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FORORD

Forandringen pd bostadsmarknaden under bdrjan av. 70-talet drab-
bade flera av de allmdnnyttiga bostadsforetagen hdrt. Det var
framfor allt i deras bestdnd som de tomma ldgenheterna borjade
upptrdda. De mest problembelastade bostadsomrddena har ocksa
aterfunnits i deras forvaltning. Inte minst MKB i Malmo kom att
mota en 1dng rad av de problem som den nya situationen forde med
sig.

Sdval inom MKB som inom andra allmannyttiga bostadsforetag har
olika metoder att angripa problemen provats. Och resultaten har
vdl blivit bdde mer framgdngsrika och mindre. Om den modell och
de metoder som har redovisas kommer att lyckas vet vi naturligt-
vis inte dnnu. Men vi som i referensgruppen f6ljt utrednings-
och utvecklingsarbetet tycker att uppldaggningen bor ge mojlig-
heter att komma tillratta med problemen. Vi har kunnat félja hur
de sociala aspekterna mer och mer kommit att integreras i det
praktiska dtgdrdsprogrammet for underhd1l och upprustning. In-
sikten har vuxit, som man ocksd sjdlv sdger, om att de allman-
nyttiga bostadsforetagens uppgift inte kan begransas till att
erbjuda Tagenheter med fastighetsservice rdatt upp och ned. Upp-
giften gdller idag att erbjuda en totalt sett god boendemiljo.

Samtidigt tycker vi oss forst& att programmet fdtt en realis-
tisk ansats i forhdllande till en férvaltningsorganisations an-
svar och kapacitet. Ett viktigt inslag i programmet &r ambi-
tionen att dra in kommunala resurser i fornyelsearbetet och
forsoka fa till stdnd ett helhetsgrepp.

Referensgruppen



SAMMANFATTNING

I kapitel 1 redogdrs for Malmé Kommunala Bostads AB:s
- MKB:s - utveckling frdn ett byggande till ett for-
valtande foretag och de fdrdndrade villkor som fore-
taget verkar under. I kapitlet beskrivs ocksd utveck-
lingen i ett av foretagets bostadsomrdden - Silver-
dngenl. Utvecklingen i detta omrdde tas sedan som
utgdngspunkt f&r en diskussion om behovet av forvalt-
ningsplanering och allmidnnyttiga bostadsfdretags
roll, ansvar och arbetssdtt.

Bostadsomradet Silverdngens upprustning och fdrnyelse
kombineras med en medveten fdrvaltningsplanering. I
kapitel 2 beskrivs bakgrunden till projektet, pro-
]ektorganlsatlonen och utrednlngsmetodlken. Uppl&agg-
ningen skiljer sig i flera avseenden frdn hur for-
dndring av befintliga bostadsomrdaden hittills bedri-
vits i Malmd. For det fdrsta har bostadsforetaget
pdtagit sig samordningsansvaret for ett sektorsdver-
grlpande projekt. For det andra fokuseras projektet
pd bostadsfdretagets erfarenheter och funktionssadtt
samt samverkan med de boende, kommunala fdrvaltningar
m fl istidllet for pd de fysiska fordndringarna. For
det tredje grundas beslut om vilka atgdrder som skall
vidtagas pd hur omrddet fungerar for dem som bor och
arbetar dar.

I kapitel 3 diskuteras vilket underlag som krdvs £for
att kunna fatta beslut om hur ett bostadsomrade bdr
forindras och forvaltas. Det befintliga underlaget
bestdr framst av kommunal statistik, offentliga hand-
lingar och bostadsfdretagets egen statistik och annan
dokumentation. I kapitlet konstateras att den offent-
liga statistikproduktionen &r uppbyggd for att tjdna
andra dndamdl in fordndring av befintliga bostadsom-
rdden och f&rvaltning. Dels &r 1ndeln1ngen i statis-
tikomrdden inte den relevanta och dels fangar den
traditionella statistiken inte upp de speciella for-
hillanden som finns i ett visst bostadsomrade. Aven
bostadsfdretagets egen statistik och dokumentation &ar
otillrdcklig.

For att erhdlla ett fullstdndigt beslutsunderlag har
bostadsforetaget initierat en rad kommunala utred-
ningar samt i egen regi eller med hjdlp av konsulter

gjort kompletterande utredningar. I syfte att beskri-
va hur omrddet fungerar att bo och arbeta i har in-
tervguer gjorts med de boende, de som flyttar dar-
ifrdn och bostadsfdretagets egen personal. En bo-
stadssocial beskrivning av SAISP-typ har ocksad
gjorts. Vidare har beddmningar av fastigheternas
fysiska status, energibesiktningar, funktionsanalyser
av lidgenheter och gemensamma utrymmen samt detaljhan-
delsutredning gjorts.

lpingerat namn



Beslutsunderlagets olika delar &Sverlappar till stor
del varandra och ger tillsammans en bild av omradet.
Sammanlagt framkom ca 500 beskrlvnlngar av olika
problem samt ungefdr lika mdnga forslag till atgdr-
der.

I kapltel 4 beskrivs strategin f8r att vdnda utveck-
11ngen i ett fysiskt och socialt nedgdnget bostadsom-
rdde. De materiella insatserna tonas ner och den
psykologiska/sociala komponenten blir tillsammans med
tidsfaktorn de centrala delarna i strategin. Strate-
gin utgér frdn att den nedbrytningsprocess som skett
i omrddet kan vdndas till en uppbyggnadsprocess.
Uppbyggnadsprocessen grundas pa ett fdrvaltningspers-
pektiv. Kapitlet innehdller ocksd en principdiskus-
sion om vad bostadsfdrvaltaren kan gora for att vdnda
utvecklingen i ett omrdde och planera forvaltningen
utifrdn omrddenas unika fdrutsdttningar.

I kapltel 5 redovisas sjdlva atgdrdsprogrammet, d v s
de atgarder som bdr genomfdras for att vdnda utveck-
lingen i bostadsomradet Sllverangen. Atgdrdsprogram-
met dr uppdelat i fyra steg: "avstampet, "kraftta-
get", "brukarplanering" och "extra kvaliteter". "Av-
stampet“ dr grunden for prOJektet och en forutsdtt-
nlng f5r att satsa pd mer langsiktiga atgarder 3:
omradet. Steget omfattar till stdrsta delen dtgdrder
av forvaltningsmdssig karaktar.

"Krafttaget“ omfattar byggnadstekniska atgdrder som
maste genomfdras omedelbart, antingen for att husen
inte skall skadas allvarllgt eller for att uppna de
baskrav som hyresgdsterna i allmdnhet stdller pa
bostadsomradet. "Krafttaget" syftar i férsta hand
till att gora omradet attraktivare som foruts&dttning
for stabilisering.

I det tredje steget - "brukarplanering" - ges de
boende ett direkt inflytande pd omrddets utformning
och forvaltning. De boendes inflytande avser utemil-
jon, gemensamma utrymmen, parkeringsplatser och ga-
rage, kommunal mark samt hur omradet skall forvaltas
av bostadsforetaget i samverkan med de boende, kommu-
nala f6rvaltningar och andra huvudmén.

Det fjdrde steget kallas "extra kvaliteter" och om-
fattar atgidrder som &r villkorliga, 4 v s de genom-
férs om de beddms nddvindiga for att uppnd malsdtt-—
ningen for omradet.

Kapitel 6 behandlar fdrvaltningsplanen. Forvaltnings-
planen &r det instrument som i tid och rum skall
samordna de atgdrder som genomfdrs i de fyra stegen.
Forvaltningsplanen dr avsedd att vara bostadsfdreta-
gets interna instrument for samordning av drlft,
underhdll och andra forvaltn1ngsakt1v1teter pa bos-
tadsomradesnivd. Planen omfattar ocksa samordning med
kommunala fdrvaltningar, foreningar, kyrka, polis

m fl omradesanknutna verksamheter.



Genom att arbeta med forvaltningsplaner skapas forut-
sdttningar for att upptdcka och korrigera férandring-
ar i bostadsomrdden. P& sd sdtt kan olika huvudmin
gemensamt verka for att undvika nedgdngna bostadsom-
rdden samt successivt anpassa omradenas utformning,
service etc till fdridndrade krav, vdrderingar och
efterfrdgan.

Rapporten avslutas i kapitel 7 med en kort samman-
fattning av de slutsatser projektledningen dragit
samt implikationer for framtiden.
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Rapporten sammanfattar 2 1/2 ars utredningsarbete i
syfte att finna ett angreppssitt for hur ett allmin-
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lingen i ett socialt och fysiskt nedgdnget bostads-
omrade och bevara en hdgre kvalitet. Angreppssittet
dr resultatet av arbetet med ett existerande bostads-
omrade i Malmd och bdr ses som ett bidrag till dis-
kussionen om hur allmidnnyttiga bostadsfdretag kan
hantera problem, fdretagens roll och ansvar.

Rapporten beskriver dels en utredningsmetodik och
dels en genomfdrandestrategi. S3vil utredningsmeto-
diken som genomfdrandestrategin prdglas av en prag-
matisk ansats; utredningsskedet syftar till att fa
reda pa vilka problem som finns och vad man kan gora
at dem, strategin syftar till att bryta en oaccepta-
bel utveckling och i samverkan med de boende, kommu-
nala foérvaltningar m f1 vdnda den till en positiv.
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b I ETT ALLMANNYTTIGT BOSTADSFORETAG OCH BEHOVET
AV FORVALTNINGSPLANERINIG

B MKB:s bestdnd

Malmé Kommunala Bostads AB - MKB - bildades 1946 och
borjade bygga 1948. Fram till bdrjan av 1980-talet
hade foretaget uppfdrt ndrmare 21 000 lidgenheter inom
Malmo kommun. Den 1 januari 1981 forvaltar MKB 20 235
ldgenheter, vilket motsvarar 16% av totala bestadndet
i Malmd kommun och 19% av flerbostadshusbestandet.

Majoriteten av ldgenheterna finns i flerbostadshus.
Endast ca 100 lagenheter finns i radhus. MKB f&rval-
tar ocksa ca 800 lokaler.

De 20 235 ldgenheterna omfattar totalt 68 929 rumsen-

heter k&ken inrdknade, d v s i genomsnitt 3,41 rums-
enheter per l&genhet, kdken inridknade.

Tabell 1 Ligenheter efter byggnadsar2

-1931 31-40 41-50 51-60 61-70 71-75 76-80 1981

Antal 133 2792 1 75001652289 7578053332 445 68
3 0,7 1,4 8,6+ 31,1 ' 38,4 16,5 2,2 0,3

Bortsett fran det fatal &dldre fastigheter som MKB
foérvdarvat av kommunen under de senaste aren &r be-
stdndet tidmligen jadmnt fordelat Sver tiden frdn 1948
till mitten av 1970-talet. (Se figur 1).

2Ks1la: MKB:s fastighetsregister
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Den topp som finns for &ren i slutet av 1960-talet
har kapats genom att fastigheter byggts om till kon-
tor for kommunala fdrvaltningar och avyttrats till
kommunen. Under de sista aren pa 1970-talet och hit-
tills pa 1980-talet har tillskotten genom nybyggnad
varit férhdllandevis mycket sma. Ar 1979 uppférdes

t ex endast 15 nya ldgenheter, jamfort med 1 576
ldgenheter under ar 1967.

Ligenheterna dr i genomsnitt smd, vilket sammanh&nger
med byggnadsar och hustyp.

Tabell 2 Ligenheter efter storlek3

1 'rok 2 rok 3 ¥ok 4 rok 5- rok

Antal 3:122 7= 459 7 521 2 094 339
3 15,4 35,4 3742 10,3 1,7

3K&1la: MKB:s fastighetsregister



Av tabell 2 framgdr att ca 51% av ldgenheterna bestar
av tva rum eller mindre. Endast 12% ir pa 4 rum och
kok eller storre.

1.2 Hushdllen

Den 1 januari 1976 var antalet mantalsskrivna perso-
ner boende i MKB:s ldgenheter 39 993. Fem ar senare

har antalet minskat med 8,7% till 36 518 vilket mot-
svarar var 6:e Malmtbo. Under samma period minskade

Malmd befolkning med 3,5%.

Under perioden 1975 till 1980 6kade dock antalet hus-
hdll fran 17 437 (Fob 75) till 17 933 (Fob 80), vil-
ket dr en direkt f6l1jd av den forbidttrade uthyrnings-
situationen.

Av uppgifter fran folk- och bostadsrdkningarna 1975
och 1980 framgdr att den genomsnittliga hushillsstor-
leken minskat fran 1,83 personer (Fob 75) till 1,80
personer (Fob 80).

Tabell 3 Folkmiéngd efter &lder4

Ar Andel i respektive aldersklass $%
0-6 7-15 16-19 20-24 25-64 65-W Totalt

19760 29575 13003 6,4 8,3 52,4 9yi5. 395993
1982 9;2 11,5 5,9 8,1 52,1 13,5 36 518

Av tabellen framgdr att andelen i &ldersgruppen 65 &r
och dldre Skat medan andelen personer i 3ldrarna
under 19 ar minskat. Andelen - och dirmed antalet
-barn och ungdomar har minskat. Statistiken kan tol-
kas som att ldgenheternas alder och storlek avspeglas
i de boendes dlder och hushdllens storlek; smi ligen-
heter bebos i allmidnhet av smd hushdll och ett &1d-
rande bestand bebos av en dldrande befolkning.

Andelen invandrare i bestandet har dkat frin 20,4%
1976 till 23,5% 1982. Under samma period har andelen
i Malmé kommun &Skat med 0,1 frdn 7,8 till 7,9.

4Rslla: Demopak
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153 Foretagets omvdrld och verksamhet

1.3.1 1940- och 1950-talen

I september 1945 fick Malmd stads drédtselkammares
tredje avdelning i uppdrag av stadsfullmdktige att
"ytreda frdgan om organiserandet av ett kommunalt
bostadsforetag i syfte att sorja £or produktion och
férvaltning av hyresldgenheter”.

Bakgrunden till uppdraget beskrivs i bihang till
Malm®d stadsfullmiktiges protokoll (nr 182 ar 1946).

"Bostadsfridgan ir en samhidllsfraga av fdrsta
ordningen. Man berdknar, att 30% av den en-
skildes budget gdr till hyra fo6r familjens
bostad. Trots anstringningar fran skilda
hidll f6r att minska hyresutgiften har den i
stillet Okat. Bostdderna star visserligen i
de nya fastigheterna pd en hdg niva, men det
har tyviarr dstadkommits pa bekostnad av
utrymmet.

Fdr stora grupper av ldgre inkomsttagare
torde bostadsstandarden endast kunna hodjas,
om staden Overtar kontrollen av savdl pro-
duktion som fdrvaltning av hyreshusen. FOor
detta dndamdl behdvs ett sdrskilt organ,
m3hinda organiserat i bolagsform, som skulle
planlidgga och finansiera byggnadsverksamhe-
ten och om sd skulle anses lampligt produce-
ra bostidder och férvalta hyresfastigheterna.

otvivelaktigt &r det sd, att om byggnads-
verksamheten dverldtes helt at det privata
initiativet, f& sddana faktorer som jobberi
med tomter och fastigheter till foljd, att
hyrorna stiga mer &n vad som &r rimligt med
hinsyn till fastighetsdgarnas kostnader. Ett
kommunalt bostadsorgan av ovan antytt slag
kan gdra det littare att bringa ned hyresni-
van till ett skdligare l&ge.

Genom att bilda ett kommunalt bostadsfdretag
skulle man utan tvivel ernd betydande ekono-
miska fodrdelar. Kommunen har ett sdrskilt
intresse av att byggnadsverksamheten kan
fortlépa utan allt for stora avbrott o o 1
skada f6r de inom branschen anstdllda. Genom
sammanfdérande till ett organ av en del ar-
betsuppgifter bdr dvenledes besparingar
kunna astadkommas. Centralisering av inkdpen
torde ocksad nedbringa byggnadskostnaderna.

Ur stadsplane- och social synpunkt dr ett
kommunalt bostadsforetag en ovarderlig fak-
tor, d& det gdller att utnyttja de ekono-
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miska fordelarna av centralvidrmeanlidgg-
ningar, tvdttstugor, barndaghem och fritids-
anldggningar m m.

Det privatintresse inom byggnadsbranschen
som endast ser till egen vinning, bdr under
kommunens medverkan f&ras undan fran ett
arbetsomrdde, dir det icke hdr hemma."

Som ett resultat av utredningen bildades Malmd Kom-
munala Bostadsaktiebolag - MKB - 1946 och fdretaget
borjade bygga 1948. Under perioden 1949-56 var nypro-
duktionen av bostdder hdg och relativt jdmn. 600-800
nya lidgenheter fidrdigstidlldes arligen under perioden.
Fastigheterna uppfordes i direkt anslutning till
6vrig bebyggelse i Malmd.

I en informationsskrift frdn 1952 beskriver bolagets
ddvarande ordfdrande de forsta fem drens verksamhet:

"Malmoé kommunala bostadsaktiebolag har nu en
femdrig verksamhetsperiod bakom sig, en
period fylld av intensivt arbete, som givit
ett gott resultat. Ndgot annat vore ju hel-
ler icke att vanta av ett foretag helt i
allmdnnyttans tjénst.

Med ett allmdnnyttigt bostadsfdretag forstds
enligt riksdagens direktiv antingen ett kom-
mundgt foretag eller ett, ddr kommunen utser
majoriteten av styrelseledamdterna. Det
betyder att vi hdr i Malmo alltsedan 1935
verkat for allmannyttigt bostadsbyggande.
Det startades med stiftelsen Solgardars fyra
fastigheter for flerbarnsfamiljer, men for-
s8ket med denna kategoribebyggelse slog ej
sd vdl ut, vilket foranledde att fdrhand-
lingar upptogs med de statliga organen om en
dndring av denna bostadstyp. Resultatet blev
de s k Svenstorpsfastigheterna av bostads-
ridttsforeningstyp, didr Malm® stad forskot-
terat insatsen, som amorteras av ldgenhets-
innehavarna under 15 dr, varefter de sjidlva
Svertar forvaltningen av fastigheterna. Hir
utgdr familjerna med mer &n tre barn endast
ca 20% av det totala familjeantalet. Fyra
sddana fdreningar bildades fore tillkomsten
av MKB, som har kunnat bygga pa de ibland
dyrkopta erfarenheterna fran dessa fore-
ningar och stiftelsen Solgardar. Formerna
for det allmd@nnyttiga bostadsbyggandet i
Malmd har sdlunda skiftat under arens lopp.,
men principerna har varit desamma. Med till-
komsten av MKB har resurserna dock &kats
vidsentligt, vilket kanske bidst framgar av
att bolaget i ar férvaltat Sver 3 300 ligen-
heter.

Den fornamsta exponenten pa bolagets hit-
tillsvarande verksamhet utgdr det stora
Augustenborgsomradet, som studerats av ex-—



pertis virlden runt. Omraddet dr ett av de
f&, som har planlagts helt efter intentio-
nerna i den nya bostadspolitiken. Alla sam-
verkande parter har rdtt att dela &ran av
det uppnddda resultatet. All kategoribebyg-

gelse har hir utplanats. Bland hyresgisterna

pa omrddet finns de flesta yrkena i dagens
stadssamhdlle representerade. Koncentra-
tionen av bebyggelsen pd ett stdrre omrade
under en kort tidsperiod fdrhindrar en stads
uppdelning pa olikas stadsdelar, som klassi-
ficeras, vilket vdra stadsplanerare bor
beakta. Dessutom fdrbilligas produktionen,
ty en decentralisering av byggandet pa sma
enheter medfdr hdgre kostnader. De gangna
drens erfarenheter har givt beldgg f&8r att
de forhoppningar, som stat och kommun stdllt
pa de allmdnnyttiga fdretagen, trots tidens
svarigheter kunnat infrias fdr var stads
vidkommande."

Forvaltningen skodttes under denna tid via huvudkon-
toret, vicevirdskontor i bostadsomradena och tillsy-
ningsmidn. Hyresuppbdrden skedde pa vicevidrdskontoren.

1947 startade MKB:s egen fritidsverksamhet under
mottot "Framtid pd fritid". Verksamheten finns fort-
farande kvar och drivs parallellt med Hyresgédstfdre-
ningens fritidsverksamhet.

1.3.2 1960-talet

Under miljonprogrammet okade nybyggandet kraftigt i
landet. Det genomsnittliga antalet l&genheter som
fardigstdlldes i MKB:s regi under perioden var
1960-67 ungefdr 800 ligenheter per ar. Variationerna
mellan enskilda ar var dock stdrre &n under 1950-
talet. 1968 nddde nyproduktionen inom MKB sitt maxi-
mum. 1 576 ligenheter fardigstdlls under dret. Under
%ren 1969-70 var antalet ca 1 000 i genomsnitt per
ar.

Bostidderna uppfdrdes pa lidngre avstdnd fran centrum
dn 1940- och 1950-talsbebyggelsen. Befolkningen i
Malmd Okade stindigt genom inflyttning fran andra
delar av landet, invandring och fddelsedverskott.

I en trycksak som gavs ut vid féretagets 25-3rsjubi-
leum 1971 skriver foretagets dadvarande VD f&ljande:

"Hela befolkningen skall beredas sunda,
rymliga, vdlplanerade och &ndamdlsenligt
utrustade bostdder av god kvalitet till
skdliga kostnader.

S3 lyder mdlsdttningen i regeringens pro-
position nr 100 &r 1967 f&r den svenska
bostadsforsdrjningen. Aven om det inte &r
just dessa vdl Svervagda ord, som angavs 21
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ar tidigare i MKB:s bolagsordning, si kan
det hogt stdllda malet dock sidgas ha varit
och dr MKB:s.

Vi vdgrar ingen p g a yrke, barnantal, han-
dikapp eller ras att fa bo i vdra lidgenhe-
ter.

Vdra lidgenheter har alltid fatt mycket hdga
plusvdrden vid de undersdkningar, som ut-
forts bland vara hyresgister.

Diaremot har den yttre miljdn inte accepte—
rats 11ka helhjdrtat. Och det beror inte pa
att vdra stridvanden dir varit ldgre d@n nar
det gdller sjdlva ldgenheterna. Men vi har
tyvdrr fatt konstatera, att nir inte bara
barnen utan &ven de dldre kommit utanfdr den
egna - i regel - mycket vidlskdtta ligenhe-
tens tamburddrr, tycks de inte ldngre ha
samma ambitioner att ha det snyggt och rent
omkring sig. Denna nedskridpning och forstd-
relselusta kan kanske psykologiskt forkla-
ras. I klartext betyder det dock att de
dsamkar sig SJalva onodlga extra utgifter,
vilket &r mer svarforstaellgt Hem och skola
mdste rycka upp sig i inseendet, att denna
medvetna Okade materiella forstdrelse kan pa
sikt menligt paverka vart vdlstidnd."

I trycksaken beskrivs ocksd ett antal hindelser som
man tycker dr "vdsentliga i MKB:s historia":

1962

"MKB uppfor 10 hus med sammanlagt 600 ligen-
heter i Nydala och ytterllgare 7 st kommer.
Lekytor och gronomraden &r rikligt tilltag-
na. Pressen dr positiv: "Fin f&rgskala i
gult tegel, vita accentlinjer och grdna
balkongframsidor MKB inviger Nydalatraf-
fen, fem rum pa totalt 421 m2 som hyrs ut
for fester, studiecirklar etc. Rosengard
pabdrjas. Didr det nu finns kolonihyddor och
lantarbetarbostdder skall MKB bygga 1 200
ldgenheter i 21 hus med 3 till 9 vaningars
h6jd. MKB deklarerar att de hellre bygger
fler treor nu - utrymme v1ktlgare dn utrust-
ning. Lorensborgs vdrmecentral far en skor-
sten pd 50,5 m f6r att rdken inte skall
besvidra invanarna."

1965

"For att husmbdrarnas praktiska erfarenheter
skall kunna anvédndas vid planeringen av

bostdderna och de kollektiva utrymmena star-
tar MKB ett kvinnordd. En representant fran
vardera av sju kvinnoorganisationer arbetar
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som raddgivande organ. Statuterna fo&r MKB
indras si att man ocksd kan bygga och sdlja
smahus."

1968

"MKB fir konstrdd som skall se till att god
konst upphandlas till MKB:s omraden. Troll-
dngen, dir man uppfoért 85 st korsvinkelhus,
blir .inflyttningsklart. Ett nytt familjevén-
ligt bostadstédnkande som ger grannkontakt.
Premiir f&r MKB:s smahusbyggande. Pressen
kallar Kroksbick och Nydala for "den nya
slummen", men far retirera efter reaktion
frdn hyresgisterna. Busliv och nerskradpning
forekommer emellertid. MKB planerar Malmds
férsta servicehus pa Linddngen och tillsam-
mans med HSB och BGB Rosengards centrum.
Hyrorna kan sdnkas i vissa MKB-hus - orsak:
rationellt byggande.

1.3.3 70-talet

vid ingdngen till 70-talet har MKB c:a 500 anstdllda,
antalet uthyrningsobjekt &r ungefdr 28.000 och av dem
ir 17.000 ligenheter, 36 % av ldgenheterna har tva
rum och k8k, 37 % har tre rum och kdk. Fastigheternas
taxeringsvirde uppgar till 800 miljoner kronor och
produktionskostnaden uppskattas till 850 miljoner
kronor. Hyresintdkterna &r 92,7 miljoner kronor varav
67 % avser rantor och amorteringar.

Nyproduktionen uppgick till genomsnitt ca 700 lagen-—
heter under de tva fdrsta aren pa 70-talet. Under
&ren 1973-74 byggdes ca 1.000 nya ldgenheter per ar.
Fr.o.m 1975 har nyproduktionen avtagit markant. Under
Sren 1976 och 1977 uppfdrdes MKB:s yngsta stora fler-
bostadshusomrade, ett centralt beldget omrade med ca
500 lidgenheter. Fr o m 1978 &r nyproduktionen mindre
in 100 ldgenheter per ar. Fdretagets inriktning har
snabbt forindrats fran byggande till foérvaltning.

Under slutet av 1971 drabbades MKB for forsta gédngen
av avsdttningsproblem. Antalet tomma lidgenheter Skade
sedan snabbt under perioden 1972-74. Under fdrsta
halviret 1976 nidde antalet ett maximum pa ca 2.400
tomma ligenheter, vilket motsvarade 12 % av bestdn-
det. Direfter minskade antalet tomma ld&genheter suc-
cessivt fram till sommaren 1981, da det fanns 1.100.

Fr o m andra halvdret 1981 har antalet tomma l&dgenhe-
ter &terigen 8kat och i oktober 1982 fanns det ca
1.800 outhyrda ldgenheter.

Figur 2 nedan visar utvecklingen av tomma ldgenheter
inom MKB:s best3nd. Histogrammet redovisar genom-
snittssiffror halvarsvis.
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Malmd kommun var en mycket expansiv kommun under
perioden efter andra vdrldskriget fram till bodrjan av
70-talet. Den 1 januari 1972 hade Malmd den hdgsta
befolkningssiffran ndgonsin - 263.000. Prognoserna
pekade pd en halvmiljonstad &r 2.000. Det senaste
decenniet har emellertid inneburit en kraftig befolk-
ningsminskning. Idag bor ca 231.000 personer i Mal-
md. Befolkningsminskningen forklaras med utflyttning
till kranskommunerna, sysselsdttningssituationen i
kommunen och ett lagt fodelsenetto.

Forutom problemet med outhyrda ldgenheter drabbades
foretaget av komplexa problem i relativt nybyggda
omraden. Problemen yttrade sig i hdg omflyttnings-
takt, kraftig successiv forslitning, forstodrelse,
vandalisering, ldgenhetsbrdk, otrivsel, oattraktivi-
tet pd bostadsmarkanden etc. Bostadsfdrvaltningen
stdlldes infdr problem som inte fdrvantades och inte
gick att hantera med sedvanlig f&rvaltningsmetodik.
Det bostadsomrdde som utgdr underlag f&r denna rap-
port dr ett exempel pa hur samhdllsfdrdndringar leder
till problem i bostadsfdrvaltningen, problem som inte
kan hanteras med den traditionella bostadsf&rvalt-
ningens organisation och arbetssdtt.
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1976 genomfdrdes en omorganisation av MKB:s forvalt-
ning. I den utredning av Dradtselkontorets planerings-
avdelning som 14g till underlag fdr beslut pekade
utredningsmannen pa ndgra yttre fdridndringar som
paverkat MKB. Den minskade efterfragan pa l&dgenheter
framholls liksom att "fdretaget i storre utstrédckning
in andra, icke allmidnnyttiga, bostadsfdretag fatt ta
hand om mianniskor som har svadrigheter att skaffa
bostdder pd annat hdll sdsom invandrare, mdnniskor
med sociala problem och huvudparten av dem som tvin-
gats ldmna sina ldgenheter i saneringsmogna fastig-
heter." Dessutom pekar man pa att det expansionsskede
som MKB tidigare befunnit sig i ersatts av ett stag-
nationsskede. "Omst&dllningen har dessutom kommit
snabbt och &verraskande fdridndringar kan dven intraf-
fa i framtiden."

Den malsdttning som angavs f8r omorganisationen var
att den framtida organisationen "borde syfta till att
dels ge mdjligheter till ©kad interna samordning vid
reparations—- och underhdllsarbetenas utforande dels
ge Okade mdjligheter till ndrkontakt mellan MKB och
dess hyresgdster."”

Resultatet blev att fdrvaltnings- och vadrmeavdel-
ningarna slogs samman till en s.k driftsavdelning och
att sex vicevdrdskontor ersattes med 3 distriktskon-
tor. Denna omstrukturering av fastighetsbestandet var
ett férsta steg. Nista steg skulle innebdra att dis-
trikten indelades i "smdrre omraden efter modell som
dd ndrmast kunde jadmforas med HSB:s och Riksbyggens
fastighetsfdrvaltning." Distriktsindelningen innebar
en hodgre grad av delegering vad avser savidl ansvar
som befogenheter till den lokala distriktsledningen.

De tre distriktskontor som inrdttades med ansvar for
vardera ca 7.000 ldgenheter bemannades ocksd med
kurativ personal. Under slutet av 70-talet inleddes
en intensiv satsning pd marknadsfdring, vars primira
syfte var att minska antalet tomma ldgenheter. Det
sekundira syftet var att pad ldngre sikt forbittra
allmdnhetens och de boendes attityder till foretaget.

Under andra hdlften av 70-talet inleddes foradndringar
i det befintliga bestdndet. Under perioden 1976-81
genomfdrdes ett 25-tal miljoforbdttringsprojekt med
stdd av statliga 1lan och bidrag. Flertalet av dessa
genomfdrdes inom ramen fdr det kommunala projektet
"Bittre bostdasmiljs" (PBB).

PBB organiserades som ett samarbetsprojekt mellan
MKB, Malmd kommun och hyresgdstfdreningen och admi-
nistrerades fran Malmd kommuns fastighetskontor.
Projekt "Bdttre bostadsmiljo" var ett resultat av en
socialdemokratisk motion till kommunfullmdktige under
hosten 1976 angdende atgidrder fér en forbdttrad bo-
stadmiljod i Malmd, Okat hyresgdstinflytande och ut-
byggd kommunal service m.m. Bakgrunden till motionen
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var framfor allt MKB:s davarande situation med minga
outhyrda lagenheter och ansamling av sociala problem
i delar av bestandet.

Under 70-talets andra hdlft pabsrjades ombyggnad av
MKB:s l&dgenheter till andra dndamal &n bostider, bl.a
kontor for bostadsfdrvaltning, ldgenhetsdaghem, fri-
tidshem, fritidslokaler, fdreningslokaler, service-
centra, kontor f6r socialvarden, tandpoliklinik,
spddbarnsdaghem, pojkhem, ungdomskollektiv, lagerlo-
kaler, bonelokaler, lokal f&r kvarterspolis, fotvard,
arbetstréning, trafikskola, arbetsfdrmedling, kommu-
nala forvaltningar, ett lokalt Folkets hus etc.

For att gora en inventering av MKB:s bostadsomraden,
utarbeta atgdrdsprogram och utgdra kontaktorgan med
kommunen m.fl tillsatte MKB:s arbetsutskott en s k
"miljogrupp" i juni 1979. Gruppen bestod av informa-
tionschefen, trddgardsmidstaren och konsulenten i
hyresgdstfragor.

I borjan av 1977 inledde MKB och hyresgastforenlngen
en formaliserad form av hyresgastlnflytande - det sa
kallade "boenderaden" - inom vart och ett av det tre
distrikt som fastighetsbestddet delats in i. Dirmed
inledes den institutionella formen av hyresgdstinfly-
tande vars ramar angavs av de parter som till foljad
av lagstiftning och forhandllngsordnlng drligen for-
handlade om hyrorna. I boenderaden diskuterades fr&-
gor rorande boendet och trivseln i respektive bo-
stadsomrade, forbdttringar foreslogs liksom forslag
till hur problem skulle 1l&sas. Boenderaden innebar
dock ingen forandrlng st foretagets organisation eller
rutiner. Boenderdden upphdrde i och med att parterna
sldét avtal om boinflytande enligt SABO:s och Hyres—
gdstenas Riksfdrbunds gemensamma rekommendation i
december 1979.

Under varen 1979 presenterade forskaren Bengt Turner
en beraknlng av de "sociala merkostnaderna" inom
MKB:s bestand. Utredningen var det forsta forsoket
som gjorts i landet att kvantifiera "sambandet mellan
hyresgaststruktur och bostadsforetagens drifts~ och
underhdllskostnader." Berdkningen lag sedan till
grund for MKB:s dskanden om kommunala medel fdr att
tdcka dessa kostnader. Berdkningen torde ocksd paver-
kat hyresfoérhandlingarna inte enbart i Malmd utan
dven i andra delar av Sverige.

1.3.4 80-talet

Under 80-talets forsta ar har forbiattringar av det
befintliga bestddet fortsatt med samma inriktning som
under 70-talet. Dessutom har MKB genomfort en mycket
omfattande ombyggnad av 60-talsomradet Kroksbick, bl
a tegel pd fasaderna, utbyte av fonster, nya entré-
partier, ny inredning i ldgenheterna och yttre miljo-
forbattringar.
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Boinflytandeverksamheten har bedrivits enligt de
riktlinjer som finns i det lokala boinflytandeavtal
som tecknats. Basen for verksamheten &dr kontaktkom-
mitte-omrdden, inom vilka representanter for MKB
(distriktschef) informerar och samrdder med kontakt-
kommitteérna. I bestdnder fanns i bdrjan av 1982 40
st kontaktkommitteér och lika midnga samrddsgrupper -
s k "Bo Samrad".

Forutom dessa samradsgrupper pdgar en forsdksverksam-—
het med delegerad fdrhandlingsrdtt i ett radhusomrade
med 68 lidgenheter. MKB och hyresgédstforeningen har o
avtal enats om att vardera part delegerar fdrhand-
lingsrdtt inom ramen f&r en omradesbudget. Forhand-
lingsridtten har delegerats till kontaktkommitten och
distriktschefen. Ramen fodr de lokala forhandlingarna
avgdrs i centrala forhandlingar d&r dven hyrorna
faststdlls. Detta kollektiva inflytande dver omradets
ekonomi skall kompletteras med individuellt inflytan-
de over lidgenhetens kostnader och standard.

I syfte att forbdttra relationerna till hyresgédsterna
och skapa fdrutsidttningar for effektiv interna kost-
nadsstyrning har MKB:s styrelse beslutat att foreta-
gets organisation skall &ndras fr o m den 1 mars
1983. De tre distriktskontoren ersitts med 18 omra-
deskontor med ansvarig omradesfdrvaltare.

Den genomsnittliga storleken pad dessa fdrvaltningsen-—
heter blir ca 1.100 ligenheter. Omradesfdrvaltarna
skall f& ansvar och befogenheter for omradenas drlft
och underhdll och samrada med hyresgédsterna om omra-
dets skStsel och fordndring. Anpassning sker ocksd av
féretagets informations- och styrsystem for att mdj-
liggdra omorganisation med delegerat ansvar, bl a
gors ekonomisystemen omradesbaserade.

Samtidigt omorganiseras de centralt placerade enhe-
terna. Resultatet blir en linjeorganisation med sex
avdelningar och en stab direkt understdlld VD. De
funktioner som tillskiftats stdrre resurser &r uthyr-
ningen, marknadsfdringen, utbildning, utredning och
utveckling. De 18 omradeskontoren sorterar under en
av de sex avdelningarna, driftsavdelningen.

Enligt bokslutet f&r 1981 var MKB:s hyresintdkter 276
miljoner kronor 198l. Av fdretagets kostnader gick

36 ¢ till kostnader for kapital. Fastigheterna taxe-
ringsvirde uppgick till 1,9 miljoner kronor. Antalet
anstidllda var ca 600, varav 140 tjdnstemdn.

1.4 Bostadsomrddet Silverdngen - ett exempel5

Malmd var under 40-, 50- och 60-talen mycket expan-
sivt. Prognoserna pekade mot en halvmlljonstad ar
2000. (Den 1 januari 1982 bodde 231 000 i Malmd).In-
flyttningen var stor och tillsammans med ett stort

5Fingerat namn



fédelsedverskott och en allmdnt 1lag bostadsstandard

blev bostadsefterfrdgan mycket stor. Bostadsbyggandet
i Malmd var under denna period ocksa mycket omfattan-

de, bdde vad gidller allminnyttiga/privata hyreshus
och kooperativt dgda bostadshus.

Ndgot fdrenklat skulle man kunna sdga att bostadspro-

duktionen under det s k miljonprogrammet i Malmo
forlades till de obebyggda markomrdden som fanns

mellan den befintliga bebyggelsen och den d& planera-

de inre Ringvdgen. Silverdngen &r ett exempel pa
detta mdnster. Genom Malmds kompakta struktur ar
dessa omrdden idag forhdllandevis centralt beldgna.
Restiden med buss till centrum dr mindre &n 20 minu-
ter.

I omradets centrala del har uppforts atta stycken
8ttavaningshus och runt dessa 23 stycken trevanings-
hus. En centrumbyggnad med butiker och en fdrskola
finns ocksd. Hela omrddet med undantag av de tva
gdrdarna i SV med atta trevaningshus, forvaltas av
MKB. De tvd gdrdarna tillhdr Riksbyggen. Totalt in-
rymmer MKB:s del 862 st lagenheter.

omrddet &r hart exploaterat. Ytorna mellan husen &r
till stor del utnyttjade for parkeringsindamdl, dels
som markplanering och dels som underjordiska garage.
Utnyttjandet dr daligt, flera av de underjordiska
garagen ar helt stédngda.

Den enda stdrre sammanhd@ngande frityan utgdres av
parken 8ster om byggnaderna fram till j&drnvégen.

De forsta 8-vaningshusen i omradet pabdrjades i maj
manad 1964 och fardigstdlldes i augusti 1965. De
dvriga MKB-husen blev fdrdiga successivt under 2:a
halvaret 1965 och fdrsta halvaret 1966.

Tabell 4 Ligenhetsfdrdelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok TOTALT

MKB 104 243 406 109 862
Riksbyggen 46 68 54 168

1964 beskrev MKB omrddet sdlunda:

"Planering av ldgenheter

Typer, storlekar och fdrdelning av de MKB-
byggda ligenheterna framgdr av nedanstdende
sammanst&dllning:
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Lgh- Ly i m2 Ly me- Antal Pro-

typ min resp del i 1lgh cen-

max m2 tuell

for-

deln.

1 rkb 41,5- 42,7 41,6 104 12,1
2 rkb 59,0- 68,9 64,2 243 28,2
3 rkb 75,4- 84,0 82,4 406 47,1
4 rkbt 99,1-106,8 103, 2 109 12,6
SUMMA 74,8 862 100

Lidgenheterna &r planerade och inredda i
enlighet med de anvisningar, foreskrifter
och krav, som Bostadsstyrelsen st&dllt i sin
skrift "God bostad". Till varje bostadsla-
genhet hor badrum i sedvanlig standard. En
del ldgenheter &dr dessutom forsedda med s k
grovkok och med sdrskilt toalettrum. Genom-
gaende i alla lidgenheterna beldgges vardags-
rum med ekparkett samt kapprum, sovrum och
kSk med plastfiltmattor. Koksinredningar och
garderober &r fabriksmdlade. Viggbehandling
i k8k och kokvrdr bestdr av mdlning pa
spacklad yta. Badrumsvdggar &r beklddda med
kakel. Vdggar till vardags-, sov-och kapprum
dr tapetserade. Samtliga l&dgenheter har
utrustats dels med uttag fran centralantenn-
anldggning f6r sdvdl radio som TV, dels med
"jackar" for telefon. I familjeldgenheternas
k6k installeras kombinerade kyl-och frysskap
med sammanlagt 325-liters volym.

Planering av gemensamhetslokaler

Samtliga byggnader erhdller vidrme frdn Hele-
neholms kraftvarmeverk.

Tvatten sker i sdrskilda utrymmen i kdlla-
ren. Tvattstugan dr utrustad med helautoma-
tiska tvdttmaskiner och centrifuger samt med
rostfria bldtvagnar och tvdtthoar. I tork-
rummen finns varmluftsfldktar.

Butikerna dr inrymda i en envaningsbyggnad
och omfattar bl a fdljande brancher:

Snabbkdk med kott-, fisk- och blomsteravdel-
ningar, konditori, blommor, radio och TV,

barnekipering och kiosk. I denna byggnad in-
ryms dven lokaler for bank och for frisdrer.

For fritidsverksamheten inredes ett antal
lokaler i flerfamiljshusens k&dllarvaningar.

Biluppstdllningarna pad tomtmark &r ordnad
sa, att fem underjordiska garage med plats
for 688 bilar sammanlagt bygges inom MKB:s
omrade. Dessutom anordnas inom fem parke-




ringsomraden uppstdllningsplatser i markpla-
net for 266 bilar. For framtiden har plane-
rats utbyggnad av savidl garage som P-plat-
ser."

Under varen 1966-71 var folkméngden stabil. Omflytt-—
ningen var liten, omradet var populdrt bland dem som
bodde ddr och inga anmdrkningsvidrda hindelser intrif-
fade. Under 1971-73 noterades en svag befolknings-
minskning. (Frdn och med 1971 uppvisar Malmd kommun
en negativ befolkningsutveckling frimst beroende pa
ett negativt flyttningsnetto).

Figur 3
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1973-74 fardigstdlldes en del av inre Ringvidgen med
en trafikplats i omedelbar anslutning till omréadet.
Utflyttningen Skade genast i de ndrliggande husen.
Under 1974 patalade vicevirden patagliga sociala
problem och ordningsproblem i omriadet.

Under dren 1974-75 genomfdrdes det periodiska under-
hdllet i ligenheterna (md8lning och tapetsering) en-
ligt plan. Under dessa &r gdrs ocksa atskilliga f&r-
sCk att starta kontaktkommittéer, men ingen konti-
nuerlig verksamhet kommer att bedrivas varken av
kontaktskommittén eller fritidsforeningen (MKB:s).

Andelen tomma ldgenheter 8kar frdn endast nigra pro-
cent till ca 10 % under &ren 1975-77. Under &ren
1973-76 minskar befolkningen mycket kraftigt och
snabbt i omraddet. Befolkningen minskade med 1000 per-
soner eller 30 %. Denna befolkningsminskning samman-
faller i tiden med det omfattande smdhusbyggandet i
MalmSs kranskommuner. Minskning i omradet Ar emeller-
tid mycket stdrre dn i Malmd i dess helhet.
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Under 1977 forekommer upprepade brédnder i frdamst
hoghusen, vilket bl a ledde till att vindarna 13stes.
Under 1977 startade ocksd bade kontaktkommittén och
fritidsféreningen verksamhet i omrddet. Under varen
och sommaren engagerade de sig i arbetet med en om-—
fattande enkit till samtliga hyresgdster. Resultatet
anvindes dels som underlag i boenderaden och dels for
aktiviteter som anordnades i omradet.

Att det fortfarande var svart att intressera hyres-
gdsterna for bostadsomradet visar det faktum att ett
forsdk fran det kommunala samarbetsprojektet "Battre
bostadsmiljd" att starta miljdfoérbattringsprojekt pa
en 13ghusgard misslyckades. Efter ett mote med endast
nigra f4& intresserade och ett antal "Opptet hus" pa
gdrden besldts att avvakta innan nya forsdk att star-
ta miljoforbattringsarbeten skulle ske. (Miljoforbat-
tringsprojekt inom MKB:s bestand har inte startats
med mindre &n att intresset frdn hyresgdsterna varit
stort, som t ex i Rosengard).

Under januari 1977 genomfdrdes “"operation mdrkning"
tillsammans med forsikringsbolag och polisens brotts-
forebyggande enhet.

Under de sista &ren pd 1970-talet blev omrddet ett
tilltagande fdrvaltningsproblem for MKB. Antalet
outhyrda ligenheter hade aldrig varit anmdrkningsvart
stort men omflyttningen var under en 14ng rad av ar
varit mycket hdg, t o m den hogsta inom foretagets
bestdnd. Upprepade bridnder, inbrott och skadegobrelse
var andra symptom. Dessutom har fasadbeklddnaden
(eternit) och rdtskadade fonsterkarmar och -bagar
vdllat stora problem och hoga kostnader. Utnyttjandet
av parkerings- och garageplatserna var 14g, manga
hyresgdster hotades av vriakning och en stor andel av
dem som vill flytta dit nekades detta.

P& novembersammantrddet 1979 uttalade sig MKB:s sty-
relse f6r en upprustning av miljon i omradet. Enligt
VD:s underlag for styrelsens beslut karaktdriserades
omridet av extremt stor omflyttning, stora sociala
problem, ordningsproblem och hdrd segregation. Samma
minad startades ett forstk med decentraliserad fas-
tighetsskotsel (fastighetsarbetarna Svertar arbeten
frd3n reparatdrerna i en sjdlvstyrande grupp) .

Efter styrelsens beslut planerade MKB upprustnings-
projekter, faststdllde organisation, pabdrjade en
probleminventering och undersodkte finansieringsmdj-
ligheten. Anslag sdktesfran BFR.

Under sommaren 1980 satte MKB upp en skateboardbana i
omradet. Banan anvindes en kort tid och flyttades
direfter ifrdn omrddet.

Under sommaren 1980 hdll forsamlingen friluftsguds-
tjinster pd grdnomradet.
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Under 1980 bildades ytterligare tva kontaktkommit-
teér. Fritidsfdreningen lade ddremot ner sin veksam-
het efter att det diskotek som fdreningen drev tvin-
gats upphdra. Under sommaren 1980 hade foreningen en
aktivitetsvecka som samlade hela 600 personer.

Socialforvaltningen startade en Oppen forskola i
omrddet 1980 samt en nykterhetsvardsenhet.

I september 1980 beviljade BFR anslag f&r utrednings-
skedet. Utredningsarbetet pdbdrjades under hdsten med
ett omfattande inventeringsarbete i syfte att beskri-
va problemen i omradet och fa férslag till Atgidrder.

Under 1981 pabdrjades utbyte av rotskadade fonster
till plastfonster. I april hyrs den tomma lokalen i
affdrscentrat ut till livsmedelshall.

I slutet av 1981 startade en pizzeria i den lokal i
centrat som tillkom ndr damfriseringens yta minska-
des.

MKB:s utredningsgrupps forslag till atgdrdsprogram
godkédndes av styrelsen vid novembersammantrddet 1981
(se kapitel 5). Samtidigt paborjades det forsta ste-—
get "Avstampet". Det andra steget "Krafttaget" pabdr-
jades i och med fasaderna teglas med borjan under
varen 1982.

1.5 Kunde nedbrytningen ha motverkats?

Underlaget visar att omrddet foridndrats snabbt under
forsta hdlften av 70-talet. Detta illustreras stati-
stiskt av den mycket kraftiga befolkningsminskningen
under 1975-76. I tiden sammanfaller detta med "bo-
omen" i smdhusbyggandet i Malmds kranskommuner och
motsvarande nedgang i bostadsbyggandet inom Malmd
kommun. Den ddvarande vicevidrden i omrddet menar
bestdmt att manga familjer flyttade fran omradet till
smdhus i kranskommunerna. Det &r svart att i efter-
hand beldgga detta med flyttningsstatistik. Det &r
rimligt att anta att de som flyttade ut var barnfa-
miljer, och in flyttade mindre hushdll. Befolknings-
minskningen talar f6r denna befolkningsfdrandring.
Med tanke pa de problem som uppstod i omrddet under
forsta hdlften av 70-talet kan man ocksa anta att de
som flyttade in i stor utstrdckning tillhdrde kate-
gorin "problemhushall", som bdrjade cirkulera mellan
olika relativt nybyggda omrdden. Diarmed blev omradet
oattraktivt fOr grupper som sdkte ett mer permanent
boende. Den bristande attraktiviteten fdrstarktes
sannolikt ocksd av tillkomsten av inre Ringvigen, det
olyckliga valet av fasadmaterial (som inte var till-
rdckligt motstdndskraftigt for den belastning det
utsattes for), att utemiljdn var nedsliten efter tio
drs brukande och att lidgenheterna kridvde periodiskt
underhdll. Under ndgra drs tid -1975-77- uppstod
ocksd en relativt stor andel tomma ligenheter vilka
kunde hyras ut endast till dem som sdkte ett tillfal-
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ligt boende eller saknade alternativ. Den relativt
l1dga hyresnivdn, ndrheten till centrum och omraddets
relativt goda rykte hos utomstdende underldttade
uthyrningen. De hdga omflyttningssiffrorna som re-
gistrerades kan tolkas som att de som flyttade in
snabbt blev missndjda med omrddet och sdkte sig
dirifran. Efterhand har det sedan skett en tilltagan-
de ansamling av problemhushdll i framfdr allt hdghu-
sen men dven pa vissa laghusgardar.

I efterhand kan man naturligtvis hdvda att bostads-
foérvaltaren och kommunen borde haft en beredskap for
dessa forandringar, registrerat dem och vidtagit
dtgidrder i ett tidigt stadium. Varken fdrvaltaren
eller kommunala forvaltningar var emellertid beredda
pd den snabba vdxlingen fran expansion till kontrak-
tion. Under de ar som har fo5ljt har man fatt arbeta i
"bakvattnet" och resurserna har till stor del uppta-
gits av akuta problem. Dels hade man fdrmodligen inte
kunskap om vilka atgidrder som borde vidtagits, dels
var handlingskraften forlamad av problemen med tomma
ldgenheter i andra delar av bestandet, dels menade
man allmdnt att problemen i omrddet var en uppgift
for de sociala myndigheterna och dels kan man miss-
tdnka att bade forvaltaren och socialfdrvaltningen
fann det praktiskt, att i takt med att resurser sat-
sades pa att fdrbidttra bl a Rosengdrd kunna anvisa
problemhushdll till ett annat omrdde. Omradets at-
traktivitet fdrsdmrades sidkert ocksd av de upprepade
bridnderna i omrddet under 1977. Dessa skapade radsla
bland de boende och ledde till att vindsfdrraden inte
kunde utnyttjas utan att forst ringa MKB. Den tomma
affdrslokalen torde ocksd, liksom de daligt utnytt-
jade garagen och ordningsproblem i dem, haft bety-
delse fdr intrycket av ett nedganget bostadsomrade.
Kommunens utredning om den tomma lokalen ledde inte
heller till ndgon atgdrd frdn deras sida.

Tdnkbara atgdrder for fastighetsfodrvaltaren - utifran
1982 drs perspektiv - kunde ha varit att tidigare-
ldgga ldgenhetsunderhdllet nagra ar for att gora l&-
genheterna mer attraktiva, att rusta upp den yttre
miljdn, att skaffa ndgon verksamhet till den tomma
lokalen i centrumet samt stdlla krav pa kommunala
forvaltningar att kvalitativt fdrbattra den kommunala
servicen. Dessa atgidrder hade kanske kunnat motverka
den successiva fdrsimringen av omradet och undvikit
att nedgdngen blev sd djup.

Det misslyckade miljoforbattringsprojektet kanske
borde ha genomfdrts som en miljoupprustning utan det
krav pa boendemedverkan som varit kommunens, MKB:s
och Hyresgdstfbreningens policy vid miljoforbatt-
ringsprojektet. Kravet pd hyresgistmedverkan kan, sd
hdr i efterhand, verka irrelevant med tanke pa att
utemiljon redan d& var nedsliten och oanvidndbar och
objektivt sdtt borde ha rustats upp och forbdttrats
oberoende av statliga miljoforbattringsbidrag. En
miljoupprustning hade kunnat kompensera for andra
brister i omrddet och 8kat den relativa attraktivi-
teten, ©kat anvidndbarheten och minskat utflyttningen.



MKB omorganiserade fdrvaltningen i omrddet i slutet

av 1979 for att i ndagot méta de speciella behov som

fanns. Som atgdrd for att bryta utvecklingen var den
naturligtvis otillrdcklig och kanske vidtogs den for
sent. Dessutom borde den ha kompletterats med andra

dtgdrder fran MKB och kommunen.

Avsikten med dessa efterhandsrationaliseringar &r
inte att ldgga skulden pad ndgon eller ndgra, utan att
visa hur omedvetna och medvetna handlingar samverkar
med yttre fordndringar som man inte kan paverka och
resulterar i att ett omrade bryts ner.
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2 BOSTADSFORETAGET I SAMORDNINGSROLLEN

2.1 Bakgrund

Projektet skiljer sig i dtminstone tvd vidsentliga
avseenden fran de forsdk som tidigare gjorts att
forandra befintliga bostadsomraden i Malmé. Skillna-
den finns dels i innehdllet i forandringen, d v s
vilka dtgidrder som genomfors och vilka som sidtts i
forgrunden, och dels i formerna f6r fordndringen,

d v s vem som tar initiativ och ansvar f6r fordnd-
ringen, samordning och uppfdlijning.

For det forsta var de direktiv som gavs av projekt-
ledningen att de fysiska atgdrderna skulle begrinsas
till sin omfattning och i princip endast omfatta
uppenbara fysiska och funktionella brister. Avsikten
var ocksa att undvika den fokusering pd fysiska at-
gdrder som ofta dr fallet i stadsfdrnyelseprojekt
samt undvika att mdjligheten till statlig beldning
blev helt styrande f&r vilka atgidrder som skulle
vidtagas.

For det andra skulle bostadsfdrvaltningens roll om-
prévas, bade i sjidlva genomfdrandet av de tidsbegrin-
sade fordndringarna samt i det pagdende och fortsatta
forvaltningsskedet. Konkret innebar denna omprdvning
att bostadsfdretaget pdtog sig ansvaret for samord-
ning av ett sektorsdvergripande projekt, att projek-
tet betraktades som ett led i och ett tillfdlligt
avbrott i det pagdende forvaltningsskedet samt att
bostadsforvaltningens organisation och arbetssdtt kom
att bli foremdl for diskussion.

Under 1970-talet har stor uppmidrksamhet dgnats bo-
stadsomraden med manga tomma lidgenheter. Bostadsso-
ciala delegationen har i sitt betidnkande "Aktivt
boende" (SOU 1979:39) redovisat erfarenheter fréin
progekt i omraden med uthyrnlngssvarlgheter. Rosen-
gdrd i Malmd &r ett av dessa omrdden. Sedan 1975
finns det méjlighet att erhdlla statllga bidrag och
lan for mll]oforbattrande dtgidrder i omrdden dir det
foreligger svarigheter att fa avsdttning for ldgenhe-
terna. Inom MKB:s bestdnd har ett 25-tal miljSforbat-
tringsprojekt genomforts med statligt stdd. De flesta
har drivits inom ramen f&r det kommunala projektet
"Bdttre bostadsmiljs", som 3r ett samarbetsprojekt
mellan MKB, kommunen och hyresgdstfdreningen.

Forutom mil joforbattringsprojekten har MKB genomfdrt
en mycket omfattande omdaning av 1960-talsomriddet
Kroksbidck, som fore upprustningen var behdftat med
stora uthyrningsproblem, stora tekniska och funktio-
nella brister, ddlig service och en allmint negativ
social miljo. Omdaningen har omfattat bl a tegel pa
fasaderna, byte till aluminiumfdnster, utbyggnad av
entréer och trapphus, hiss frdn gatuplanet till
gdrdsplanet, ldgenhetssammanldggningar, nya kdksin-
redningar och yttre miljofdrbdttringar.
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En forsta beddmning av det aktuella omradet gav vid
handen att de tekniska och funktionella bristerna
inte var av samma omfattning som i Kroksbdck. Denna
bedtmning gjorde att projektledningen angav som ut-
gdngspunkt att omradet skulle fdrbittras utan stdrre
fysiska ingrepp och ddrmed till begré@nsade kostnader.
En omedelbar konsekvens av detta direktiv blev att
det produktionstekniska synsdttet med projektering
och byggande fick std tillbaka for en fdridndring som
tog sin utgadngspunkt i den pdgdende fdrvaltningen,
hdnsyn till de boende och deras dnskemal samt att de
nodvandiga foradndringarna ingick i en social fornyel-
seprocess och i det pdgdende fdrvaltningsskedet.

Den metodik som inledningsvis mdste till&mpas har
ofta kallats "turn-over-metodik", 4 v s en metodik,
vars syfte dr att vanda en negativ utveckling i en
positiv med hjdlp av fysiska, sociala och forvalt-
ningsmdssiga atgidrder i ett integrerat mdnster.

Mot bakgrund av problemen i omrddet fattade MKB:s
styrelse beslut om en allmdn upprustning av husen.
FOor att dtgdrderna skulle bli verkningsfulla och ge
varaktigt resultat krdvdes engagemang fradn kommunen
och de boende samt forvaltningsmdssig anpassning. De
komplexa samband som bedomdes foreligga gjorde att
MKB sdkte anslag frdn BFR for att fa ekonomiskt och
moraliskt stdd for ett oprdvat angreppssatt.

252 Projektorganisation

Foretrddare for Malmd kommun och MKB enades i ett
tidigt stadium om att prdva bostadsfdrvaltaren

- MKB - i samordningsrollen f&r detta sektorsovergri-
pande fornyelseprojekt. I bl a miljoforbattringspro-
jekten i Rosengdrd tillkom samordningsuppgiften det
kommunala projektet "Bittre bostadsmilijs" (samverkan
mellan MKB, kommunen och Hyresgidstfdreningen).

Mot bakgrund av de erfarenheter som gjorts i tidigare
arbeten med att forbidttra bostadsomraden fran 1960-
talet, ansdg man inom MKB att det var naturligt att
foretaget pa forsok patog sig samordningsansvaret.
Erfarenheten var att ndr genomforandet av miljofor-
bdttringarna dvilade flera parter, medftrde detta

bl a att kostnadsansvaret blev oklart, vilket i sista
hand drabbade bostadsfdretagets hyresgdster i form av
hoga kostnader eller 13g fdrvaltningskvalitet. En
annan erfarenhet var att bostadsfdrvaltningen har
avgorande betydelse f6r om forbattringarna skall
utfalla positivt. En svar uppgift har visat sig vara
att bevara kvaliteten i de anldggningar som tillfors
gdrdarna. Kvalitetsbevarande &r en frdga om bade
pengar, fdrvaltningspraxis, fdrvaltningsorganisation
och hyresgidstmedverkan. En tredje erfarenhet &dr att
bostadsfdrvaltarens unika kunskap om bostadsomradet
och de boende dr central i stadsfdrnyelsesammanhang.



Bostadsfdrvaltarens samordningsansvar priglar natur-
ligtvis projektorganisationen. Organisationsplanen
framgdr av figuren nedan.

Figur 4

MKB:s STYRELSE

REFERENS- TEEso o SAMRADS-
BROPR 1 UTREDNINGS- ARBETSGRUPP SRIT

GRUPP GENOMFORANDE
REFERENS- SAMORDNINGS-

GRUPP_[1 HKB: s FURVI\LTNINGI GRUPP

De overgripande formella besluten fattas av bostads-—
foretagets styrelse. Politikerna har ocks& ansvaret
for att besluten och fdrslagen fdrankras hos kommun-
styrelse och kommunala nidmnder.

Direkt under styrelsen sorterar en ledningsgrupp for
bdde utredning och genomfdrande. Gruppen bestir av
tre representanter for MKB (VD, utredare och konsu-
lent) med tillgdng till konsulter.

Under ledningsgruppen finns b3de en arbetsgrupp med
ansvar fOr utredningen och en arbetsgrupp med ansvar
fo6r genomfdrandet.

Till utredningsgruppen finns tva referensgrupper
knutna. Den ena gruppen bestdr av forskare och rep-
resentant fo&r BFR. Denna grupp har givit synpunkter
pa utredningsmetodik och i Ovrigt f6ljt projektet for
att tillse att arbetet bedrivits i enlighet med syf-
tet. Den andra referensgruppen bestdr av representan-
ter for berdrda kommunala fdrvaltningar (lokalt pla-
cerade med goda kontakter uppat i hierarkin), Hyres-
gdstforeningen och kontaktkommittéerna. Denna grupp
har fatt kontinuerlig information under arbetets

ang, pdtalat problem i omrddet, givit férslag till
atgdrder samt fbrankrat projektet inom respektive
organisation. Tidiga kontakter med berdrda huvudmin
beddmdes som absolut nddvidndiga f&r genomfdrandet.

Till arbetsgruppen f6r genomfdrandet finns tva grup-
per knutna. Den ena har i princip samma sammansitt-
ning som referensgrupp II (kommunala forvaltningar

m f1) medan den andra &r en samradsgrupp mellan f&-
retaget och hyresgédsterna enligt de samri3dsformer som
f6ljer av boinflytandeavtalets allminna skrivning,
lokalt boinflytandeavtal och till&mpningen i Malmd.

3-L2
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Arbetsformerna kommer - atminstone inledningsvis -att
vara desamma som utvecklats i miljoforbattringspro-
jekten.

Utredningsgruppen och arbetsgruppen for genomfdrandet
har direkt kontakt med MKB:s ovriga forvaltning.

2.3 Utredningsmodell

Utredningssskedet delades upp i fyra steg (se figur
nedan). Det férsta och andra steget avsag att ge ett
beslutsunderlag, i det tredje skulle de dtgdrder som
skulle vidtagas sammanfattas och det fjdrde steget
avsags att ligga till grund for genomfdrande och
uppfdljning.

Figur 5
INVENTERING I
OCH ATGARDSPROGRAM (3))
AHALYS (1) 2

ATGARDSKATALOG (2) | [ForvaLTNINGSPLAN ()]
L TUPPFULINING (6 ]k— GENOMFURANDE (5) e———

Det forsta steget kallades "Inventering och analys av
omriddet", vilket omfattar dels beskrivningar av om-
raddet ur olika aspekter och dels en analys pa grund-
val av beskrivningarna. Styrande for det underlag som
ansetts vara nddvandigt, har varit Svertygelsen om
att forandring av ett existerande bostadsomrdde maste
utgd fran kunskap om hur omrddet fungerar f&r dem som
bor och arbetar dir. Fdr att fdnga upp denna kunskap
krivs metoder som dr relativt oprovade. Dessutom
krivs gedigna kunskaper om samhdllet i stort och
bostadsforvaltningens roll.

Arbetet med det andra steget - "Atgdrdskatalogen"
-bedrevs parallellt med det forsta. Steget innebar en
forutsittningslds genomgang av vilka medel som star
till forfogande vid foérdndring av existerande bos-
tadsomrade. Relevant FoU har inventerats liksom andra
liknande projekt. Vidare har den erfarenhet som finns
inom MKB och Malmd kommun strukturerats och tilldm-
pats. Den viktigaste delen av "Atgdardskatalogen" kom
emellertid frin de inventeringar som genomfdrdes i
det fdrsta steget. Den problembeskrivning som gavs i
inventeringarna kompletterades ndmligen ndstan alltid
med fdrslag till atgdrder.
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Direfter har mdjliga Atgdrder viarderats for att fa
fram de mest effektiva. Inledningsvis var avsikten
att gdora en formaliserad vardering av typ kostnads-
intdktsanalys, kompletterad med operationaliserad
social malsidttning. Resultatet av inventeringarna var
emellertid sddant att dtgdrdsprogrammet ist&dllet
grundades pa de fdrslag som intressenterna faktiskt
férde fram i stdllet for en formaliserad vdrdering.
Detta motiverades av insikten att vi pd kort sikt
inte skulle kunna fdrdndra de boendes livssituation.
Diremot kunde vi stdrka deras handlingsutrymme genom
att tillgodose de framférda kraven. De langsiktiga
dtgidrderna har diremot virderats utifran vunna erfa-
renheter och kostnader/intdkter.

De atgidrder som beslutats eller foreslagits att ge-
nomféras sammanfattades i en "Atgirdsprogram". At-
girderna indelades efter huvudmin, behovet av finan-
siella resurser och tidsperspektiv. Atgidrdsprogrammet
omfattade dven andra huvudmins ansvarsomrade. At-
girdsférslag som berdrde kommunala forvaltningar hade
genom projektet forankrats hos resp huvudman. Genom
att foresld dtgdrder dven inom andra huvudmidns an-
svarsomrade visade bostadsfdrvaltaren hur de egna
dtgidrderna mdste kompletteras f8r att ge ett varak-
tigt och positivt resultat.

I det tredje steget - "Forvaltningsplanen" - tidsord-
nas dgirderna pd ett sddant sdtt att omraddet succes-
sivt foridndras. Fdrvaltningsplanen innehdller ocksad
genomfdrandeaspekterna, samordningsbehovet, fragan om
hur kvaliteten skall bevaras och hur uppféljningen
skall ske.
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3. UNDERLAG FOR FORANDRING

Problemen i det aktuella bostadsomradet betraktades
som i det ndrmaste ohanterliga av kommunen, forval-
taren och de boende. Den problemuppfattning som in-
ledningsvis kom oss till del var antingen allmént
hdllen - t ex hinvisningar till segregationsprocessen
och utslagning - eller formulerad i termer av ankla-
gelser mot grupper eller institutioner - t ex "de
boende kan inte skota sig" "socialfdrvaltningen kla-
rar inte av de sociala problemen" och "MKB kan inte
forvalta fastigheter".

Kunskapen om omrddet var splittrad pd madnga olika
samhédllsinstitutioner och inom respektive institution
var savidl kunskap som ansvar for omrddet delad pa
flera olika befattningshavare. Det underlag vi tagit
fram, for att skaffa oss kunskap om planeringsenhe-
ten, d v s bostadsomrddet kan delas in i tre grupper

i Befintligt underlag

II Kommunala dokument initierade av bostadsfdrvalta-
ren med anledning av projektet

III Kompletterande utredningar utfdrda av bostadsfdr-
valtaren

Lk Befintlig omrddesstatistik

Det befintliga underlaget bestod fradmst av offentlig
och foretagsintern statistik och utredningar.

Den kommunala statistiken redovisar f&ljande variab-
Yer:

- antal l&dgenheter och ldgenhetsstorlekar
- folkmangd

- civilstadnd

- kon

- dldersfdrdelning

- hushdllssammansittning

- utlandska medborgare

- inkomster

- socialhjdlpsberoende

- hushdllsstorlek och trdngboddhet
- valdeltagande

- bilinnehav
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- outhyrda l&genheter
- in- och utflyttningar

Uppgifter om bostadsbidrag och arbetsl&shet redovisas
ej pad omrddesniva.

Vidare har fdreningsaktiviteten bland ungdomar i
81dern 8-16 &r kunnat utldsas ur Fritidsfdrvaltning-
ens foreningsenkdt 1977. Uppgifter om antalet upp-
tickta och bekriftade "yttre" brott har erhallits
frdn underlaget till BFR-rapport R13:1981.

Den kommunala statistiken ger en allmén beskrivning
av bostadsomradet. Statistiken produceras for att
utgdra underlag f8r den traditionella kommunala verk-
samhetsplaneringen, t ex antal platser inom barnom-
sorg och skolor. Den ger nddvdndig och allmén kunskap
om omradet, men den dr inte tillrdcklig for att kunna
beddma vilka atgidrder som bdr vidtagas for att gdra
omriddet bittre. Den kommunala statistiken dr helt
enkelt inte avsedd att fanga upp problem pd bostads-
omradesnivd. Den kommunala statistikproduktionen bdr
fordandras i tva avseenden.

1. Delar av statistikomrdden, t ex MKB:s fastigheter
separeras regelmidssigt ur uppgifterna for hela
statistikomradet.

2. Den traditionella kommunala statistiken (harddata)
kompletteras med data som beskriver de unika fOr-
hdllanden i ett visst omrade (jmfr bostadssociala
beskrivningar).

Bostadsfdretagets statistik redovisar f&ljande va-
riabler:

- in- och utflyttningar

- orsak till avflyttning

- flyttningar inom omradet

- vakanta ldgenheter, antal och storlek

- antal sdkande till l&dgenhet

- antal ldgenhetssdkande som nekas ldgenhet
- férbrukning av vatten, el och vadrme

- aktivitet inom MKB:s fritidsforvaltningar
- felparkerade, botfdllda bilar

- personal fordelning

F6r att erhdlla ytterligare information krdvs bear-

betning av uppgifter i ldgenhetsregister, vaktrappor-
ter frdn bevakningsforetag, felanmidlningar, faktura-
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underlag, fakturor, driftjournaler etc. Nagon konti-
nuerlig bearbetning av dessa uppgifter som underlag
for omraddesplanering gdrs inte inom MKB. De special-
bearbetningar som gjorts inom MKB har emellertid
omedelbart kunnat ligga till grund for forvaltnings-
arbetet. Orsaken till att befintlig information inom
foretaget inte anvidnds i stdrre utstrdckning anges
vara att det rdr sig om stora informationsmdngder som
svarligen kan hanteras manuellt. (MKB hanterar t ex
arligen ca 90 000 felanmidlningar). Fdrhoppningar
stdlls till att datatekniken erbjuder mojligheter att
registrera, bearbeta och lagra stora informations-
mingder sa att bl a felanmdlningar kan fdljas upp och
utgdra planeringsunderlag.

En annan orsak finns sannolikt att sdka i bristen pa

kunskap om hur informationen skall tolkas och anvan-
das i forvaltningsarbetet.

362 Diagnos pa bostadsomrddet

Vid nybyggande kdnner man: sdllan de presumtiva hyres-
gidsterna, deras krav och Onskemdl. Husen konstrueras
utifran de allmdnna krav som fdljer av praxis, lag-
stiftning, byggnormer och 6vriga regelsystem som styr
fysisk planering och byggande. De speciella krav pa
bostadsomradet som en grupp boende stdller har liten
mb6jlighet att komma till uttryck i omradets tekniska
och funktionella utformning. Hur omradet faktiskt &r
att bo i, hur omrddet och dess delar anvidnds och
vilka brister som finns i f&rhdllande till de boendes
krav visar sig forst efter en tids brukande, t.ex
genom hdga utflyttningssiffror. Bristfdlligt konst-
ruerade bostadsomraden som dr underfdrsdrjda pad ser-
vice och andra resurser som inte dr knutna till fas-
tighetsdgaren, blir inte sdllan "problemomraden", sa-
vida de inte bebos av en homogen grupp som inte stdl-
ler ndgra speciella krav pa bostadsomradet.

Vid forbidttring av existerande bostadsomraden finns
diremot erfarenhet frdn en tids brukande. "Nyckeln"
till hur ett bostadsomrdde skall forbdttras finns att
sdka i denna erfarenhet.(Speciellt gdller detta £or
omrdden dir de midnskliga och sociala problemen &r
stora). De boende, fastighetsdgarens personal, kommu-
nalt anstdllda verksamma i omradet m f1 har kunskap
om de unika férhdllandena i varje bostadsomrade. Att
fanga upp och bearbeta denna information utgdr det
viktigaste underlaget for att beddma vilka problem
som finns och vilka atgidrder som bor vidtagas for att
forbdttra omrddet. Brister i forhdllande till de
allmdnna krav som stdlls i byggnormerna e.t.c &r
ddremot enklare att konstatera och atgirda.

Normer och andra regler som styr savidl nybyggande som
ombyggnad tar dessutom sdllan hdnsyn till lokala
férhdllanden och krav. Ett exempel pad detta &r mil-
joforbattringar med stdd av statliga bidrag/lan.
Forhdllandena i t ex Malmd, med bostadsomrdden omgir-
dade med annan bebyggelse eller uppodlad jordbruks-—



mark och brist pd allemansridttslig natur medfdr ofta
att de boende vill utforma utemiljon sd att den er-
sdtter eller kompenserar for bristen pd friytor utan-
f6r bostadsomrddet.

En av svarigheterna med vart angreppssdtt &r att
foérandring av existerande bostadsomrdden ofta hante-
ras utifran ett produktionstekniskt perspektiv. Efter
ett kortare utredningsskede pabdrjas snabbt projek-—
tering, upphandling och genomfdrandet. I samband med
att stadsfdrnyelsen uppfattas som en angeldgen upp-
gift har behovet av nya angreppssdtt och arbetsmeto-
der uppmdrksammats. Fysiska brister som byggnadens
forslitning, byggfel, trafikproblem, funktionella
brister som dalig tillgdnglighet och fa bostadskomp-
lement etc kan tillsammans med sociala problem som
segregation, passivitet och bristande samh&llsansvar
ha medverkat till insikten om att de boendes enga-
gemang och kunskaper dr en tillgdng som mdste utnytt-
jas.

En annan fordel med att engagera de boende, forvalt-
ningarnas personal m fl i beskrivningsarbetet &dr att
engagemang skapas dven for genomforandet. Arbetspro-
cessen i beskrivningsarbetet torde vara lika viktig
som innehdllet i det dokument som produceras.

Planerarnas och beslutsfattarnas roller f&ridndras.
Dessa stdller upp ramar for lokala beslut medan de
boende ges stdrre ansvar for detaljbesluten dels
indirekt genom att planerarna inhdmtat kunskap om
levnadsférhdllanden etc och dels direkt genom att de
boende sjdlva fattar besluten.

Ett annat problem #r att det inte finns ndgra etab-
lerade metoder f6r att beskriva bostadsomraden och
gdra diagnoser som kan ligga till underlag fo&r at-
gdrder. De exempel som finns &8r av experimentkaraktar
(t ex Gdran Lindberg "Att granska bostadsomraden"
SABO 1980) eller fokuseras de pa beskrivning av de
sociala fdrhallandena som &r intressanta for social-
namndernas verksamhet eller samordning av kommunala
insatser.

For att kunna gbra en bedomning av vilka forandringar
som kridvs i ett befintligt bostadsomrdde krivs at-
minstone f&ljande underlag:

- Sammanst&dllning av befintlig offentlig och fdre-
tagsintern statistik och utredningar.

- Beskrivning av fastigheternas fysiska status.
- Inventering av offentlig och kommersiell service.
- Beskrivning av kommunal park- och gatumark.

- Funktionsanalys av ldgenheterna och gemensamma
utrymmen.



- Systematisering av de boendes erfarenheter och
synpunkter.

- Lokalt forankrade erfarenheter frdn bostadsfdrvalt-
ningens personal.

- Beskrivning av levnadsforhdllandena i omridet.

Detta underlag bestdr till stor del av verbala be-
skrivningar gjorda av de olika parterna som dr verk-
samma inom omrddet. Verbala subjektiva beskrivningar
forknippas ofta med s k bostadssociala 1nventer1ngar
typ SAISP. Var avsikt har inte enbart varit att fanga
upp vardagsdata som &8r relevant for socialndmndernas
dtgdrder. VAr avsikt har istdllet varit att f3 en
heltdckande beskrivning av omradet.

33 Underlag for diagnos

Det underlagsmaterial som vi sammanstdllt, initierat
eller sjdlva tagit fram kan indelas i tre grupper,
som visar vad som normalt finns dokumenterat om ett
bostadsomrade, vilket underlag kommunala férvaltning-
ar tagit fram med anlednlng av MKB:s pro;ekt samt
vilket underlag de tva fdrsta grupperna miste komp-
letteras med f8r att erhdlla en heltidckande bild av
problemen i omradet och f&r férslag till atgidrder.

I Befintlig statistik och utredningsmaterial:

1. Befintlig omrddesstatistik

2. Omradetsutformning och egenskaper

3. Kommunens energlbe51ktn1ng samt forslag till
energispardtgirder.

4. Stadsbyggnadskontorets PM angéende vakanta loka-
ler i centrat.

5. MKB:s utredning om brdnder i omradet.

IT Kommunala dokument initierade av bostadsfdrval-
taren:

6. PM angdende barnomsorgsbehovet. (Sstadsbyggnads-
kontoret).

7. Ndrmiljon i omrddet - omrddesbeskrivning och
fordndringsméjligheter. (Stadsbyggnadskontoret)

8. Omradesbeskrivning av SAISP-typ (Socialfédrvalt-
ningens 5:e byra)
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III Kompletterande utredningar utforda av bostads-
forvaltaren eller konsulter:

9. Uthyrningssituationen och rérligheten i omradet
har beskrivits dels med hjalp av intern fdretags-
statistik och dels kommunal flyttningsstatistik.

10. Fastigheternas fysiska status har inventerats med
hjdlp av lokalt placerad underhdllspersonal och
konsulter.

11. Funktionsanalyser av ladgenheter och gemensamma
utrymmen har utforts av konsulter.

12. Utredning om handel och service -detaljhandels-—
utredning - har utfdrts av en konsult.

13. MKB:s personal har beskrivit problemen i omradet
samt givit forslag till &tgédrder.

14. Likasi har kontaktkommittéerna pa uppdrag av MKB
beskrivit bostadsomradet.

15. Avflyttande hyresgdster har dessutom ombetts
besvara en enkdt.

16. De boende har intervjuats av forskare fran KTH.

17. Projektledningar har haft ett antal sammantraf-—
fande med butiksinnehavarna i centrat.

De olika beskrivningarna overlappar i vissa delar
varandra. Detta har vi gjort avsiktligt for att
beskrivningarna skall fungera som validitetstester av
de problem som beskrivits och de fdrslag till atgir-
der som lamnats.

I de fall MKB initierat beskrivningarna - antingen
den utfdrts av konsulter eller egen personal - har
det stdtt helt klart att det varit pa bostadsfdrval-
tarens uppdrag som frdgorna har stdllts. Detta har
sannolikt firgat svaren; man har riktat sig direkt
till MKB nir man svarat. I de flesta verbala beskriv-
ningarna har ocksd sdvdl frégor som svar kretsat
kring vad MKB som bostadsforvaltare kan gora for att
f5rbattra omriddet. Men #ven i de fall dir fragorna
inte styrts har synpunkterna anda i mycket kommit att
kretsa kring bostadsforvaltaren. Detta var var for-
hoppning, och &r en fdrdel eftersom vart syfte i
f6rsta hand var att undersdka vilka atgdrder bostads-
forvaltaren kan vidtaga.

Man kan dock formoda att proportionen mellan upplevda
problem i sjdlva bostadsforvaltningen och i andra
avseenden kan bli sned och inte avspegla de objektiva
foérhdllandena.

Ur beskrivningarna har vi listat problembeskrivningar
och fbdrslag till Atgirder. De inbdrdes oberoende
inventeringarna har sammanstdllts av MKB i form av en



diaserie (1jud och bilder). Denna sammanstdllning har
varit ovédrderlig vid diskussioner med kommunala f£3r-
valtningar och andra berdrda huvudmin.

3.3.1 Befintligt underlag

l.0mradesstatistik

2.

Beskrivs i kapitel 3.1.

Omradets utformning och egenskaper

Omradets allmidnna utformning och egenska-
per har beskrivits genom att sammanstdlla
en rad befintliga dokument: general- och
stadsplaner, servicefdrteckning, bofakta,
byggnadsbeskrivningar, forteckning over
lokaler och MKB:s interna dokument r&rande
bostadsforvaltningen.

Forslag till energibesparing

Malmd kommuns fastighetskontor bedriver
sedan hosten 1978 energibesiktningar i
flerbostadshusen finansierat med statliga
medel. Verksamheten omfattar dven radgiv-
ning och information i energisparfrdgor.
Under varen 1981 besiktigades husen i det
aktuella omradet av en byggnads- och en
vvs-ingenjdr. Besiktningen skedde pa samma
sdtt som for ovriga flerfamiljshus i kom-
munen men tidigarelades for att kunna
utgdra beslutsunderlag i MKB-projektet.

Verksamheten innebdr att man med underlag
av en besiktning forsdker finna byggnads-
och installationstekniska atgidrder som
medfor energibesparing med fastighetseko-
nomisk lonsamhet.

De energispardtgirder som féreslogs valdes
ur ett 40-tal olika atgidrder. Fdrslagen
utformades som ett "paket".

Stadsbyggnadskontorets PM om utnyttjande
av vakanta lokaler i centrat

I slutet av 1978 avfattade stadsbyggnads-
kontoret en PM om affarscentrat med anled-
ning av att tvd stora lokaler i centrat
var vakanta. PM:n var menat som ett under-
lag for diskussioner om vad kommunala
forvaltningar kunde gdra f6r att forbidttra
forhdllandena i centrat.

PM:n redogdr for forhdllandena i centrat ,
befolkningsprognoser, ekonomiska forut-
sdttningar for verksamhet i centrat och
ldmnar forslag till t&@nkbara intressenter
och andra atgirder.



5.

Utredning om bréander

Under dren 1973-81 intrdffade 30 brander i
omradet. Under 1977 var antalet 10 st,
varav de flesta intrédffande i en hodghus-
adress. Brdnderna under aren 1975-77 miss-
tdnktes vara anlagda av en och samma per-—
son. Ndgon misstinkt kunde dock aldrig
gripas och bindas vid brottet.

Den interna utredningen som MKB:s drifts-
avdelning gjorde med anledning av br&dnder-
na har ingatt i underlaget. Utredningen
behandlar bl a var och ndr branderna upp-
stod, skador, kostnader, brandorsak

o s V.

3.3.2 Kommunala dokument som initierats av projektet

6.

PM angdende barnomsorgsbehovet inom del-
omradet

I samband med MKB:s projekt gjorde Stads-
byggnadskontorets utredningsbyra en redo-
visning av behovet av kommunal barnomsorg
inom omradet. Redovisningen innehdller
avsnitt om antalet barn 1970-90, andel
barn med behov av kommunal barnomsorg,
nuvarande verksamhet, behovstdckning samt
platsbehovet 1985 och 1990.

Ndringsmilj® i omrddet - omrddesbeskriv-
ning och foérdndringsmdjligheter

Som ett resultat av medverkan i MKB:s
fornyelseprojekt redovisade Stadsbyggnads-
kontoret en studie av tillgangar och bris-
ter i den fysiska miljon samt forutsdtt-
ningar och idéutkast till f&rindringar.
Rapporten &dr t&dnkt att utgdra underlag i
diskussionerna med hyresgdsterna vid for-
dndring av kvartersmark, park och gator.

Rapporten inleds med en omradesbeskriv-
ning, direfter fdrsdker man besvara fragan
varfor det ser ut som det gdr, ange fdrut-
sdttningar for fordndringar samt anslut-
ningsvis beskriva nuldge och fordndrings-
alternativ.

Omradesbeskrivning av SAISP-typ

P4 MKB:s forslag utskickade 5:e social-
byrdn i Malmd en omrddesbeskrivning. So-=
cialbyrdn anvidnde sig av den metodik som
utvecklats inom forsoksverksamheten med
sociala metoder i samhdllsplanering, den s
k SAISP-modellen (SAISP = Sociala Aspekter
I Samh&dllsplaneringen). Frdn MKB:s sida



fanns tvd skidl till att f& fram underlag
utarbetat av den lokala socialbyrdn. Dels
skulle SAISP-beskrivningen ge social kun-
skap och dels inleda ett samarbete med
socialbyran som beddmes som nddvandigt f£or
att kunna hantera de stora sociala prob-
lemen som finns i omradet.

Socialbyrdn accepterade snabbt MKB:s f&r-—
slag att gdbra en SAISP-beskrivning. I
samband med tilldmpningen av den kommande
socialtjdnstelagen hade personalen pa
byran diskuterat behovet av omradesbe-
skrivningar. Konkreta metoder hade inte
utvecklats. Arbetet ronte stort intresse
bade pa byrdn och Socialfdrvaltningen.
Resultatet fick mycket berom. Metodiken
provades pa dvriga socialbyrder i Malmd,
men med minimal framgang.

Enligt socialtjdnstelagen (kommentarer
till lagtexten) kan socialtjdnstens med-
verkan i samhdllsplaneringen delas in i
tre typer av insatser:

- tillfora underlag
- deltaga i planeringen
- deltaga i uppfoljningen

SAISP-beskrivningen &r exempel pd att
socialtjdnsten "tillfdr underlag". Det
ligger dessutom i projektets uppl&ggning
att socialtjdnsten medverkar &ven i plane-
ringen och genomfdrandet samt uppfoljning-
en.

Forutom socialndmndens behov av att gdra
sig fdrtrogen med levnadsforhdllandena i
kommunen har de nya bostadsbyggnadspro-
grammens innehdll utvidgats till att in-
nehdlla &dven "bostadssociala inventering-
ar". Dessutom har beslutet om SIA-skolan
lett till decentraliserade beslut och
fordelning av resurser mellan olika re-
lationsomrdden grundad dven pd en beskriv-
ning av sociala fdrhdllanden i olika delar
av kommunen. Detta &r ndgra av skdlen till
att Malmdé kommun visat stort intresse for
MKB:s underlag och framfor allt SAISP-be-
skrivningen (se bl a Dks Planeringsavdel-
ning UTREDNING 1:1982. "Statistik och
social data i kommunal planering i Mal-
mo") .

Den bostadssociala inventering som femte
socialbyrdn gjort i omrddet &r ett exempel
pa hur man i Malmd genomfdrt ett SAISP-
projekt knutet till ett geografiskt be-
grdnsat omrdde. Socialbyrdn har utfdrt
undersdkningen "fOr att vinna erfarenheter
av att samla social information och f&r
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att konstatera om undersdkningen kan an-
viandas som instrument fOr en mera medveten
styrning och prioritering av de sociala
insatserna".

SAISP-metoden innebdr att man bildar grup-
per frdn olika fdrvaltningar, d&r perso-
nerna i gruppen har det gemensamt att de i
sin yrkesroll har direkt kontakt med midn-
niskorna i bostadsomrddet. I SAISP-gruppen
ingick sex medarbetare frdn socialfdrvalt-
ningen, tvd frdn skolan samt en fran var-
dera polisen, sjukvards- och fritidsfdr-
valtningen.

Gruppen tridffades fem gadnger (sammanlagt
24 timmar). Materialet arbetades fram dels
genom gruppdiskussioner och dels genom
enskilda skriftliga redovisningar. Inva-
narna i omrddet intervjuades.

I beskrivningen anger man att man utgatt
frdn s k levnadsnivdkomponenterna; arbete,
bostad, ekonomi, service, hidlsa och fri-
tid. Den datainformation som ingar har
framst himtats frdn kommunens centralt
framtagna statistik. Befolkningens alders-
struktur, invandrare, omflyttning, inkoms-
ter och socialhijdlp d&r exempel pa sadan
information.

I flera olika avsnitt finns verbala be-
skrivningar, vilka kommit fram genom
gruppdiskussionerna och fran de enskilda
gruppmedlemmarnas enskilda redovisningar.
Sddan information ges bl a i avsnitten som
handlar om bebyggelsen, utemiljon, om-
flyttningen, sociala fdrhdllanden, barn-
tillsyn och kontaktkommittéerna.

Beskrivningen avslutas med en atgidrdska-
talog. Denna dr ett resultat av uppslag
och idéer fran de midnniskor som bor eller
arbetar i omradet.

3.3.3 Kompletterande utredningar

9. Uthyrningssituationen och rérligheten

omrddet har under flera ar haft den hdgsta
omflyttningsfrekvensen inom MKB:s bestand.
Samtidigt har inga egentliga uthyrnings-
svdrigheter funnits. I syfte att ndrmare
kartldgga hur omflyttningsfrekvensen skil-
jer sig mellan olika hus och husgrupper
samt utrdna vilken roll omrddet spelar pad
den lokala - och regionala - bostadsmark-
naden har den kommunala flyttningsstatis-
tiken och MKB:s interna statistik bearbe-
tats och analyserats av MKB.



10.

11.

12.

13.
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Fysisk inventering

MKB gjorde med hjdlp av egen personal
besiktningar av fastigheter i syfte att
beddma den fysiska statusen, behovet av
reparationer och underhdll, behovet av att
tidigareldgga underhdll i samband med upp-
rustningen samt behovet av ombyggnad och
andra forbattringar av husen.

Med hijdlp av en konsult besiktigades ute-
miljon pa tomtmark. Besiktningen omfattade
tre delar, utformning, utrustningens stan-
dard och vegetation och avslutas med olika
forslag till forbattringar.

Funktionsanalys

For att beddma hur husen passar de krav
som stdlls i bdrjan av 80-talet - d.v.s 15
4r efter husen stod fdrdiga - har s k
funktionstester av lidgenheterna och gemen-
samma utrymmen utfdrts. Testet innebdr att
ldgenheterna och gemensamma utrymmen jam-
f6rs med SBN 80.

Butiksdgarna

Fastighetsdgaren kallade butiks&dgarna till
ett informationsmdte om det planerade
projektet med tyngdpunkt pa fordndringar
av den kommersiella centrumanldggningen.

Samtliga butiker utom en var representera—
de. Dessutom deltog personal fran fastig-
hetsdgaren, kommunens stadsbyggnadskontor
och konsulten.

Efter redovisning av flera forslag till
fordndringar fordes en diskussion ddr de
problem och forslag till atgdrder som
framférdes av butiksdgarna noterades.

Detal jhandelsutredning

Efter sammantrdffandet med butiksdgarna
beslutades att uppdraga at en utomstdende
konsult att genomfdra en utredning om
handel och service enligt beprdvad meto-
dik. Avsikten var att erhdlla underlag for
att gdra en beddmning av hela affdrscent-
rat, nu och i framtiden.

Utredningen inleds med en bakgrundsbe-
skrivning och prognoser over befolkning,
kopkraft och konsumtlonsunderlag. Darefter
gors en analys med avseende pa yteffekti-
vitet, konsumtionskalkyler samt dagligva-
ruhandels och serviceverksamhetens ytbe-



14.

15.

16.

hov. Avslutningsvis redovisas butiksin-
nehavarnas och utredarens forslag till
atgarder.

MKB-personalens beskrivning samt svar pa
enkat

I projektets inledningsskede (febr. 1980)
samlades samtliga berdrda tjdnstemdn till
ett heldagsseminarium i syfte att invente-
ra probelemen i omradet, ge forslag till
dtgdrder samt skissa en intern projektor-
ganisation. Projektledningens ambition var
att engagera forvaltningspersonalen i
projektet. Detta grundades pa uppfattning-
en att omradets problem inte enbart var av
fysisk natur och dirfdr inte kunde atgir-
das genom ombyggnad. Problemen var mer av
social forvaltningsmidssig och bostadsfunk-
tionell art samt kombination av dessa.

Vid seminariet framkom en rad problem som
karaktdriserade omrddet. Dessa problem
listades och den lokalt planerade perso-
nalen fick i enkdtform ge svar pa fragor
om orsaken till dessa problem samt ange
vilka andra problem man ansdg finnas i
omradet.

Kontaktskommittéernas beskrivning

I omradet finns 3 kontaktskommittéer. Vid
ett bostadmdte under varen 1981 informe-
rade MKB:s personal om projektet, dess
uppl&dggning, samarbetet mellan MKB och de
boende, samt vilket resultat man Snskade.
Kontaktkommittéerna uppmandes att skrift-
ligen gdra en beskrivning av omradet, dess
negativa och positiva sidor samt ge for-
slag till hur omrddet kunde forbattras.
Svar inkom fran en av de tre kontaktskom-
mittéerna.

Enk&t till avflyttarna

I ett tidigt skede av projektet framfdrdes
dnskemdl om att pd ett systematiskt sitt
forsdka ta reda pa varfoér omflyttningen
var sa hdg, om det berodde pad faktorer som
kunde paverkas, vart man flyttade och
varifran inflyttarna kom. Avsikten var
inte i forsta hand att kartldgga bostads-
omrddets roll pd bostadsmarknaden, utan
snarare att ta reda pd i vilken utstridck-
ning den stora omflyttningen kunde f&r-
klaras med fdrhdllanden som bostadsfér-
valtaren kan paverka.
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De hyresgaster som avflyttade under 3
sommarmanader 1980 ombads ifylla i ett
frageformuldr i samband med att ldgenhets-
nycklarna ldmnades in till MKB:s dist-
riktskontor.

Frageformulidret innehdll direkta frigor om
skdlen till flyttningen, om arbetsinkomst
- eller familjefdrhdllande fSrandrats
under aret, tidigare bostadsort/boendeform
och vart man flytta nu.

Boendeintervjuer

Arbetsenheten for bostadsfdrvaltning vid
KTH i Stockholm utfdrde pad uppdrag av MKB
ett antal intervjuer med de boende i omra-
det. Intervjuerna grundades pa den metodik
som utvecklats av den BFR-st&dde forskar-
gruppen under ledning av tekn dr Anna-Lena
Hogberg. Ambitionen var att beskriva det
aktuella bostadsomradet, dess fdrdelar och
nackdelar som boendemiljd, som den fram-—
star i de genomfdrda intervjuerna. Sir-
skild uppmdrksamhet har Hgnats de boendes
egna funderingar om vad som kan gdras
battre, vad de sjdlva och andra boende
skulle kunna gdra i den processen och hur
man upplever bl a MKB:s insatser i omrd-
det. Avsikten har enbart varit att ge en
beskrivning av omrddet betraktad med ndgra
boendes glasdgon som komplettering till
det omfattande utredningsarbete som MKB,
kommunen, kontaktkommittéerna m fl1 genom-
fort.

Den urvalsprincip som tilldmpades var ett
rlktat stratifierat urval med avseende pa
ndgra speciella egenskaper i de boendes
relation till omrddet och MKB, egenskaper
som kunde beddmas vara intressanta ur
perspektivet att ta fram beslutsunderlag
f6r en forvaltningsplan f6r omrddet.

De Overvidganden som paverkade valet av
metod var:

1. MKB fann det angel&dget att stdtta pdgd-
ende verksamheter bland de boende och
om mojligt snarast initiera dkad akti-
vitet/dkat engagemang bland de boende.

De boende som det i utgdngsldget di gar
att bygga pa (utan att nya uppgifter
f6rs in, d v s innan f&rvaltningsplanen
dr klar) dr boende som redan visat
intresse for omradesanknuten verksam-
het. Boendeintervjuerna skulle dirvid
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kunna anvindas for att fanga upp dessa,
nu aktivas, idéer om vad som borde
gbras och hur.

Oomrddet som helhet har hdg flyttnings-
frekvens, samtidigt som antalet tomma
ligenheter inte &r besvdrande - rela-
tivt sett. Ur MKB:s synpunkt &dr en
stabilisering, fdrldngning av boendeti-
den, att foredra. Darvid skulle det
vara intressant att gdra en beskrivning
som visar varfdr boende som bott ldnge
bott kvar och om och i sa fall hur
deras syn pa omradet skiljer sig res-
pektive Overensstidmmer med nyinflytta-
des.

Flertalet hyresgdster har ett allmant
intresse av drifts- och underhallsin-
satserna i sitt bostadsomrdde. En del
manifesterar detta intresse genom att
ringa MKB, ta kontakt med forvaltnings-—
personal, och patala brister i den egna
ligenheten, i gemensamma inre och yttre
utrymmen. Som underlag for bvervdganden
om hur boende eventuellt kan involveras
och engageras i strdvanden att hdja
drifts— och underhdllsnivdn i omradet,
skulle det troligen ge en del uppslag
att sirskilt intervjua personer som
varit aktiva i kontakter med MKB och
anmdlt fel i den egna ldgenheten res-
pektive gemensamma inre och yttre ut-
rymmen. Motsvarande resonemang har
forts for hyresgidster som &r aktiva i
att anmila overtrddelser mot ordnings-
regler (av mindre allvarligt slag).

Stratifieringen av urvalet gjordes med
anvidndande av fojande urvalskriterier:

1. Aktiva i omrddesbudnen boendeverk-
samhet.

2. Aktiva i kontakter med MKB.

3. Boendetidens lidngd (samma lidgenhet).

4. Boendetidens liangd (olika lagenhe-
ter)s

Det slutliga urvalet sdg didrvid ut pa
foljande sdtt:
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Kontaktskommitté—

medlemmar 6 stycken
Andra fOreningsaktiva 6 stycken
MKB-aktiva felanmdlan 3 stycken

Bott sedan 1965 samma

1gh 3 stycken

Bott sedan 1980 samma

lgh 3 stycken
SUMMA 24 intervjuper-

soner

Syftet med intervjuerna var att f£f3a fram
hur de intervjuade upplevde olika delar
av sin boendemiljo och vilka fundering-
ar och f8rsdk som gjorts fran de boen-
des sida att fbrdndra och bdttre anpas-
sa olika utrymmen till egna individuel-
la och gemensamma Onskemdl. Strukture-—
ringen gjordes utifran den situation i
vilken resultaten av intervjusamman-
stdllningen var avsedd att anvidndas,

d v s i samband med utarbetandet av en
férvaltningsplan for omradet med fysis-
ka forbattringar/ingrepp som en viktig
komponent.

Intervjuerna lades upp som strukturera-
de intervjuer med fasta fragor men utan
givna svarsalternativ. Forskarna utar-
betade ett forslag som sedan komplette-
rades efter bl a synpunkter fran MKB,
socialforvaltningen och stadsbyggnads-
kontoret. Strukturen i formuldret knot
till den fysiska strukturen i boende-
miljon - ldgenhet, trapphus och andra
gemensamma inre utrymmen, utemiljon,
centrum och parkanldggning. Dessutom
inkluderades en rad frdgor vars syfte
var att belysa rddande boendenormer och
beredskap till kollektivt engagemang-
/ansvarstagande i den egna ndrmil jons-
/bostadsomrddets utveckling.

For de utvalda ldgenheterna togs upp-
gift pd namn och telefonnummer, for
aktiva i felanmdlan och i omradesbunden
verksamhet adress och telefonnummer. De
personer som gick att na per telefon
kontaktades forst pad detta sitt, fick
sedan ett brev som ater férklarade vad
man ville prata om och didr det var
méjligt, genomfdrdes sedan intervjuer-
na.

12 intervjupersoner kunde inte nds per
telefon. 2 hushdall saknade telefon och
6 hade hemligt telefonnummer. I dessa
fall lades f8rst ett brev i brevladan
och ddrefter sdkte intervjuarna fdrst
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ndgra dagar senare, sedan vid upprepade
tillfdllen, vid personligt besdk be-
stidmma tid for en intervju. Svarighe-
terna att etablera en fdrsta kontakt
har varit betydande, i synnerhet i
vissa delar av omradet.

Sammanlagt kunde enbart 7 intervjuer
genomfdras i enlighet med denna upp-
liggning. Dessa fordelade sig pd f&l-
jande s&datt:

aktiva i omrddesbunden verk-

samhet 6 stycken
kontaktskommittéer 4
foreningar 2

bott sedan 1965 i samma

lagenhet 1 stycken
SUMMA 7 stycken

Intervjuerna kunde i genomsnitt genom-
foéras pd 1 3/4 timme.

En forsta sammanstdllning av dessa 7
intervjuer visade en relativt entydig
bild av omradet dess fel och fortjédns-
ter i de intervjuades dgon. I beaktande
av att 6 av de 7 intervjuerna, de med
aktiva i omrddesbunden verksamhet, pa
ett for foretaget avgdrande satt skilj-
de sig frdn den enda intervjuen med en
icke i omrddesbunden verksamhet aktiv
boende, besldts att i samrdd med fore-
taget att sdka genomfora ytterliga
nadgra intervjuer med icke formellt
aktiva boende.

Den ursprungliga urvalsmetoden &ver-
gavs. Istidllet prdvades ett annat for-
faringssdtt, ndmligen att ta kontakt
med personer som uppehdll sig utomhus,
pd nagon av gidrdarna eller gangvidgarna.
Intervjuer genomfdrdes pa detta sdtt
med geografisk spridning med ytterliga-
re 4 icke i omrddesbunden verksamhet
aktiva. Dessa intervjuer blev kortare
och mindre utfdrliga. I nagot fall
saknas data om familjen, i ndgot fall
andra uppgifter. Detta far stdllas mot
att man pd detta sdtt dnda fick kontakt
med den grupp som inte gdtt att na
tidigare.

Man kunde dd komplettera fdregdende
dversikt pd& foljande sidtt och visa
slutlig fdrdelning genomfdrda inter-
vijuer:
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- aktiva iomradesbunden verksamhet

bott sedan 1965 i samma ldgenhet
bott sedan 1975 i samma l&genhet
bott sedan 1980 i samma l&genhet

- icke i omradesbunden verksamhet ak-
tiva

bott sedan 1965 i samma

ldgenhet 1 stycken
bott sedan 1975 i samma

ldgenhet 3 stycken
bott sedan 1980 i samma

ldgenhet

uppgift saknas 1 stycken

3.4 Resultat av inventeringarna

Resultatet av inventeringarna blev en problem- och
dtgidrdsbeskrivning i ett bostadsomrade utfdrd av
bostadsférvaltaren, kommunala fdrvaltningar, hyres-
gdsterna och konsulter. Sammanstdllningen gjordes av
projektledningen dvs. bostadsforetaget.

Resultatet kan analyseras med vetenskaplig metodik,

t ex av vem och hur problemen beskrivs, 1lOsningen
och genomfdrandet, uttalar man sig om sitt eget eller
andras kompetens- och ansvarsomrade? Osv. Fdrutom
denna deskriptiva analys kan man anlysera resultatet
for att fa& en uppfattning om sambanden mellan orsak
och verkan som ligger bakom de enskilda forslagen.

Som tidigare ndmnts har vi inte behandlat materialet
pd detta inomvetenskapliga sdtt. Vi har istdllet
utgdtt fradn att de krav som stidlls dr legitima och
att dessa bdr tillgodoses for att omradet skall kunna
genomgd en positiv utveckling pa lang sikt.

Inventeringarna gav bade subjektiva och objektiva be-
skrivningar av omradet och dess delar. En samman-
stdllning visar att ca 500 fel eller brister beskrivs
och ungefdr lika mdnga fdrslag till a&tgidrder limnas.
Problembeskrivningarna har systematiserats genom att
inordnas under atta rubriker, som anger objektet for
problembeskrivningen.

1. Allmd@nt om bostadsomradet

2. Yttre anldggningar och yttre miljo
3. Bostadshusen

4. Parkeringsanlaggningarna

5. Centrumanldggningen

6. Service

7. Bostadsfdrvaltningen

8. De boende

Huvuddelen av de problem som angavs i de verbala be-
skrivningarna gdller yttre anlaggningar och yttre
miljo, centrumanldggningen, bostadfdrvaltningen samt



de boende. Det bdr papekas att beskrivningarna avsig
upplevda problem och att man riktade sig till bos-
tadsforvaltaren eftersom projektet samordnades av
MKB.

Tyngdpunkten i dtgdrdsfdrslagen 1i4g pd kategorierna
administration, organisation, fastighetssk&tsel,
reparationer och underhdll, miljdupprustningar, kom-
munal service, dtgirder for att motverka segregatio-
nen samt ordning och &vervakning. Ett fatal fdrslag
gédllde nybyggnad, ombyggnad och tillbyggnad.

Vid sidan av inventeringarna finns en annan viktig
infomationsk&dlla. De vardagliga, informella kontak-
terna med personal inom MKB, kommunen, Hyresgadstfore-
ningen och hyresgdsterna har givit faktauppgifter som
inte kommit fram i inventeringarna samt behandlat
sammanhang och samband som hjdlpt till att sammanfoga
och bedtma underlaget. Denna informationskdlla fore-
faller mycket betydelsefull och pekar pa fdrdelarna
med ett i tiden utdraget utredningsskede samt att
vistas "pa faltet".
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4 STRATEGI FOR FORANDRING

4.1 Strategins komponenter

En militdr strategi bestdr vanligtvis av tre delar:

1. De materiella resurserna - M.
2. Den psykologiska/sociala faktorn - P/S.
3. Tidsfaktorn - T.

Dessa grundliggande strategiska komponenter kan over-
foras pd stadsfornyelse och bostadsférvaltning. Av-
sikten #r da inte varken att anvdnda ett militdrt
angreppssidtt eller att i dvrigt hdvda likheter mellan
militdrt handlande och bostadsfdrsdrjning utan att
analytiskt renodla en strategis bestandsdelar.

I de flesta stadsfdrnyelseprojekt ldggs tyngdpunkten
pa de materiella resurser som tillfors, t ex hur och
i vilken omfattning skall hus och yttre anldggningar
byggas om och kompletteras. Kroksbidcksprojektet &r

p g a de stora tekniska och funktionella bristerna
som finns i bostadsomrddet ett exempel pa detta.

Den psykologiska/sociala faktorn har fatt &kad bety-
delse genom att det lokala inflytandet &kat och genom
att mdnga allmidnnyttiga bostadsforetags verksamhet
decentraliseras for att mdta de boendes krav ute i
bostadsomrddena. Insikten om att de boende maste ges
inflytande, engageras i och ta Skat ansvar for boen-
demiljoerna har succe551vt vuxit. Miljoforbattrings-
projekten &dr exempel pa detta. I de mlljoforbatt—
ringsprojekt som genomforts i MKB:s bestdnd har de
boendes deltagande varit ett villkor £or genomforan-
det. Det viktigaste har inte alltid varit vilka at-
garder som vidtagits utan &dven hur dtgdrderna genom-
forts och vilka som deltagit i beslut och genomfdran-
de.

Betydelsen av den tredje delen - tidsfaktorn - har
ofta forbisetts. Nagot fdrenklat kan man sdga att det
viktiga inte dr bara vad som gors (M) ,hur det gors,
vilka som &r med (P/S) utan &dven i vilken tidsordning
dtgidrderna utfodrs (T).

De fysiska, organisatoriska och administrativa atgiar-
derna maste tidsplaneras sa att de ger stdrsta moj-
liga sociala effekt. Den soc1ala och ekonomiska ef-
fektiviteten hanger ihop pd sa sidtt att de boende
maste tycka att atgdrderna dr meningsfulla for att de
skall ta ansvar f&r att kvaliteten bevaras. Omradet
midste vara "moget" for dtgdrderna ndr de genomfdrs. I
annat fall kanske man maste gdra om samma sak igen
efter ndgot halvar.

De &tgirder som skall genomfdras maste inordnas i en
fdrvaltningsplan istdllet f6r den planering som blir
resultatet av traditionell projektering.
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Vid nybyggande pdbdrjas forvaltningsskedet nidr hyres-
gasterna flyttar in och formellt avslutas byggskedet
ndr slutbesiktning gjorts och godkdnts. Kontinuiteten
mellan bygg- och forvaltningsskedena antas skapas
genom bestidllarens krav och de f&rvaltningshandlingar
som upprdttas fOr byggnaden eller dess delar, t ex
drifts- och sk&tselinstruktioner.

Figur 6
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Ombyggnad, till skillnad fran nybyggnad, genomfdrs
ddremot efter en tids fOrvaltning och brukande av
byggnaden. I traditionella ombyggnadsprojekt under-
ordnas forvaltningen det tidbegradnsade ombyggnads-
skedet. Byggprocessen och dess krav blir styrande och
den pagaende fdrvaltningen bryts eller tvingas verka
under byggprocessens villkor. Hyresgdsterna evakueras
om ingreppen dr stora och de reguljdra forvaltnings-
aktiviteterna av drifts- och underhdllskaraktdr ut-
fors inte.

Forvaltningsskedet tar ater vid nidr ombyggnaden ge-
nomfdrts. Under ombyggnaden betraktas forvaltningen
och de boende som stdrningsmoment som férskjuter
tidplaner, orsakar kostnadsdkningar och i ovrigt
hindrar ett rationellt byggande.

Figur 7
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Alternativet dr att lata den padgdende forvaltningen
vara styrande for de byggatgdrder som genomiors .
Forvaltningens och de boendes krav styr da byggpro-
cessens tidplaner och arbetssdtt, byggskedet under-
ordnas forvaltningsskedet, och inte tvdrtom. Med
hjdlp av en forvaltningsplan (se kap 6) kan utredning
och projektering styras. Entreprenaden kan styras av
fo6rvaltningskraven genom att bostadsfdretagets for-
valtningspersonal deltager i byggmdten och i sjdlva
entreprenaden.

En ytterligare mojlighet att anpassa byggskedet till
férvaltningens krav &r att dven de boende deltager i
utredning, projektering och i entreprenaden. (I mil-
joforbattringsprojekten har de boende deltagit i
utrednings- och projekteringsskedena men inte i ent-
reprenaden. De boende har ocksad deltagit vid slutbe-
siktning och deltagandet i sk&tsel av anldggningarna
sker inom ramen f6r boinflytandeverksamheten).

Figur 8
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Forvaltningsplanen &r samtidigt styrande dven f&r de
dtgdrder som inte kriver projektering och byggande.
Pa sd sdtt erhdlls ett samlat styrinstrument.

Var strategi innebdr att stor tyngdpunkt liggs pd den
psykologiska/sociala delen och tidsfaktorn. Eftersom
de finansiella resurserna varit begridnsade och betal-
ningsférmagan i sdvil det aktuella omrddet som i
bestandet totalt inte antages ©ka, har de materiella
insatserna begrédnsats enligt de direktiv projektet
arbetar efter. Hushdallning med begrédnsade resurser
har varit en ledstjdrna i hela projektet. Ett sitt
att fordela tillgdngliga resurser effektivt i tid och
rum har vi beddmt vara att ldgga stor vikt vid den
psykologiska/sociala delen och tidsfaktorn.



Detta angreppssdtt skapar genast en konflikt mellan a
ena sidan den traditionella malsattnlngen att mini-
mera anlaggnlngskostnaderna och astadkomma en smidig
hanterlng hos lanemyndlgheter m fl1 och & andra sidan
malsattnlngen att 3stadkomma ett langsiktigt positivt
utfall av atgdrderna.

Ett annat exempel pa denna konflikt &r att det ur
beldningssynpunkt dr fordelaktigare att behandla
samtliga atgidrder i en fastighet som ett drende. Att
férdela atgarderna i en fastighet ldngs den tidsaxel
som dr den optimala ur social och psykologisk syn-
vinkel ger sdmre beldningsvillkor. Dessa nackdelar
m3ste stdllas mot de langsiktiga fdrdelarna av att
genomfdra dtgdrderna i takt med den sociala fdrnyel-
seprocessen i omradet.

Ofta framfdrs &sikten att kortsiktiga atgidrder inte
ir effektiva. Det #r enbart de langsiktiga dtgidrderna
som ir effektiva, menar man. Vi tror emellertid inte
att det dr kortsiktiga atgarder. Kortsiktiga atgdrder
ir lika nddvidndiga som de langsiktig; de kortsiktiga
skapar ndmligen forutsdttningar for de lédngsiktigal

Erfarenhet frdn MKB:s bostadsfdrvaltningar pekar
ocksd pd att kortsiktiga atgdrder - t e x reparatio-
ner - ger omedelbart och sdkert utfall. Utfallet av
de ldngsiktiga atgidrderna &r didremot mer osdkert och
beroende av vilka kortsiktiga atgdrder de langsiktiga
kompletteras med.

Att omrddet ir i behov av reparationer och andra
fysiska atgarder for att tillgodose de boendes krav
och dnskemdl och f&r att kunna vdnda utvecklingen &dr
sjdlvklart. Vi vill dock komma ifrdn uppfattningen
att fysiska atgidrder &r mal i sig sjdlva. Fy51ska
dtgdrder kan istdllet ses som medel fOr att uppna
sociala férindringar. Fysiska atgdrder &r nodvidndiga

men inte tillrdckliga!

4.2 vad kan bostadsforvaltaren gdra?

Missférhidllandena i bostadsomrdden kan bekdmpas pa
olika nivaer.

1. Staten/samhidllet
2. Kommunen
3. Bostadsforetaget
4. De boende

Insatser maste sittas in pd alla nivder f&8r att kunna
padrikna resultat. P& den statliga nivadn finns manga
verkningsfulla medel som syftar till att foradndra de
grundliggande faktorerna som inkomstfdrdelningen i
samhdllet, arbetsmarknadens funktionssadtt, formdgen-
hetsfordelnlng m m. Vidare kan staten via bostadsfi-
nansieringen, anvisningslag etc. paverka utbudet

och fordelning av bostdder, priset och efterfragan.
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En mdngd olika &tgdrder kan vidtags pa den kommunala
nivan t ex direkta subventioner, prioritering av
problemomrdden, omradesbaserad fdrvaltning etc.

Aven bostadsfdretaget kan vidtaga en rad Atgidrder.
Det gidller dd frdmst en kombination av manga olika
insatser, snarare &n enskilda atgirder. Fdr ett bo-
stadsforetag dr det viktigt att bostadsomrddet ses
som en del i ett stdrre bestand. Resurserna inom ett
foretag dr ju begrinsade och mdste fordelas pd effek-
tivast m6jliga s&tt.

Erfarenheten fran andra fordndringsprojekt dr bl a
att de boendes egna engagemang och ansvar dr bade en
resurs och en nédvandighet.

Det forefaller varken troligt eller onskvart att
bostadsférvaltaren kan administrera fram ett val
fungerande bostadsomrade. Marginellt kan forhdllan-
dena dndras med administrativa medel, t ex &dndrade
ordningsregler och trafikregler, nya uthyrningsruti-
ner eller elektroniska Overvakningsanldggningar. Men
dessa mdste ha stdd hos de boende f6r att ge Onskat
utfall. Viljan hos de boende &r formodligen helt
avgdrande for att vdnda utvecklingen.

Bostadsfdrnyelsen kan daremot medverka till att omor-
ganisera omradet sd att en ny social organisation
skapas, t ex genom att ge de boende &kat ansvar,
erbjuda arbetsldsa forvaltningsuppgifter och ge for-
utsdttningar for hushdllsproduktivt arbete.

Bostadsforvaltarens agerande i dagliga forvaltnings-
fragor har stor betydelse f6r hur minniskor trivs och
fungerar i sin omgivning. SABO har formulerat bo-
stadsforetagens uppgift som att "bostadsfdrvaltning
dr en social uppgift som bedrivs med tekniska medel
under ekonomiska restriktioner". Nir vi skaffat oss
kunskap om sambanden mellan teknisk forvaltning och
sociala férhallanden, har vi ocksa lagt grunden for
den sociala planering som dr sa viktig i framfor allt
problemomradena.

Det dr inte enbart den lOpande fdrvaltningen som &r
betydelsefull. En nodvandig fysisk upprustning - som
det aktuella omrddet - kan, om den utgdr frdn sociala
och mdnskliga behov, bli en kanal for att utveckla
ett bra boende. Av miljoforbadttringsprojekten har vi
ldrt oss att det gar att samla minniskor kring kon-
kreta gemensamma uppgifter och att projekten kan leda
till grannkontakter, trivsel och social kontroll.

Strategin fran fdretagets sida inkluderar:

1. Intensivare underhdll, reparationer och &vrig
teknisk foérvaltning.

2. Breddad forvaltningsuppgift.

3. Organisatoriska forandringar
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Stdlla krav pd andra huvudmén.

Forsdka samordna andra huvudmidn pd omrddesnivan.
Fysiska fordndringar (tekniska och funktionella).
Anvisning/omflyttningsregler.

Hyressidttning och hyresfdrdelning.
Hyresgdstmedverkan.

Intensivare underhdll och reparationer

Kan uppnds bl a genom att hdja kvoten mellan anta-
let anstidllda och lidgenheter, kontor lokaliserade
i omradena, speciella arrangemang som koordinerar
underhdll, fastighetsskdtsel och uthyrning, f£or-
kortade underhdllsintervaller, personaldimensione-
ring utifran sociala ist&dllet f6r tekniska for-
hdallanden.

Breddad forvaltningsuppgift

Traditionellt har bostadsfdrvaltningsuppgiften
handlat om teknisk drift och underhdll samt uthyr-
ning. Uppgiften har breddats genom att madnga for-
valtare inrdttar funktioner fo6r kurativ verksam-
het, information till hyresgdster, bevakning och
PR.

Servicutbudet kan fordndras fran daglig drift och
underhdll till boendets hela sociala innehall,
d v s dven hushdllsarbetet, omsorg och fritid.

Framtida forvaltningsuppgift kommer ocksa att
omfatta successiv foridndring av bostadsomrdden i
takt med fdrdndrade krav och vdrderingar.

Tyngdpunkten i fdrvaltningsuppgiften kan dven
forskjutas fran fdrvaltning av bostdder till for-
valtning av hela bostadsomraden.



Figur 9

FURVALTNINGENS INNEHALL
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UTVIDGAD FURVALTNING |
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3. Organisatoriska fordndringar

Den gdllande forvaltningsorganisatoriska model-
len dr starkt centraliserad. De gamla vice-
vardskontoren ersdttes under 60- och 70-talen
med en centraliserad organisation for att vinna
ekonomiska och tekniska stordriftsfdrdelar.
Ansvaret for forvaltningen av ett bostadsomrade
kom att delas mellan ett flertal centralt pla-
cerade tjdnstemdn.

Hyresgdstinflytandet har kommit till uttryck
dels kollektivt i centrala hyresforhandlingar
och dels genom kontakter mellan enskilda hyres-
gidster och fdrvaltningen. Kanaler pa bostadsom-
radesnivd har under de senaste aren skapats

bl a genom de avtal om boinflytande som teck-
nats mellan bostadsforetag och lokala hyres-
gastforeningar.

Forvaltningsorganisation kan fdrdndras dels
genom decentralisering och dels genom att de
boendes m&jligheter till egen fdrvaltning o&kar.
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Figur 10

FURVALTNINGENS ORGANISATION
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I

| UTVIDGAD FURVALTNING

——

Stdlla krav pa andra huvudmidn

Bostadsforvaltarens mdjligheter att 16sa kvali-
tetsproblem i bostadsomraden &r beroende av vilken
assistans 6vriga huvudmdn ger t ex affdrsidkare,
kommunala f&rvaltningar, polis, kyrkan, foreningar
m fl.

Forstka samordna andra huvudmdn

Kan uppnds genom att &dven andra huvudmdn utgar
frdn omradet som den relevanta planeringsenheten
och upprédtta planer f6r vad som krdvs av andra
huvudmdn for att omrddet skall fungera. Eftersom
ingen naturlig huvudman finns f6r samordning kan
bostadsférvaltaren pdtaga sig denna.

Fysiska forandringar

De brister som &r av teknisk och funktionell art
kan atgirdas m h t fysiska dtgirder. Vid det tra-
ditionella sdttet att forbattra socialt och fy-
siskt nedgdngna bostadsomraden ligger tyngdpunkten
pa ombyggnad och andra fysiska fordndringar. Nya
samverkansformer med andra huvudmdn och bostads-
férvaltningens innehdll och organisation tenderar
att komma i skymundan ndr uppmdrksamheten riktas
mot fysiska forandringar.

Ett sitt att undvika fysiskt och socialt nedgdngna
bostadsomrdden #r att successivt fdrnya dem i takt
med dndrade viarderingar och krav. Begridnsade eko-
nomiska och finasiella resurser stiller ocksa
okade krav pd att resurserna sitts in pa det



stdlle och pd sddant sdtt att de ger ett varaktigt
resultat enligt de prioriteringar som gjorts av
politikerna.

4.3 Fornyelsens malsdttning

Projektledningen foreslog pd grundval av inventering-
arna en malsdttning som MKB:s styrelse beslutade
skulle gidlla for omradet. Malsdttningen formuleras i
kvalitativa termer f&r att sedan operationaliseras.
Mdlsdttningen relaterades till den pd 1&ngsikt Gnskade
utvecklingen av omrddet snarare dn till de problem
som foér tillfidllet fanns i omradet.

"Erbjuda hyresgdsterna ett boende och en
miljo som de kidnner ansvar for, kdnner sig
trygga i, kan identifiera sig med, kan odver-
blicka samt sjdlva kontrollera och utveck-
la".

Denna malsittning &r langsiktig. Fdrutsidttningarna
for att uppnd den dr mdnga och kan formuleras i ett
antal delmdl. P3 kort sikt kridvs bl a

- fdrtroende for projektets mSjligheter

- stabilisering av omradet

- stoppa ansamling av "problemhushall"

- inre och yttre ordning

- samarbete med hyresgidsterna

- extraordindra insatser for att snabbt atgidrda akuta
brister

- synbara kvalitetshdjande atgirder

Dessa delmdl torde kunna uppnds efter en praktisk
hantering. Pa 1ldng sikt kridvs didremot fdrutsdttningar
av annan art bl a:

- allsidigare hushdllssammansittning i omradet
- minskad vandalisering och forstdrelse

- okad kvarboende

- sdkerhet for hdlsa och egendom

- mdjligheter till hushallsproduktivt arbete
- problemorienterad fdrvaltningsorganisation
- funktionell utemiljd och bostadskomplement
- garantier for att kvaliten bevaras

- ndrhet till kommunal service

- fodrbdttrad service kring centrat

- lokalt forankrad kultur

- samordning av resurser pa omradesniva

- social kontroll

- gemensamt ansvarstagande

Fdrutsatt att dessa delmdl dr mojliga att uppnd, bade
var for sig och tillsammans, kan de tidsordnas pa ett
sddant sitt att omradet successivt forbdttras. Ned-
brytningsprocessen vands i en uppbyggnadsprocess. FOr
att kunna gdra en plan for uppbyggnadsprocessen krdvs
kunskap om kausala samband mellan atgdrd och effekt,
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att man kan midta ndr resp. atgidrd ger den fdrvintade
effekten och att genomfdrandet av atgidrderna dverord-
nas andra intressen.

4.4 Frdn nedbrytning till uppbyggnad

Inventeringarna visar att omradet karaktiriseras av
en 1lang rad tekniska, funktionella och sociala bris-
ter. Ett ndraliggande angreppssidtt vore att sd snabbt
som m&jligt atgirda bristerna och férlita sig pa att
ett objektivt bittre bostadsomrdde ocksd dr ett at-
traktivt och vilfungerande bostadsomrdde. En svarig-
het med detta angreppssdtt dr att det skulle kravas
betydande ekonomiska insatser. En annan &r att en
stor del av befolknigen skulle behtva evakueras och
sannolikt inte atervidnda. Ytterligare en svarighet &r
att det inte skulle finnas ndgra garantier f6r att
den tillfdrda kvaliten bevaras. For att f& en varak-
tig férbdttring av omradet med rimliga ekonomiska
resurser krdvs ett processtdnkande; nedbrytningspro-
cessen i omrddet mdste stoppas och vidndas i en upp-
byggnadsprocess och forutsdttningar for en varaktig
forbdttring midste skapas. Uppbyggnadsprocessen blir
ett samspel mellan tekniska, administrativa, organi-
satoriska, sociala och attityd- och beteendepaverkade
dtgdrder.

Den uppbyggnadsprocessen vi vill &stadkomma kan ses
som en spegling av nedbrytningen. Genom att studera
nedbrytningsprocessen sa som den beskrivits i inven-
teringarna tillfor vi kunskap om hur uppbyggnaden kan
ske. I avsnitt 1.4 beskrivs en rad hd@ndelser som i
tiden sammanfaller med fdrsdmringar i omradet. Det &r
vanskligt att uttala sig om de kausala sambanden, men
det torde std helt klart att det gdr att identifiera
ett antal hd@ndelser som var fOr sig, tillsammans och
i kombination med den nedbrytningsprocess som pabdr-
jades, medverkade till att bostadsomraddet idag har
karaktdriserats av de problem som beskrivits i inven-
teringarna.

Beskrivningarna Overlappar i viss utstrdckning varan-
dra, bdde vad giller de fenomen och objekt man be-
skriver och uppfattning om problem och forslag till
dtgidrder. Det forekommer ocksd sakligt felaktiga pa-
staenden samt redogdrelse av forhdllanden som var
riktiga nir beskrivningen gjordes men ddr forhdllan-
den fOradndrats med tiden. Den fdrsta gruppen dr emel-
lertid intressant eftersom den subjektiva uppfatt-
ningen om vekligheten torde paverka de objektiva
férhdllandena. Beskrivningen av forhdllanden som
fordndrats med tiden &r intressant eftersom det ger
en redogdrelse for en utveckling som i det hdr fallet
dr en nedbrytningsprocess. Denna negativa utveckling
vill vi bryta och vdnda till en positiv. Beskrivnin-
gar hur omradet fordndrats Over tiden tror vi &r
intressantare &dn l&dgesbeskrivningar. Om fordndringar
kan relateras till varandra och kopplas till beroende
faktorer kan vi fa kunskap om kausala samband och
ddrmed om hur man kan vdnda utvecklingen i omraddet.
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Nedbrytningsprocessen dr en spegling av en nddvadndig
uppbyggnadsprocess innan omradet blivit ett bra om-

rade att

Figur 11
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4.5 Atgdrdsstrategi

De stadsfdrnyelseprojekt som genomfdrts inom MKB:s
bestand har 1l&rt oss att, om vi vill uppnd en 1&ng-
siktigt positiv fordndring, dr det viktigaste inte
vad som gors, d v s vilka dtgdrder som vidtages.

Minst lika viktigt &r ndr atgidrderna vidtages, i
vilken tidsordning, hur det gdrs, vem eller vilka som
dr med och hur uppf&lijningen gors.

For det forsta krdvs att atgdrderna ar forankrade hos
de boende, f&r det andra att Aadtgdrderna inordnas i
férvaltningsapparaten och for det tredje att kommunen
och andra huvudmén kompletterar bostadsfdrvaltarens
insatser. Dessa tre krav dr fdrutsidttningar f6r att
den tillfdrda kvaliteten skall bevaras.

Den strategi vi valt kan sammanfattas i sex punkter:

1. Utgd fran den lokala bostadsmarknaden och omrddets
speciella forutsdttningar.

2. Radgdr och samarbeta med de boende och dem som
arbetar i omradet.

3. Bostadsfdrvaltaren férstker samordna de omrades-
bundna resurserna.

5-1L2



4. Kommunen och andra huvudmdn kompletterar bostads-
fdrvaltarens insatser.

5. Garantier for att den tillfdrda kvaliteten skall
bevaras mdste skapas.

6. Bostadsfdrvaltningen anpassas till omradets spe-
ciella fdrutsdttningar.

4.5.1 Bdrja med de sma detaljernal

De aktuella omradet karakteriseras av att varken
baskraven eller de speciella kraven som en viss grupp
hyresgidster stdller dr tillgodosedda. P& kort sikt
torde inte de speciella kraven kunna tillgodoses,
omridet kan inte fOoridndras pd sadant sidtt att de
boendes handlingsutrymme Skar. De omgivningsegenska-
per som har betydelse for mannlskors handlingsutrymme
kan inte forandras annat &n pa ldngre sikt. Istdllet
kan vi bygga pa de minimikrav som stdlls 1 de olika
inventeringarna. Genom att fordndra de smd detaljerna
som dr omedelbara vardagsvillkor skulle sannolikt ut-
flyttningen minska; &tminstone ndgra hushdll skulle
stanna kvar istdllet f8r att snarast méjligt flytta
dirifrdn. Nir de smd, smd detaljerna forandras skapas
ocksad trovidrdighet fdr det fortsatta arbetet. Inven-
teringarna visar bl a att det man dr mest missndjd
med dr ndr de vardagliga sakerna inte fungerar.

FSor att de boende och fastighetsforvaltningens perso-
nal skall ta ansvar dr det ocksd viktigt att allt &r
reparerat och helt. Fel som inte lagas och klotter
som inte tas bort 1nbjuder till fortsatt vanvard och
forst8relse. Dessa atgiarder dr ett forsta steg i att
skapa en milj& som anses vdrd att varda.

Mdnga av dessa fdridndringar kan utfbdras av fastig-
hetsfdrvaltaren. Det dr ocksd rimligt att starta med
att genomfora de fdrdndringar som de boende m fl
onskar se i fastlghetsforvaltarens/proJektledarens
agerande. P4 s3 sitt skapas ett fortroende och en bas
f6r dialog och fortsatt samverkan.

Det d&r ocks3 nir dessa fundamentala fdrhdllandena
fungerar i enlighet med de inblandades onskemdl, som
det &r rimligt att gd vidare och satsa stdrre resur-
ser i omrddet.

4.5.2 HOj omradets attraktivitet!

En annan genomgdende kritik giller omrddets laga
attraktivitet. Omrddet upplevs som ett genomgdngsom-
rdde, stereotypt, ogidstvidnligt och ointressant. Omra-
det har dock forhdllandevis gott rykte bland dem som
inte bor dir; det dr inte "stdmplat".
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En av de viktigaste uppgifterna blir att hdja omra-
dets attraktivitet sd att omrddet blir ett alternativ
till mer vilrenommerade bostadsomraden. Pa sid sdtt
skulle omradet stabiliserats och hushdllssammansadtt-
ningen bli mindre ensidig. Mot bakgrund av den stora
utflyttningen som sker hela tiden, torde det inte
vara orimligt att man i takt med omrddets Skade at-
traktivitet kan hyra ut dessa ldgenheter till stabila
hyresgadster.

Stora delar av omradet karaktariseras idag av oat-
traktivitet. Fdrsta steget mdste darfor syfta till
att undanrdja de faktorer som gdr omradet direkt
oattraktivt. Ndsta steg bor sedan omfatta atgirder
som gor omradet direkt attraktivt.

Blad de faktorer som direkt bidrager till oattrak-
tiviteten finns de byggnadstekniska misstagen och
funktionella brister. Fasadbeklddnadens livsldngd
blev inte den fdrviantade, materialet visade sig ocksd
sakna motstdndskraft mot den faktiska belastning det
kom att utsdttas for och dessutom omdjliggjordes
enklare reparationer av att arbetarskyddskraven hind-
rade arbeten med asbetsmaterial. Vidare kan man ndmna
de feldimensionerade parkeringsanldggningarna, de
trdnga trapphusen och begrdnsade mdjligheter till
forvaring och tvatt.

4.5.3 BAnpassa omradet till de boendes krav och &ns-
kemal

Nir de vardagliga problemen atgirdats och man undan-
r6jt de akuta byggnadstekniska och funktionella bris-
terna dr det meningsfullt att gd vidare och ldta de
boendes krav och dnskemdal bestdmma omradets utform-
ning pa sikt.

De fdregdende stegen omfattar dtgidrder som syftar
till att reparera uppenbara brister och tillfora
omrddet nddvidndiga baskvaliteter. Anpassning till de
boendes krav och Onskemdl framstdr ddrefter som nod-
vidndigt fdr att ge omradet det utseende och funktion
som tillgodoser de speciella krav som de som bor i
omradet har.

4.5.4 Extra kvaliteter

Marginellt kan kvalitetsskillnader mellan bostadsom-
raden fordndras i fornyelseprojekt och genom fdrand-
rad forvaltning. Det fdrefaller sannolikt att omrade-
nas sociala karaktdr alltid kommer att dterspegla de
skillnader som finns mellan olika grupper i samhidllet
i stort. Det kan ddrfdr vara &dndamdlsenligt att Sver-
kompensera de simst lottade bostadsomrddena med extra
kvaliteter, t ex genom att inte enbart kvantiteten
utan ocksd kvaliteten prioriteras i det kommunala
serviceutbudet i omradet.
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5 ATGARDSPROGRAMMET

Detta kapitel &dr i stora delar en utskrift av ljud-
bandet till den diaserie som projektledningen anvént
vid presentation av projektet och vid diskussioner
internt inom MKB, med de boende, kommunala forvalt-
ningar, kyrkan, polisen och andra huvudmin.

5.1 Successiv forandring

Atgdrdsprogrammet dr indelat i fyra steg. FOr att
markera att stegen dr tidsordnade efter varandra och
har delvis olika syften, har vi kallat dem

1. AVSTAMPET

2. KRAFTTAGET

3. BRUKARPLANERING
4. EXTRA KVALITETER

Figur 12

“EXTRA
KVALITETER"”

“BRUKAR-
PLANERING"

"KRAFTTAGET"

“AVSTAMPET"

De fyra stegen &r inbdrdes beroende. Det fdrsta ste-
get - "AVSTAMPET" - omfattar fundamentala &tgidrder
som skapar nodvdndiga forutsdttningar foér de dvriga
stegen. Det andra steget omfattar atgdrder som hdéjer
den fysiska och funktionella statusen till dagens
kravnivd. I det tredje steget - "BRUKARPLANERING"
-ges de boende mdjlighet att anpassa omrddet till
sina speciella krav. Det fjdrde steget - "EXTRA KVA-
LITETER" - &r villkorligt och syftar till att Over-
kompensera fOr de brister som vid den tidpunkten kan
finnas i de boendes ekonomiska och sociala forutsidtt-
ningar. :

Problemen i omrddet dr i utgdngslidget si omfattande
och komplexa att en positiv utveckling inte beddmdes
kunna uppnds genom stora, snabba fdrandringar. At-
gdrderna maste i stdllet vidtagas successivt efter
ett genomtdnkt mdnster dir dtgidrderna bygger pa och
kompletterar varandra.



Figur 13

OMRADETS
FUNKTION

N

., RESURS-
- ATGANG

Vi forestiller oss att det finns ett visst samband
mellan & ena sidan omrddets funktion - representerat
av den lodrita axeln pa bilden - och insatta resurser
i omr3det & den andra sidan - representerat av den
vagrita axeln. Vi antar att sambandet &r sadant, att
ju fler resurser vi tillfdr - eller aktiverar - desto
bittre fungerar omradet. Vi vill dock papeka att vi
inte enbart avser nya resurser i form av pengar,
personal, anldggningar m m, utan kanske &n mer att
aktivera "slumrande" resurser i omradet, t ex min-
niskors vilja och effektivare utnyttjande av befint-
liga resurser hos MKB, kommunen m fl.
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Figur 14

BRA NIVA

NORMAL NIVA

STABILISERAD NIVA

MINIMI NIVA

BEFINTLIG NIVA

7

Omradets funktion kan vidare ligga pd olika nivder.
Det kan vara den befintliga nivan, som mdste betrak-
tas som 1ag, det kan vara en miniminiva, en stabili-
serad nivad och en bra nivd. Var avsikt &r att succes-
sivt hdja omradet till hdgre nivier.

De fyra atgardspaketen dr tdnkta att var for sig hdja
omradet frdn en lagre till ndrmast hdgre niva. Till-
sammans héjer de omradet till en vdsentligt hoégre
niva.

n
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Figur 15
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5.2 Avstampet

Det fdrsta atgirdspaketet har vi kallat f&r "avstam-
pet". Att genomfdra dessa atgdrder dr en absolut
foérutsdttning for att gd vidare. Mer langsiktiga
dtgdrder blir inte meningsfulla och effektiva om vi
inte tar ett rejdlt "avstamp" och bl a "nollstdller"
omradet férvaltningsmidssigt. Det dr ju ocksa rimligt
att MKB bdrjar hos sig sjdlvt. -Grdv dir du star!

I "avstampet" ingdr foljande atgidrder:
1. "Storstddning" ute och inne.

2. Anmilda men icke atgirdade fel atgidrdas. Rutiner
uppridttas sd att felanmdlningar kan registreras,
rapporteras och foljas upp for varje trappupp-
gdng, huskropp och gdrdsbildning.

3. "Nollst&llning" av den yttre miljon, d v s repa-
ration, trddgdrdsanlidggningar, lekredskap, bankar
m m (AMS-projekt).
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Det pagdende forsdket med s k decentraliserad
fastighetsskotsel utvarderas tillsammans med
fackliga organisationer, kontraktkommitteérna,
kommunala fOrvaltningar m fl. f5r att utgdra
underlag f8r hur omradesfdrvaltningen bdr orga-
niseras.

Nya rutiner fOr den reguljidra skdtseln tas fram.
I dag sker personaltilldelningen i forhdllande
till ytor och tekniska fdrutsittningar. Resurser
b8r ocksd sdttas in i forhdllande till antal
boende, social struktur etc.

Nya uthyrningsrutiner i syfte att bl a motverka
att man placerar problemhushdll i omrddet. Bo-
stadsanvisningsavtalet ger vissa mojligheter.

Ny uppsdgningspolitik. MKB maste inta en tuffare
attityd gentemot oljud och andra stdrningar.

Omflyttningspolicy sd att de som vill byta li&-
genhet inom MKB kan erbjudas lidgenhet i det om-
rdde dir de redan bor.

Anti-vandaliseringskampanj. Dels for att minska
forstorelsen i omradet, dels f&r att inleda ett
samarbete pa omradesbasis med skolan, polisen,
foreningar m fl. Ett fardigt program finns inom
MKB.

Hyresgdsterna organiseras och aktiveras med hjidlp
av anstdlld hyresgidstaktiverare och att ge hyres-
gdsterna forvaltningsuppgifter.

S k gdrdsvirdar som ansvarar f&r gemensamma ut-
rymmen dr ett sdtt. Information till hyresgids-
terna vid utstdllning i affdrscentrum &r ett
annat.

Programbudget for MKB:s verksamhet i omrddet
upprédttas i samrdd med kontaktkommitteérna.

Oomrddet gdrs till en separat redovisningsenhet.
Uthyrnings- och omflyttningssiffror registreras
och rapporteras varje manad f&r varje trappupp-

gang, huskropp och gdrdsbildning.

Kontinuerliga bostadssociala beskrivningar gors
tillsammans med kommunen och de boende.

5.2.1 Onskvidrt resultat

Vi hoppas att "avstampet" skall leda till vissa be-
stdmda delmdl, namligen:

* hyresgidsterna fir fdrtroende f&8r MKB,
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* ott Okat fortroende medfdr att MKB kan stdlla stor-
re krav pd hyresgisterna,

* de boende organiserar sig for att ta Skat ansvar
for omradets skotsel,

* de boende kinner delaktighet genom att deras krav
tillgodoses,

* omridet bdrjar att stabiliseras genom forldngd
boendetid och minskat antal utflyttningar,

* pittre ordning i omrddet

* de boende och andra gdrs medvetna om att "ndgot &r
pd gdng" - till det battre.

543 "Krafttaget"

Det andra atgirdspaketet har vi kallat for “"Kraft-

taget", vilket innebdr att akuta byggnadstekniska

brister &tgirdas samt att MKBs insatser samordnas med

kommunens. "Krafttaget" innehdller fyra delar.

5.3.1 Bostadshusen

For det forsta innebdr "Krafttaget" upprustning av
bostadshusen:

1. Byte av fasadbeklddnad och tilldggsisolering pa
hoghusgavlarna samt utbyte av fasadbeklddnad pa
bottenvaningarna i laghusen.

2. Utbyggnad av entréer, upprustning av trapphus,
hissar och soprum i hdghusen.

3. Upprustning av tvdttstugorna s att hyresgdsterna
beddmer dem som anviandbara och funktionsdugliga.

4. Enklare energispardtgirder och vdrmepumpar for
uppvdrmning av tappvarmvatten.
5.3.2 Centrumanldggningen

F6r det andra innebidr "Krafttaget" forbattring av
centrumanldggningen:

1. Oversyn och komplettering av skyltar i syfte att
forbdttra uppmdrksamhetsvardet.

2. Butikstorget fdrses med inredning.

3. Aktiviteter i centrumanliggning samt &ndrade stdd-
rutiner och bevakning.

4. Lokaler for MKBs framtida omradesfdrvaltning
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Forhandlingar med kommunala forvaltningar och
andra intressenter i syfte att finna verksamhet
som kan forbittra servicen i omrddet och samtidigt
stddja de boendes engagemang och ansvar for bo-
stadsomradet.

5.3.3 Samordning med kommunen

Fo6r det tredje innebdr "Krafttaget" att kommunens
insatser samordnas med MKB:s. Av miljoforbattrings-

projekten har vi lart oss bl a att forvaltningsfdre-
tagets bidrag till social probleml&sning h&nger in-
timt samman med formdgan att 18sa kvalitetsproblem
tillsammans med andra huvudmdn pa basplanet.

1.

2.

Kultur- och fritidsutbudet anpassas till de behov
och 8nskemd@l som de boende har.

Rtgdrder pd kommunal tomt- och gatumark, t ex
fortitning for att sdnka bilarnas hastighet, gang-
och cykelbanor samt planteringar pa parkmark och
ev snabbvidxande vegetation.

I samband med att omrddet blir pilotomrade f£or
tilldmpning av den nya socialtjdnstlagen i Malmd
har MKB st#llt krav pd ett program for "social
rehabilitering".

I detta sammanhang dr det ldmpligt att citera det
sociala handlingsprogram som Malmd socialforvalt-
ning formulerat med anledning av MKB:s projekt:

"Den fysiska fordndringen av omrddet utgdr ocksa
en metod att skapa sammanhdllning inom och ett
ansvar for omrddet. Nir de boende deltar i fordnd-
ringsarbetet inleds en positiv social process som
erfarenhetsmidssigt (Rosengardsprojektet) leder
till att det uppstar ett socialt mervdrde. Detta
dr sammantaget sannolikt den viktigaste delen nar
det gidller att lyfta ett bostadsomrade som starkt
skadats av vandalisering, vantrivsel, hog omflytt-
ning och pataglig koncentration av sociala pro-
blem.

Parallellt med den bostadssociala upprustningen
behdvs emellertid ocksd ett mer renodlat socialt
handlingsprogram. I det hdr fallet &dr det framst
tre avsnitt som man bor uppmdrksamma och gdra
ndgot &t, (I) den allminna sociala servicen (II)
féreningslivet och (III) de individuella stdd- och
rehabiliteringsinsatserna.

I. Betridffande den allminna sociala servicen
avses friamst forskole- och fritidshemsverk-
samheten. De krav man d&r bor stdlla gdller
kvalitetsfrdgorna. Det &r saledes viktigt att
forskolan utgdr ett centralt komplement till
familjen, vilket bl a fdrutsdtter en stabil
personalbemanning som ocksd dr dimensionerad
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efter de sdrskilda behov barnen kan ha. Ett
utvecklat samarbete mellan forskola, dagbarn-
vdrdare och ldgstadium bdr etableras och
utvecklas. I den mdn tvasprakig forskola
behdvs och sammanfaller med fordldrarnas
onskemdl bor detta komma till stand.

Upprustningen av barnens och ungdomarnas lek-
miljd &r givetvis av fundamental betydelse
men behandlas under annat avsnitt.

For det andra behdver omradet ett brett och
aktivt fOreningsliv. Det &dr framst ungdomar
dver 13 ar som stdr utan sddant stdd, men man
midste ocksd fadnga intresset for féreningsli-
vet pd ett tidigare stadium. Det framgar
klart av kartldggningsarbetet att man vill ha
egna idrottslag f8r bostadsomradet.

En annan stadsdel i Malm® - Oxie - har pa
forsdk startat en omfattande idrottsverksam-
het med en didr etablerad handbollsf&rening.
Verksamheten bedrivs i samarbete med social-
forvaltningen och fritidsforvaltningen och en
sdrskild kontaktman har utsetts i fOreningen
i syfte att fordjupa det sociala ansvaret
(férebygga riskmoment och ge individuellt
stod) for de enskilda ungdomarna.

En motsvarande verksamhet bdr startas i omra-
det didr ndgon klubb/fdrening (lagidrott)
tjdnar som "motor" men dir ocksd en rad andra
féreningar bdr gd in f6r att tillgodose skif-
tande intresseinriktningar. En verksamhet av
detta slag kan Oka fordldraengagemanget och
leda till en samvaro ocksad utanfor de direkta
foreningsaktiviteterna. Har forutsdtts en
samlad utbildning av (social- och fritidsfdr-
valtningen) de personer som ar beredda att
fungera som kontaktpersoner.

For det tredje har vi sd det individuella
st6d-och rehabiliteringsarbetet. De sociala
problemen i omradet &r patagliga - missbruk,
arbetsldshet, isolering, fattigdom, l&dgen-—
hetsbrdk etc. Boendet prdglas av instabili-
tet. De som kan s8ker sig snabbt fran omra-
det, vilket i sin tur leder till en dominans
av resurssvaga hushall. En minskad utflytt-
ning och ddrmed ett stdrre inslag av resurs-
starka hushdll &r onskvidrt och nddvdndigt for
att omrddet mer permanent skall kunna bli en
god boendemiljd.

Huvudprincipen bdr vara att md@nniskor som bor
i omradet skall kunna bo kvar efter den bo-
stadssociala upprustningen. D v s att dven om
man behdver bli fdremdl for sdrskilda rehabi-
literingsinsatser (ocksa i institutionella
former) mdste man kunna komma tillbaka till
en social gemenskap om rehabiliteringen pa



sikt skall vara framgangsrik. I den delen har
tidigare gardsprojekt visat sig kunna skapa
ett hyggligt socialt ndtverk. Men dessutom
kommer det att behdvas sdrskilda insatser
fran den sociala hemtjinsten (vArdbitriden).
Om den skall kunna goéra en fullvdrdig insats
behdvs emellertid ett ndra samarbete mellan
socialbyran, basstationen och distriktets
nykterhetsvardsenhet. Den senare skall f &
kunna bistda med &n mer rddgivande verksamhet.
Det viktiga ligger dock i att hemtjidnstperso-
nalen bade far &kad kunskap om missbruksfri-
gorna och en bas att replikera pd i akuta
situationer.

I de fall man har hyresgdster med sidrskilt
svara problem (som bl a tar sig uttryck i att
man dr mycket storande fOr grannar) bdr en
omflyttning kunna aktualiseras. I likhet med
vardplaneringsgrupperna inom &#ldreomsorgen
bdr den enskilde da tillsammans med hem-
tjdnstpersonal, socialsekreterare, foretra-
dare for distriktets personal inom basenheten
och MKB:s omradesforestdndare kunna finna
framkomstvdgar som syftar till normalisering.
Hir finns ocksd mdjlighet att anvidnda sig av
den centrala tjédnstemannagrupp som handldgger
frdgor om svdrplacerade hyresgdster. Denna
sistndamnda form betecknar sdledes ett undan-
tag frdn huvudregeln om kvarboende, vilket
inte hindrar att man kan diskutera anvisning
till en annan ldgenhet inom omradet. En om-
placering forutsdtter oftast didrutdver for-
stdrkta sociala insatser bade via socialfdSr-
valtningens personal och genom intressefdre-
ningar som ALRO, Verdandi eller liknande."

4. Samarbetet med kvarterspolisen i anti-vandalise-
ringsprogrammet utvidgas.

5. Kyrkan har engagerats i aktivt socialt arbete i
bostadsomradet.

6. Den s k BoSkolan startas och skolans personal

engageras i temastudier kring omrddet och dess
historia.

Samarbetet med foreningarna fortsdtter och nya

foreningar uppmuntras genom att MKB erbjuder lo-
kaler.

5.3.4 Bostadsforvaltningens organisation

Den fjdrde delen i "Krafttaget" innebir att MKBs
forvaltningsorganisation omrddesbaseras, gdres pro-

bleminriktad och anpassas till befolkningens sociala
struktur etc. MKBs styrelse har beslutat att decent-
ralisera fdrvaltningsorganisationen. Omrddet blir d&

en egen
valtare.

férvaltningsenhet med ansvarig omradesfdr-
Tanken &r ocksd att omradet skall bli f&r-



sOksomrade for en flexibel organisation som succes-
sivt kan anpassas till fordndrade yttre forhdllanden.
I inledningsskedet kridvs intensivare forvaltning £for
att undanrdja de akuta problemen. Ddrefter kan re-
surserna forhoppningsvis reduceras. Savdl organisa-
tionen av drift, underhdll och samverkan med de boen-
de och andra huvudmidn som personalens individuella
kompetens bdr fordndras successivt i takt med att
omradet fdrdndras. S& dr t ex den personliga kompe-
tens som krivs av en omradesfdrvaltare i ett omrade
som &r i snabb utveckling inte densamma som kravs i
ett stabilt omrade.

De dtgirder som inte kan utfdras inom den reguljira
budgetramen kan utfdras med hjdlp av arbetsldsa med
stbd av AMS-medel. Vi kan sld tva flugor i en smdll:
de arbetsldsa far meningsfull sysselsdttning samti-
digt som nddvindigt arbete blir utfdrt. Den organisa-
tion MKB da bdr inrdtta har vi kallat "mobil fastig-
hetsskotarenhet", en organisation som kan flyttas
frdn omrdde till omrdde efter behov.

5.3.5 Onskvidrt resultat

Tanken dr att "Krafttaget" skall leda till att

* bostadsomraddet blir attraktivare for stabila hy-
resgastgrupper,

* kvarboendet Okar, vilket ger forutsattningar for
den stabilisering som &r onskvidrd ur bade MKBs och
de boendes synpunkt,

* trivseln Okar sa att de boende stannar kvar i stdl-
let £8r att omedelbart flytta ddrifran,

* den sociala kontrollen d&kar,
* hushdllssammansdttningen blir mindre ensidig,
* forstdrelsen och vandaliseringen minskar,

* atmosfdren kring centrumet forbattras.

5.4 "Brukarplanering"

Det tredje steget har vi kallat for "Brukarplanering"
och innebdr att de boende ges mdjlighet att aktivt
paverka omraddets utformning och férvaltning. Det &r
forst ndar omrddet stabiliserats som det dr rimligt
att lata de boendes synpunkter bestdmma hur omradet
skall utformas pad sikt.

1. Yttre miljofdrbattringar, dels for att forbattra
gdrdarna och gora dem anvidndbara och dels for att
avgrdnsa gardarna sd att hyresgidsterna sjdlva kan
hdlla snyggt och bevaka sin ndrmaste omgivning.
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P-platser och garage anpassas till behovet. Hur
dverblivna ytor skall anvdndas avgors tillsammans
med de boende.

Trafikreglering pa tomtmark. "Getstigarna" visar
t ex. att gdngstrdken inte anvidnds som planerarna
hade tinkt.

Konstnidrlig utsmyckning, som t ex pa& Rosengard,
dir de boende sjdlva malat i trapphus och gemesam-
ma lokaler.

Kolonilotter, som t ex pa Rosengard, didr de boende
sjdlva skoter administrationen.

Vad skall vindar och k3dllare anvidndas till? Behovs
battre matkidllare och forrad?

Behovs det fler gemensamma lokaler och hobbyloka-
ler?

Hur skall tvdttfragan 1ldsas pa sikt?

Gemensamma tvdttstugor i kdllarna, i separat bygg-
nad pa gdrden, tvittstugor pad lidgenhetsplanen
eller kanske tvdttmaskiner i varje ldgenhet?

Vilken modell for boinflytande i fdrvaltningen &r
ldmplig?

* boinflytandeavtalets samradsmodell,

* utvidgning av partsfdrvaltning till lokala for-
handlingar inom given ekonomisk ram som i Fo-
siedalsgdrden

* individuell anknytning via ldgenhetskonton

* eller skall vi gd ldngre?

4.1 Onskvirt resultat

Det tredje steget, "Brukarplanering", fdrvintas leda
;o i 18 I

*

Att de boendes krav och behov faktiskt bestdmmer
omradets utformning.

Att hyresgdsterna kanner att de har ett verkligt
inflytande

Att hyresgdsterna ges forutsdttningar att sjdlva
kontrollera omradet

Att sdkerhet for hdlsa och egendom skapas
Att ordningen - ute och inne - blir bra

Att gemenskap mellan de boende blir ett resultat av
samverkan kring omrddets f&rindring och skotsel



* Att bostadsfdrvaltningen organisatoriskt och re-
sursmidssigt anpassas till omradets speciella for-
utsdttningar

5.5 "Extra kvaliteter"

Det fjdrde steget har vi kallat "extra kvaliteter", i
- motsats till de tre fdregdaende stegen som kan sdgas
ha karakt&dren av "baskvaliteter". Uttrycket "extra
kvaliteter" antyder ocksa att atgdrderna dr villkor-
liga, d v s de genomfors endast om de behdvs fbr att
uppfylla mdlsdttningen.

1. Biografteater/saluhall/sporthall

2. Pub, café, restaurang

3. Bostadsfdrvaltaren engagerar sig aktivt i ungdoms-
verksamheten

4. Anpassade sociala insatser, t ex Oppen hemvards-
central

5. Utvidgat arbetsldshetsprojekt, t ex genom att de
arbetsldsa och undersysselsatta som bor i omradet
kontinuerligt arbetar med omradets skotsel

6. Snabbvidxande vegetation

7. Ytterligare konstndrlig utsmyckning

8. Fordjupat boinflytande i fdrvaltningen, t ex for-
valtningsavtal eller direkt overtagande av husens
skotsel

9. Experimentbyggande som ger
* samordning av lokal omradesfdrvaltning

* tillgdng till fritidshus

* nya former for ungdomsboende

5.5.1 Onskvidrt resultat

De "extra kvaliteterna" leder - tillsammans med de
andra atgirderna - forhoppningsvis fram till:

1. Ett Okat gemensamt ansvarstagande
2. Forutsdttningar for en lokal kultur
3. Socialt fungerande bostadsomrade

4. vdl fungerande bostadsftrvaltning

5. Hyresgdsterna har verkliga m&jligheter att utveck-
la sitt boende



Vi utesluter inte att ndgra av dessa delmdl kan nas
redan under ett tidigare skede.

5.6 Atgdrdsplanering

Gruppering av atgidrderna i fyra steg bygger pa& hypo-
tesen att omrddet inte kan fdrdndras till det battre
annat dn pa 1ldng sikt. Omrddet kan inte heller fdr-
bdttras enbart genom en fysisk upprustning. Forb&tt-
ringen kan bara ske som resultatet av ett langsiktigt
arbete och medvetna insatser som "hakar" i varandra
efter ett visst monster.

57 Utvecklingsspiralen

omradets successiva fdridndring kan illustreras med
hjdlp av en utvecklingsspiral:

Figur 16

N /N UTVECKLINGSSPIRAL

ETAPP DELMAL

1984——

m

" EXTRA
KVALITETER"

u[ OKAL KULTUR
=GEMENSAMT ANSVARSTAGANDE

sDELAKTIGHET

wGEMENSKAP

=SOCTAL KONTROLL
=BEHOVSANPASSAD FURVALTNING

3

"BRUKAR
PLANERING"

1983=

L

sATTRAKTIVT OMRADE
aSTABILISERING
wALLSIDIGARE HUSHALLS-
- SAMMANSATTNING

s KONTAKT

= FURTROENDE FUR MKB
=ORDNING
= TRYGGHET

" AVSTAMPET”

1

1982
TID

81



"Avstampet" &dr grunden fdr projektet, en absolut
nodvandighet for att det skall vara meningsfullt att
satsa resurser i omradet och bdrja samarbeta med de
boende om hur omrddet skall fordndras pad sikt.
"Avstampet" skapar forhoppningsvis bl a:

* fortroende for MKB

* bittre ordning och stdrre trygghet i omradet

Ndsta steg - "Krafttaget" - bestdr i huvudsak av
byggnadstekniska dtgidrder som mdste genomfdras ome-
delbart, antingen f6r att sjdlva husen inte skall
skadas allvarligt eller f&r att uppnd de baskrav som
hyresgidster i allmidnhet stidller pa sitt bostadsomra-
de.

"Krafttaget" leder forhoppningsvis till

* att omrddet blir attraktivare pd hyresmarknaden

* att omrddet stabiliseras

* att hushdllssammansidttningen blir mindre ensidig
* att kontakterna mellan de boende &kar

Nir dessa delmdl &dr uppnddda &r det meningsfullt att
gd vidare med nidsta steg "Brukarplaneringen". De
boendes delaktighet i omradets skdtsel och omdaning
leder till:

* gemenskap

* okad social kontroll

* en behovsanpassad forvaltning

* samt att omrddet utformas efter de boendes krav och
onskemal

Atgidrderna i det fjidrde steget - de "extra kvalite-
terna" genomfdrs helt eller delvis om det visar sig
nddviandigt £8r att uppnd den slutliga mdlsidttningen
om

* en lokal kultur
* och ett gemensamt ansvarstagande

Utvecklingsspiralen illustrerar hur atgidrderna star-
tar och hdller liv i den process som successivt med-
for att mdlsidttningen om ett bra bostadsomrade upp-
nés.
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5.8 Atgdrdstyper

De atgidrder som vi fdreslagit i de fyra stegen &r av
ganska olika karaktdr. Madnga atgirder har ett "upp-
rensande" syfte medan andra syftar till att hdja
kvaliteten i omradet. En tredje grupp Atgidrder ar
systemforandrande.

Varje steg innehdller atgidrder ur de olika grupperna.

De "upprensande" atgdrderna krdver mest en praktisk
hantering, vilket i och f8r sig kan valla problem,
men arbetet underldttas av att man kan anvdnda sig av
kdnda arbetssdtt och kdnd teknik. Kostnaderna kan
till storsta delen tdckas inom befintliga budgetra-
mar.

De kvalitetshdjande atgirderna didremot kostar mycket
pengar. Vi fdrutsdtter pd goda grunder att dtgirderna
dven har en int&ktssida, savdl for samhillet, kom-
munen, MKB som hyresgdsterna, t ex minskad omflytt-
ning och forstdrelse, minskat fysiskt och minskligt
slitage etc. Trots att atgdrderna dr bdde socialt och
ekonomiskt lOnsamma uppstar ett finansieringsproblem.
FOr att kunna genomfdra atgdrderna dr MKB beroende av
extern finansiering. Ytterst fa av de fdreslagna
fysiska dtgdrderna kan rubriceras som forbattringar
och kan darfdr inte finansieras med statliga 13an till
subventionerad ranta.

Ndr det gdller de systemfdridndrande atgirderna ligger
det i sakens natur att erfarenheterna &r begridnsade.
Genomfdrandet stdller inga stdrre krav pa finansiella
resurser. Daremot krdvs ett omfattande utvecklings-
arbete innan vi hittar generella metoder att vidnda
trenden i nedgangna bostadsomraden.

I och med att mdnga bostadsfbretags verksamhet for-
dndrats fran nybyggnation till fdrvaltning har fore-
tagets uppgifter och roll fordndrats. Detta projekt
bdr ses som ett exempel pd hur foretagens ansvar,
organisation och arbetssatt kan foridndras for att
16sa sina uppgifter.

Projektet visar ocksa hur bostadsfdretaget kan sam-
verka med de boende, kommunala forvaltningar och
andra huvudmdn. Sektorsdvergripande samordning pa
omradesnivd har ingen naturlig huvudman. I detta fall
har bostadsfdretaget patagit sig denna uppgift.






6 FORVALTNINGSPLANEN

For att samordna bostadsomrddets fordndring i tid och
rum upprdttas en forvaltningsplan. Forvaltningsplanen
dr ett styrinstrument pd omrddesnivd som innehdller
de funktioner som mdste Sverblickas och kontrolleras
f6r att uppnd samordningen nidr ett omrdde fdrindras.
Forutom som styrinstrument for genomfdrande av sek-
torsovergripande projekt kan forvaltningsplaner for
enskilda bostadsomrdden anvidndas for andra uppgifter.
For det forsta kan planen anvidndas som fdretagsin-
ternt instrument for den nodvidndiga samordningen av
drift och underhdll i samband med decentraliseringen
av forvaltningsorganisationen. For det andra kan den
anvdndas for styrning och samordning av successiv
fornyelse av existerande bostadsomradden i takt med
att de boendes efterfragan och vidrderingar &ndras.
Successiva forandringar dr ett sdtt att undvika ned-
gédngna bostadsomrdden och stora, ryckvisa upprust-
ningar. FOr det tredje kan planen utgdra underlag for
samordning av dvriga verksamheter i ett bostadsomrd-
de.

Med tanke pa de snabba och svarfdrutsidgbara forind-
ringarna i omvdrlden kan det ifragasidttas om det &r
meningsfullt att ldgga tonvikten pd kvantitativa
termer. Alternativet &r att istdllet ange ramar,
kvalitativa malsdttningar och ©nskviarda utvecklings-
linjer, som blir gdllande f8r en lidngre tidsperiod.

Avsikten med forvaltningsplanen &r friamst att visa

vad som krdvs f8r att ett bostadsomrdde skall kunna
utvecklas i Onskvadrd riktning.

6.1 Organisationsforandringar i bostadsfdretagen

De allmdnnyttiga bostadsforetagens formella organisa-
tioner &r vanligtvis uppbyggda enligt en funktions-
princip med avdelningar for produktion, fdrvaltning
och administration/ekonomi (se t ex Christer Bjorklof
"Flexibla organisationer" SABO 1980). Det formella
ansvaret for hur enskilda bostadsomraden fungerar
delas mellan olika befattningshavare, ofta med be-
grdnsat ansvar inom respektive ansvarsomrade. Plane-
ringen sker i huvudsak efter dessa funktioner, d v s
en sektorsplanering, t ex underhdllsplaner och hy-
reskalkyl/budget f&r hela bestdndet. Nigon uttrycklig
samlad planering utifran varje forvaltningsenhets
speciella forutsdttningar sker sdllan.Denna beskriv-
ning gdller &dven f&r MKB.

Eftersom intdkterna bestdms i de arligt Aterkommande
hyresforhandlingarna forhandlar foretagen ofta ut-
ifran en ettdrig hyreskalkyl (A&rets utgifter). Upp-
rdttade planer for drift och underhdll mdste d&arfor
revideras efter fdrhandlingsresultatet.

7-12
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Bjorklof menar emellertid att "mdlen £6r bostadsomrd-
dens utformning och fdrvaltning bdr i stort vara
giltiga under langa tidsperioder. Medvetenheten om
dessa mdl samt mdjligheterna att ens ta hdnsyn till
dem varierar over tiden." Bjorklsf menar ocksd att "i
praktiken dr det si att mdlformulering och langsiktig
planliggning pd styrelseniva &r relativt ovanligt och
att de dir de fdrekommer har sin utgdngspunkt i de-
taljmdl eller mdjliga nirliggande handlingsalternativ
i den l1l8pande verksamheten".

Man kan fdrmoda att styrelsens uppgift att faststdlla
overgripande mdl for verksamheten samt planlidgga
féretagets la8ngsiktiga handlande, patagligt skulle
underlittas om omrddesbaserade fdrvaltningsplaner
fanns med i beslutsunderlaget.

Styrelsens uppgifter har fordndrats i och med att
manga allmidnnyttiga bostadsfdretags verksamhet for-
dndrats fradn nybyggande till fdrvaltning och ombygg-
nad. I ett nybyggnadsprojekt finns ett antal sjdlv-
klara beslutspunkter da fdretagens styrelse fattar
beslut, ‘'t ex ansdkan om tomtrdtt, beslut om projek-
tets omfattning och innehdll samt antagande av ent-
reprendr.

Nir det gidller ombyggnadsprojekt &r beslutspunkterna
inte lika sjdlvklara. I madnga avseenden ligger om-
byggnadsfridgorna nira det reguljidra underhallet, och
i vissa avseenden driftsfrdgor. Det &r ddrfor sanno-
likt att personal i ansvarig stdllning fattar de
avgdrande besluten och styrelsen sedan bekrdftar
dessa.

I driftsfrdgor fattas besluten oftast helt av tjdns-

temdn inom ramen for delegationen. Mot denna bakgrund
dr forvaltningsplanen ett sdtt att tillse att beslut

om fdrvaltningens inriktning underst&lls styrelsen.

FSr att mota kraven pa dkat hyresgidstinflytande och
forbattra den interna kostnadsstyrningen decentrali-
serar madnga allmdnnyttiga bostadsfdretag sina organi-
sationer. Bestdnden delas in i fdrvaltningsenheter pa
ca 500-1000 ldgenheter och ansvar och befogenheter
delegeras till omradesfdrvaltare. Den centrala orga-
nisationen, ekonomisystem m m anpassas samtidigt till
den decentraliserade organisationen. Avsikten &r att
foretagen skall upprdtta en budget f6r varje bostads-
omrdde. Foretaget skall direfter samrdda eller for-
handla med kontaktkommitten i omrddet om serviceutbud
samt detaljer i budgetens innehall.

Samtidigt som verksamheten decentraliseras Okar be-
hovet av fdretagsdvergripande samordning. De totala
tillgdngliga resurserna inom ett foretag bestdms
centralt i hyresfdrhandlingarna och av statliga och
kommunala beslut. Resurserna miste sedan fordelas pa
de centralt placerade funktionerna och de enskilda
bostadsomrddena pad ett mdlmedvetet, planmdssigt och
kostnadseffektivt sitt. I stora foretag mdste manga



fragor 16sas pa det foretagsdvergripande planet bl a
uthyrningspolicyn, marknadsfdring, personalpolitik,
ombyggnad, forbdttringar samt planerat och extraordi-
nirt underhdll. Ramen f6r hela fdretagets verksamhet
ges 1 stort i de centrala hyresftrhandlingarna medan
ramen f6r varje bostadsomrade avgdrs av foretagsled-
ningen.

Den centrala samrodningen &r svar att klara av utan
hjdlpmedel som kan hantera stora informationsmdngder
tillsammans med operationaliserade mdlsidttningar.
Budget, hyreskalkyler, likviditetsplaner, energipla-
ner, datoriserade system f6r underhdllsplanering och
felanmidlan &r ndgra av de befintliga planeringshjdlp-
medlen. Dessa utgdr dock i regel fran hela fdretagets
behov, inte frdn bostadsomrddena som basenhet. Plane-
ringen pa fbretagsnivan ger fdrutsittningar for loka-
la beslut och mdste ddrfér utformas sd att de styr
omradenas langsiktiga férvaltning - enligt styrelsens
beslut - men samtidigt l&mnar handlingsutrymme for
omradesfdrvaltarna att tillsammans med hyresgisterna
fordela tillgidngliga medel pad effektivast méjliga
satt.

6.2 Bostadsomrddenas sociala innehdl1l

De allmd@nnyttiga bostadsfdretagen dr ett av kommuner-
nas viktigaste instrument i den kommunala bostadsfdr-
sOrjningen. Idag vdxer insikten om att denna uppgift
inte kan begrdnsas till att erbjuda fysiskt avgran-
sade lagenheter med viss fastighetsservice och till-
gadng till bostadskomplement. Uppgiften bdr utvidgas
till att erbjuda goda boendemiljber - totalt sett -

d v s lagenheten, fastighetsservicen, kommunal och
kommersiell service, rekreationsmjligheter etc.
Detta kan motiveras dels med rdttviseskdl och dels
med effektivitetsskdl. Att konsumenternas val av
bostdder styrs av egenskaper dven utanfdr sjdlva
ldgenheten kan tydligt avlidsas i efterfrdgan pa en
lokal bostadsmarknad. Ldagenhetens kvalitet och kost-
nad vdgs av konsumenten samman med egenskaper i om-
givningen, ldge etc. Bostadsfdretagen bor betrakta
sig som servicefdretag ddr hyresgdsterna stdlls i
centrum och avgdr vad man vill ha for den hyra man
betalar.

Denna uppgift krdver samverkan mellan bostadsfdrval-
taren cch andra huvudmdn. FSrvaltningsfdretagens
bidrag till social problemlSsning hidnger intimt sam-
man med mdjligheterna att 18sa kvalitetsproblem till-
sammans med andra huvudmédn. I detta aktuella fallet
har tilla@mpningen av socialtjdnstlagen utgjort ett
konkret sitt att samordna resurserna i omradet for
att hantera de stora sociala problemen som finns.

En av de hittills vunna erfarenheterna av projektet
dr att diskussionerna med fdretrddare f6r kommunala
férvaltningar och politiker underl&ttas av om bos-
tadsforvaltaren har ett dokument "i handen" som be-
skriver problemen och visar vad som kridvs av respek-

87



tive huvudman for att bostadsomradet skall fungera
bittre. Forvaltningsplanen blir ett sdtt att aktivera
och informera om vad den omradesbaserade verksamheten
bS8r innehdlla fdr att motsvara de boendes krav.

Vid presentation £5r kommunen m fl anvdnde vi oss av
en ovanligare teknik: problembeskrivningen sammanfat-
tades och spelades in pd ett band, omradet fotografe-
rades och bild och 1jud sammanstilldes i en diaserie.
Denna presentationsteknik visade sig mycket effektiv.
Nidgra av de omedelbara fordelarna var att gemensamt
spradkbruk etablerades och att de som fick materialet
presenterat fér sig tvingades ta stdllning.

En forvaltningsplan kan ge underlag for en gemensam
diskussion med berdrda huvudmdn och en mer medveten
resursfordelning samt medverka till att de berdrda

huvudmdnnen gemensamt kan registrera fdrdndringar i
omradet.

6.3 Successiv fdrnyelse av bostadsomrdden

Nya planeringshjdlpmedel kravs ocksd for att bostads-
foretagen skall kunna genomfdra en successiv fornyel-
se av existerande bostadsomraden tillsammans med de
boende och huvudmidnnen fér andra omradesbaserade
verksamheter. Det aktuella omrddets problem &r sa
stora att radikala férbidttringar och en sdrskild
prOJektorganlsatlon krdvs. Det rimliga fbrefaller
vara att "stimma i bicken i stdllet f6r i an". Suc-
cessivfdrnyelse i takt med fordndrade krav och varde-
ringar torde vara en strategi som bdttre hushallar
med midnskliga och materiella resurser &dn att stdllas
infér fullbordat faktum med nedgdngna bostadsomraden
med en degenerande utveckling som kan vara svar att
vdnda i en positiv.

Ett anmarknlngsvart forhdllande i samband med det
aktuella omrddet dr, att problemen i omrddet inte
observerats av personer och institutioner med resur-
ser och kompetens att forstka hantera rddande forhal-
landena och vidnda utvecklingen. De som reagerat kraf-
tigast kanske dr de boende - genom att flytta dar-
ifrdn! Detta forhdllande visar att behovet av sam-
verkansformer och styrinstrument funnits i ett tidi-
gare skede. M8jligheten att hantera uppkomna problem
férhindras sannolikt av bristen pad samverkansformer
och lidmpliga styrinstrument. En annan tolkning dr att
MKB inte varit medveten om sitt ansvar f&r f&rhdllan-
den utanfdr den traditionella drifts- och underhdlls-
uppgiften.

Omradets historia tyder pd att det skett en gradv1s
forsdmring av omradets attraktivitet under flera ar.
En forvaltningsplan kan vara ett hjdlpmedel att med-
vetandegdra berdrda om de fdradndringar som intrdffar
och successivt tillskifta omrddet resurser for att
korrigera for de forsdmringar som intrdffar. Forvalt-
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ningsplanen bor uppridttas och genomfdras i sadana
former att intressenterna kontinuerligt kan f6lja upp
den.

Omradesbaserad forvaltning och foradndring skapar
ocksa forutsidttningar f6r att utnyttja teknologi som
man annars- inte skulle kunna gdra.

Pd 13ng sikt kan man tdnka sig att den kommunala
forvaltningsapparaten anpassas till de krav som
stdlls av den sociala organisationen i bostadsomra-
dena. En omrddesbaserad bostadsforvaltning med in-
flytande f6r hyresgdsterna kan skapa fdrutsdttningar
fOor en social organisation som kan stdlla krav pa
kommunala insatser.

Pa kort sikt kan forvaltningsplaner upprdattade av
bostadsfdretaget i samverkan med de boende peka pa
vad som krdvs av andra huvudmidn f6r att bostadsom-
rddet skall fungera enligt de boendes krav.

En betydelsefull fraga som ocksd kan ldsas i arbetet

med forvaltningsplanen &r frdgan om huvudmannaskapet
for verksamheter som saknar naturlig huvudman.

6.4 Fdrvaltningsplanens innehdll

Sammanfattningsvis kan en forvaltningsplan anvindas
till fdljande uppgifter:

1. Instrument for samordning av fdrnyelseprojekt.

2. Samordning av den l&pande fdrvaltningen.

a) Drift och underhdall pd omrddesbasis
b) Successiv fdrdndring av ett bostadsomride
c) Samordning med andra huvudmin

Ett av de viktigaste resultaten av att arbeta med
foérvaltningsplaner kan bli att man undviker nedgangna
bostadsomraden vars negativa utveckling maste vindas
i en positiv. Med hj&dlp av fdrvaltningsplaner kan
berdrda huvudmdn ist&llet arbeta fdrebyggande och
undvika nedgangna bostadsomrdden, d v s "stdmma i
backen istdllet for i an".

Den s k turn-over metodiken som vi tvingas tillidmpa i
det aktuella fallet &r svarare och dyrare att genom-
fora &@n att successivt registrera fdrdndringar och
korrigera fOr dessa.

Forvaltningsplanen kan dokumenteras pa ett sitt som
gdr innehdllet enkelt att formedla &n en traditionell
skriftlig handling. Vi har valt att gbra en diaserie,
vilket visat sig vara fodrdelaktigt med tanke p& for-
valtningsplanens olika mdlgrupper -kommunala tjins-
ter, foreningar, Hyresgdstfdreningen, de boende m fl.
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Planen bor i mdjligaste nan avgrdnsas till det en-
skilda bostadsomradet. Av bl a uthyrnings-och hyres-
sittningsskil maste bostadsfdrvaltaren ta hinsyn &dven
till det Ovriga bestdndet. Riksbyggens fastigheter
miste ocksd tas med eftersom infrastrukturen &r ge-
mensam och att det pa sikt kan finnas mdjligheter
till samordning mellan olika fastighetsdgare och
andra huvudmin pd omradesbasis.

Planen gdrs rullande f&r att garantera kontinuerlig
planering efter fordndrade forutsdttningar och upp-
f6ljning. Bostadsfdrvaltarens styrelse faststdller
planen och forankrar den pd kommunstyrelse- och
namndniva. Bostadsfdrvaltarens méjligheter att genom-
fora en forvaltningsplan som upptar dven andra huvud-
mins verksamhet synes begrénsade med tanke pa den
kommunala kompetensen. Bostadsforvaltarens fdrslags-
kompetens bor ddremot inte underskattas. Konkret kan
planen ligga till grund f6r kontinuerliga stadspla-
nerevisioner, dock utan stadsplanens fokusering pa
markanvindning. Planen kan ocksd ligga till grund for
den kommunala bostadsfdrmedlingen.

En forvaltningsplan for samordning av ett sektors-
dvergripande projekt bdr innehdlla:

1. Omradesdokumentation samt olika huvudmé@ns planer
for framtiden.

Befintlig dokumentation om omradet samlas och
kompletteras med besiktningar av fastigheternas
fysiska status, sociala inventeringar, intervjuer
med boende och anstdllda o s v. De olika huvud-
mannens - bostadsfdrvaltarens, kommunens, kyr-
kans, polisens och foreningars - planer fo6r fram-
tiden sammanstdlls.

2. MAlsdittning for omraddet

Tillsammans med kommunen, Hyresgdstfdreningen,
hyresgidsterna m fl1 formuleras en malsdttning for
omradet med underlag av dokumentationen och hu-
vudmidnnens planer. P& kort sikt paverkas planerna
sannolikt inte av mdlsittningen f6r omradet men
planerna lidmnar ofta utrymme fOr operativa at—
garder. P& lidngre sikt kan resultatet av en dia-
log mellan omradesfdretrddare och representanter
f6r de olika huvudmdnnen leda till anpassade
insatser och resursfdrstdrkningar.

FS6r att mdlsittningen skall leda till atgdrder
som uppfyller densamma kravs att madlsidttningen
operationaliseras i termer som dr relevanta fOr
respektive huvudman, t ex i termer av fritidsak-
tiviteter for barn och ungdomar, férvaltning av
husen och program f8r social rehabilitering.



3.

Atgdrdsplanen

De atgidrder som bdr vidtagas for att uppfylla
malsittningen sammanfattas i en dtgidrdsplan dir
tidplan och ansvarsfdrhallandena anges. (Se kap
Shes

Upp£fSljning

De atgidrder som skall genomfdras foljs upp £or
att kunna gdra korrigeringar, avgdra nidr delmdlen
dr uppnadda samt kunna gdra omprdvningar for
kommande atgirder och projekt.

Uppfdljningen bdr gbras badde av respektive huvud-
man internt och av de berdrda huvudmidnnen gemen-
samt. De Atgdrder som vidtages dr ofta inbdrdes
beroende. Uppf&ljningen kan antingen gdras total,
d v s uppfdljning av samtliga atgdrder och for-
vintade effekter/delmdl, eller genom att endast
de kritiska variablerna f6ljs upp. Sadana kri-
tiska variabler &dr utflyttningsfrekvensen och so-
cial kontroll.

En svar uppgift #r att registrera och f&lja upp
de atgdrder som inte vidtages som £51jd av med-
vetna och kdnda beslut hos intressenterna. Det &r
rimligt att antaga att mdnga dtgidrder genomfdrs
spontant och informellt av de boende, MKB m fl.

Omradesbudget

For bostadsforvaltarens ansvarsomrade upprittas
en budget f6r bostadsomradets drift och under-
hdll, en s k omrddesbudget. Nuvarande centrala
budget bryts ner under beaktande av omradets
speciella forutsdttningar. I budgettekniska ter-
mer handlar det om bdde "break-down-" och "build-
up"-budgetering. Savdl ettdrs- som flerdrsbudge-
tar bor upprdttas. Budgetarna bdr dessutom vara
resultatinriktade och utgd fran fastighetsekono-
miska grunder.

Langsiktsbudgetar kan upprdttas i form av pro-
grambudgetar.

Skotselprogram

Ett program upprdttas for skdtsel av triddgdrds-
anldggningar, parkeringsplatser och utemiljdn i
ovrigt samt gemensamma utrymmen och anldggningar.
Planen ger uttryck for forvaltarens ambition,

d v s omfattningen av de resurser som tillskif-
tats omradet fdr skdtsel, eller mer konkret hur
ofta grdsmattan klipps, trapporna stddas och
soporna toémas o s v. Programmet kan sedan ligga
til grund for arbetsfdrdelning mellan fdrvalta-
ren, de boende och kommunen.
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Underhdllsplanen

Underhdllsplanen anger ndr de periodiskt dterkom-—
mande underhdllsdtgdrderna i omrddet planeras att
utfdras, t ex malning och tapetsering i l&genhe-
terna.

I forvaltningsplanen redovisas foretagets under-
hallsplan nedbruten till omrddet. Planen revide-
ras varje a&r efter hyresforhandlingarna.

Former for hyresgdstinflytande

Formerna for hyresgistinflytande kan variera fran
boinflytandeavtalets minimikrav pa information
och samrdd till mer avancerade samarbetsformer
som t ex forvaltningsavtal mellan fastighetsidga-
ren och sammanslutning av hyresgidsterna. Formerna
kan fOridndras Over tiden t ex i takt med att
hyresgisternas gemensamma handlingskraft och
ansvarskdnsla okar.

Organisations- och personalplan

Bostadsforvaltningen har en viktig social funk-
tion i den betydelsen att mdnniskors vadlfard
beror &dven pa hur husen de bor i forvaltas. Nar
dessa samband kartlagts kan man "vidnda pa steken"
och pa ett medvetet sdtt anpassa bostadsforvalt—
ningen sd att vdlfirdsmalen kan uppnas.

Bostadsfdrvaltningens organisation i omraden som
férdndras bor anpassas till dessa forandringar
och medverka till att fdrdndringarna kommer till
stidnd. S& maste t ex fdrvaltningsorganisationen i
ett nedgdnget bostadsomrdde vara mer problemin-
riktad, ha beredskap for ofcrutsedda hdndelser
och ha etablerade samarbetsformer med kommunala
myndigheter m fl. Fdrvaltningsorganisationen i
ett stabilt omrdde kan diremot mer vara uppbyggd
kring traditionell drift och underhall, men &ven
i detta fall mdste man ha beredskap for ovidntade
foérindringar. Organisation och personal maste

m a o ha flexibilitet.

Uthyrningsprogram

Uthyrnlngen dr ett av bostadsforetagens medel att
dstadkomma det stabila och socialt fungerande
hyresgdstkollektiv som krdvs £or att omradet
skall vara attraktivt. I varje omrade fdrekommer
naturllgtv1s omflyttning av hyresgaster och hus-
hill, vars problem paverkar de ovrlgas trivsel.
M&lsidttningen om "allsidig hushdllssammans&dtt-—
ning" har av MKB tolkats fradmst som att odnskade
koncentrationer av problemhushdll och vissa andra
kategorier bor undvikas. Generellt gdller att
omflyttningen i allmdnnyttan dr stor p g a al-
dersstrukturen och boendeformens roll pa den
rorliga bostadsmarknaden etc.
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For att omradet skall stabiliseras krdvs att den
hoga omflyttningstakten reduceras och att inflyt-
tarna erbjuds ldgenheter som motsvarar deras
behov. Detta kan astadkommas genom forbidttring-
arna i omrddet och en medveten uthyrningspolitik.

Det aktuella omradet karaktidriseras - liksom
manga andra bostadsomrdden - av en ansamling av
hushdll med komplexa problem. Om dessa hushdll
koncentreras till vissa bostadsomrdden uppstar
otrivsel for Ovriga hyresgdster och i sjidlva
bostadsfdrvaltningen uppstdr problem som inte kan
hanteras av bostadsfdrvaltaren ensam. Samhdllet
har genom bostadsanvisningslagen och bostadsan-
visningsavtal fdrsockt f& en jdmnare spridning av
dessa hushdll.

Uthyrningsprogrammet bdr alltsd dven omfatta
samarbete med kommunala forvaltningar och andra
fastighetsigare i syfte att &stadkomma denna
spridning. Att flytta problemhushdllen till andra
delar av bestandet dr en kortsiktig dtgdrd som i
forldngningen kan ge negativ utveckling i ett
annat omrade.

Uthyrningsprogrammet bdr ocksd innehdlla en stra-
tegi f8r att stdlla stdrre krav pd hyresgidsterna

och anvdnda sig av mojligheten till omflyttning,

uppsdgning och vrakning.

For att kunna genomfdra ett uthyrningsprogram av
denna typ krédvs en klart uttalad malsdttning,
operationalisering av densamma, vidlutvecklat
samarbete med myndigheter och att in- och ut-
flyttningar noggrant registreras och analyseras.
Vidare krdvs att fastighetsdgaren under ett dver-
gangsskede accepterar vakanta ldgenheter, lamplig
ldgenhetsreserv, papasslighet och m&jlighet att i
omradet kunna erbjuda stdrre eller mindre ligen-
heter nidr hushdllens krav fdrandras.

Informations—- och utbildningsbehov

En mycket viktig del av bostadsfdrvaltningen
-speciellt i omrdden som forandras - &r att kon-
tinuerligt informera de boende om bostadsfdrvalt-
ningen och att detta gdrs i god tid innan beslut
fattas. Boinflytandeavtalet, omrddesfdrvaltningen
och projektorganisationen har tillkommit bl a for
att fullfolja informationsuppgiften.

Vidare &r marknadsfdringen av bostadsomradena av
stor betydelse. Bostadsforetaget bor naturligtvis
inte forsitta mojligheten att informera bostads-
marknaden om att omrddena forandrats och vilka
kvaliteter som nu finns.
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Utbildningen av fdrvaltningspersonalen i omradet
dr en fOrutsdttning for lyckat utfall. Dels f£for
att tekniskt och funktionellt kunna skota ett
fordandrat omrade och dels f6r att kunna samarbeta
med de boende och myndigheterna.

Formaliserat samarbete med myndigheter och andra
huvudman

I bostadsfdrvaltningen finns indikatorer - eller
signaler - som visar ndr problemen boérjar ta
dverhand. Gemensamt bor berdrda huvudmédn kunna
fdnga upp, tolka dessa och kunna korrigera odns-
kade foradndringar.

Om forvaltningsplanen anvdnds till samordning av
drift och underhdll och successiv fdrnyelse bor
tyngpunkten lidggas pa att identifiera de boendes
behov, krav och dnskemdl och att successivt for-
indra omrddet utifrdn dessa, under beaktande av
ekonomiska restriktioner. Detta &r ett sdtt att
hdlla en konstant hdg kvalitet - i fdrhdallande
till kostnaderna - och fdrebygga att omradet
forsamras, vilket sker genom att skaffa maximal
information om omradet, samla de berdrda kring
diskussioner om den Snskade och mdjliga utveck-
lingen samt samordna deras insatser.

F6r att uppna detta kridvs ett formaliserat sam-—
arbete med andra huvudmdn, dels lokalt utifran
omradesfdrvaltningen och dels centralt mellan
bostads fdretaget, kommunala forvaltningar m £l sa
att tillgidngliga resurser fdrdelas pa ett med-
vetet sitt mellan de olika bostadsomradena.
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7. SAMMANFATTANDE SLUTSATSER

Projektets utredningsgrupp har dragit nagra
principiella slutsatser av arbetet.

Forvaltningsperspektiv pd bostadsomraden

Rapporten har utgdtt frdn ett nedgdnget bostads-
omrade som maste rustas upp fysiskt, socialt,
organisatoriskt och psykologiskt. Istdllet £or
stora ryckvisa fodradndringar av bostadsomraden bdr
mdlsittninigen vara att successivt forandra bos-
tadsomradenas form och innehall i takt med att de
boendes krav, efterfrdgan etc fordndras. Pa sa
sdtt kan nedgdngna bostadsomraden undvikas.

"Priset" for att vdnda fysiskt och socialt ned-
gdngna bostadsomraden &r sannolikt avsevdrt hogre
dn att successivt fordndra.

Det dndamdlsenliga synsdttet pd bostadsomrddenas
férdndring dr ett forvaltningsperspektiv - inte
ett ombyggnadsperspektiv. Forandring av befint-
liga bostadsomraden bdr ses som en del i den
pidgdende férvaltningen. Utgdngspunkten mdste vara
att undvika nedgdngna bostadsomraden.

Skillnaden i ombyggnhads- respektive forvaltnings-
perspektiv kan sdgas ligga i acceptansen for att
bostadsomrdden Sver huvudtaget blir nedgdngna. I
ombyggnadsperspektivet ligger implicit en hogre
acceptans for nedbrytning, som forbyts till ett
positivt tillstdnd genom ombyggnad. I forvalt-
ningsperspektivet dr rimligen acceptansen £for
nedgdngna bostadsomraden ldgre. Fdrvaltningens
uppgift d&r ju att varda och bevara byggnaderna
och midnniskorna sd att fastighetsvidrdena bibe-
hdlls eller dkar och hyresgidsterna trivs och &r
nojda.

Ett varaktigt resultat av en omfattande upprust-
ning uppnas endast om de boende och fdrvaltnings-
personalen motiveras, engageras och aktivt delta-
ger i fdrandringsprocessen. Fordndring av bo-
stadsomrdden bdr ses som en process ddr de berdr-
da successivt och gemensamt forbdttrar en boende-
situation och hushdllen med midnskliga och mate-
riella resurser. Av detta fdljer att en traditio-
nell produktionsteknisk ansats inte dr det ade-
kvata angreppssattet.

Beslutsunderlaget

Vid fdrandring av befintliga bostadsomraden krdvs
ett mer heltdckande beslutsunderlag &n det som ar
vanligt vid nybyggande. I motsats till nybyggande
finns det f6r befintliga bostadsomraden erfaren-
het frdn en tids brukande. Planerare, bostadsfor-
valtare, mdnniskor verksamma i omradet och fram-
f6r allt de boende har alla kunskap om hur omra-



det fungerar att bo och arbeta i. En del av denna
kunskap dr unik for var och en av grupperna och
en del &r gemensam for samtliga. Genom ett mer
heltdckande beslutsunderlag Skar mojligheterna
for en kvalitativt sett battre bostadsplanering.
Bostadsforvaltaren har ett stort ansvar for att
ta fram denna kunskap.

omrddesfdrvaltning

Madnga allmidnnyttiga bostadsfdretags fdrvaltnings-
verksamhet har foridndrats fradn teknisk drift och
underhdll samt uthyrning till att vara servicefo-
retag som erbjuder totalt sett goda boendemil joer
samt medverkar i att hantera samhdllsproblem.
Denna fdrandring stdller krav pa férdandring i
foretagens organisation, arbetsmetoder, personal-
rekrytering och relationer till hyresgéster,
myndigheter m fl.

Huvudkomponenterna i denna fdrandring dr decent-
ralisering, delegering, samverkan och flexibili-
tet. Den kunskap som krdvs for successiv fordnd-
ring av bostadsomrdden finns ute i bostadsomrade-
na och har svadrt att spridas och tolkas korrekt
ldngre upp i hierarkierna. F6r att kunna agera
utifrdn denna kunskap kridvs korta beslutsgangar
inom organisationerna, d v s delegering av befo-
genheter och ansvar till de lokalt placerade
befattningshavarna. Mandvrerbarheten dkar i de-
centraliserade organisationer.

Vidare mdste bostadsfdrvaltningen samverka med
kommunala myndigheter och annan omradesbaserad
verksamhet for att kunna anpassa omrddets inne-
hdll och utformning till f&ridndringar.

Erfarenheterna fradn bostadsomradet Silver&dngen
visar att bostadsforvaltaren har begradnsade moéj-
ligheter att kompensera f6r samhdllsfordndringar.
Samtidigt visar utvecklingen att bostadsfdrvalta-
ren faktiskt har ett handlingsutrymme, att resur-
ser kan fordelas pa ett sadant sidtt att bostads-
omrddena inte bryts ner och att fdrvaltningspla-
neringen bdr utgd fradn att en jdmn kvalitet kan
upprdtthdllas.

Planering under osdkerhet

MKB:s verksamhet under de senaste 10-12 aren har
prdglats av Overraskande fordndringar. Framtiden
pradglas dessutom av genuin osdkerhet.

Erfarenheten visar att flexibilitet och reak-
tionssnabbhet dr nodvdandiga komponenter i for-
valtningsplaneringen. Fdrvaltningsplaneringen bor
ses som en kontinuerlig process med mdnga invol-
verade och inte enbart en uppgift for de hogsta
ansvariga inom bostadsfdretag, kommun m fl. Pla-
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neringsmodellerna bdr bygga pa korta planerings-
horisonter, sma siffermidngder och verbala redogd-
relser istdllet for sjdlva planerna.

"Planering dr nodvdndig, men planer dr livsfarli-
ga".

Winston Churchill
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