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SAMMANFATTNING

Rapporten behandlar utvardering av bostadsmiljoforbattringar
Projektet som redovisas i rapporten har inriktats mot att ut-
veckla en metod for utvardering av bostadsmiljoforbattringar.
Analysmetoden for utvardering av bostadsmiljoforbattringar har
arbetats fram utifran litteraturstudier och undersoékning av kon-
kreta fall (se Ylva Palstam: Beskrivning av 6 bostadsmiljofor-
battringar). Darvid blev det klart att utvarderingsproblemen
varierar fran situation till situation. Utvarderingsmetoden bor
darigenom ocksd anpassas efter den situation som ar for handen.
Det ar dessa metodaspekter i utvardering som focuseras i rappor-
ten mer &an faktiska utvarderingar.

Problematiken vid utvardering av bostadsmiljoforbattringar be-
skrivs men rapporten ger aven beskrivningar med stor detaljrike-
dom av genomforda miljoforbattringar. Rapporten visar ocksa pa
att det &ar ett omfattande arbete att genomfdéra utvardering av
bostadsmiljoforbattringar. En viktig lardom ar att ingen gene-
rell utvarderingsmodell kan anvandas i alla situationer utan
analysinstrumenten maste anpassas fran situation till situation.

Vi fann emellertid att pd en Overgripande niva kunde vi anvanda
Nilstuns (1981) analysschema for utvardering som en referensram
(avsn 2.2). Analysschemat var s generellt till sin karaktar att
det kunde anvéndas som ram i alla tankbara utvarderingssitua-
tioner. Saledes fick vi en uppsattning av modeller (avsn 2.3)
som kan anvandas vid utvardering oavsett situationella betingel-
ser.

Senare tog vi fasta pd tva utvarderingssituationer - enkel och
komplex - vars sarskiljande drag preciserades (avsn 2.4). Fort-
sattningsvis har vi applicerat de generella modellerna pa de tva
utvarderingssituationerna. Annorlunda uttryckt har vi fyllt ett
modellskal, den generella referensramen, (avsn 2.2 - 2.3) med
innehdll for att anpassa till var och en av de bada utvarde-
ringssituationerna. For att ytterligare konkretisera utvarde-
ringsmetoden har vi illustrerat med nagra konkreta fall av bo-
stadsmiljoforbattringar. For den enkla utvarderingssituationen
appliceras modellerna (kap 3) och illustreras i tva fall (avsn
4.2 - 4.5). For den komplexa utvarderingssituationen diskuteras
hur modellerna fér enkel utvarderingssituation behdver utvecklas
(avsn 5.2) och illustreras i ett fall (avsn 5.3).

| kap 6 diskuteras sarskilt de ekonomiska aspekterna i en bo-
stadsmiljoforbattring. Tekniker for att i forhand bestémma ett
bostadsmiljoforbattringsprojekts lonsamhet/likviditet behandlas
(avsn 6.3) saval som mojligheterna att kontrollera kansligheten
i lonsamhet/likviditet beroende p& annorlunda forutsattningar
(ansv 6.4). Slutligen diskuteras och illustreras i tre fall hur
ekonomisk uppfoljning av bostadsmiljoforbattringsprojekt kan ge-
nomféras (avsn 6.6).






KAPITEL 1 PROJEKTETS INRIKTNING OCH UPPLAGGNING

1.1 BAKGRUND

Under bdérjan av 70-talet uppmarksammades den daliga utemiljon i
de bostadsomraden som uppfordes under det s k miljonprogrammets
dagar. Som en foljd av den debatt som dd uppstod inrattades bl a
ett sarskilt statligt miljoforbattringsbidrag och fordelakt™a
statliga 1an for forbattring av utemiljon i sadana omraden.

Som en foljd av dessa bidrag har ett stort antal miljoforbatt-
ringsprojekt genomforts. Dessa miljoforbattringar blev emel-
lertid inte alltid sd bra. Darfor har olika undersoékningar genom-
forts for att utvardera miljoforbattringar - hur bra eller

daliga de blivit och varfor de blivit bra eller daliga. Det

finns flera orsaker till varfor utvarderingar genomfors:

a) det finns behov av att utvardera enskilda miljoprojekt for
att avgora om de lyckats uppnd de malsattningar som varit vagle-
dande for projektet, saledes en uppfoljning i kontrollsyfte

b) det finns behov av att utvardera de omraden som upprustats
med hjalp av statliga miljoforbattringsbidrag for att utrdna om
givna statliga medel fatt avsedd verkan , d v s en uppfoljning
av de statliga medlens anvandning.

c) det finns behov av utvardering i ett larande syfte si att

erfarenheter fran genomforda projekt kan utnyttjas i kommande
projekt. Detta galler oavsett om miljoforbattringen genomfors
med eller utan statliga bidrag och lan.

1.2 PROJEKTETS INRIKTNING

| projektet har vi kommit till insikt om att sadana utvarde-
ringar som beskrivits i det foregdende ingalunda &ar oproble-

matiska. Vad ar det som ska utvarderas?, Hur skall konsekvenser
bedomas?, Vad skall konsekvenserna jamforas med? och Ur vilket/

vilka perspektiv ska utvarderingarna goras? ar nagra fragor som
varit centrala. Projektet har sdledes inriktats mot att utveckla
en metod for utvardering mer an att faktiskt genomfdra utvarde-
ringar.

Ett flertal ansatser till utvarderingar av bostadsomraden av
intresse for denna studie har genomforts. Bland sadana kan
namnas foljande exempel:

Andersson & Olsson (1986) har genom longitudinella stu-
dier i 3 bostadsomraden framfor allt kartlagt effekter av
bl.a. miljoforbattring och grannskapsarbete p& kontakter,
socialt liv och omrddenas rykte. Datainsamling har skett
genom offentlig statistik, skriftlig dokumentation betraf-
fande verksamhet i omradena, handledning av grannskapsar-
bete och vistelse i omradena samt samtalsintervjuer

Ericsson (1984) har undersokt kvaliteten pa fysiska for-
andringar genom detaljerade beskrivningar av uterummen fére
och efter miljoforbattringen. Intervjuer med byggherrar

och hyresgaster har ocksad foretagits.



Liednolm (1984), en fallstudie av ett bostadsomrade, &r
primart inriktad mot boinflytande - inte bostadsmiljo-
forbattringar. Bostadsomrddets fysiska och sociala karak-
tar ses emellertid i studien som viktiga betingelser for
boinflytande. Datainsamling har skett genom intervjuer.

Modig (1985) har genom en intervjuundersokning studerat
socialt liv i problemomraden och bl.a. kartlagt anvand-
ning av utemiljoé i omradena.

Schlyter (1985) utvarderar effekter av bostadsmiljofor-
battringar genom en frén normer utvecklad granskningslis-
ta for utvardering av fysiska kvaliteter och kvalitetsfor-
andringar i utemiljon. Datainsamling har skett i 5 omra-
den genom faltstudier dd forandringar inventerats och
fotograferats. Samtal med deltagande personer har ocksa
genomforts

Dessa studier har genomforts utifran olika perspektiv. Ericsson
(1984) och Schlyter (1985) har framst koncentrerat sig pa
miljoéforandringarnas fysiska aspekter, vilka forandringar som
gjorts i den fysiska utemiljon och om dessa varit bra eller
daliga. Andersson & Olsson (1985), Modig (1985) och Liedholm
(1984) har framst inriktat sig pd sociala aspekter och diskute-
rat hur miljoforandringar (och dven andra insatser) paverkat
den sociala miljoén i bostadsomréden.

Vart angreppssatt skiljer sig fran ovan namnda studier genom att
Vi

1. lagt tonvikten pd diskussion och utveckling av en utvarde-
ringsmetod i st f att genomfdra utvarderingar

2. a priori inte avgransat oss till vissa aspekter av en miljo-
forandring. Vi har darvid gjort forsok att kartlagga vilka aspek-
ter som kan vara aktuella vid miljoforbattringar. Vi har
visserligen haft den fysiska forandringen som utgangspunkt, men
inte koncentrerat oss pa en viss aspekt i var utvarderingsmo-
dell. Vi har beaktat fysiska och sociala aspekter samtidigt som
vi ocksd kartlagt mjliga ekonomiska konsekvenser av ett miljo-
projekt. Vi har saledes inte a priori velat binda oss for effek-
ter av visst slag.

Trots att vi har ett annat angreppssatt an ovan namnda studier
ar de betydelsefulla for vart arbete. De kompletterar i viss man
varandra genom att poadngtera olika viktiga delar av en utvéarde-
ring.

Forutom de fysiska och sociala aspekterna som behandlats omfat-
tande i de ovan namnda studierna har vi funnit det berikande att
mer i detalj kartldgga bostadsmiljoforbattringars ekonomiska kon-
sekvenser. Eftersom bostadsmiljoforbattringar kan forvantas
utforas med tillgdng till mer begrénsade resurser i framtiden
blir de ekonomiska konsekvenserna mer betydelsefulla, vilket
motiverar en mer djupgéende analys. Tidigare behandling av detta
omradde har vi ocksa funnit eftersatt.



Huvudsyftena med denna rapport kan sammanfattas som:

- att diskutera problem vid utvdrdering av utemiljoforbatt-
ringar

- att utveckla modeller till hjalp vid sadan utvardering samt
illustrera dessa modeller i nagra konkreta fall

- att utveckla metoder for att berdkna ekonomiska konsekvenser
av ett miljoprojekt

Ambitionen var fran borjan att gora en fullstandig test av vara
utvarderingsmodeller. Vi har emellertid inte natt vara ursprung-
liga ambitioner utan begrénsat oss till att illustrera modeller-
na, p g a att resurser fér en fullsténdig test ej varit tillgang-
liga.

1.3 PROJEKTETS UPPLAGGNING

| denna rapport focuserar vi utvardering med inlarningssyfte
Avsikten dr sdledes inte att primart bedoma enskilda projekt
eller att uttala oss om statliga medel till miljoforbattringar
anvants riktigt utan utvecklingen av utvarderingsmetoden gors
for att lara for kommande projekt.

Med denna bakgrund kan vi diskutera den metodologiska upplagg-
ningen av projektet. Vart genomforda projekt kan indelas i tre
delstudier:

1. Kartl&ggningsstudie

2. Orienteringsstudie

3. Djupstudie

Den grundlaggande idén bakom kartlaggningsstudien ar att det
bland de intressenter som pa olika satt medverkar vid bostads-
miljoforbattringar har vunnits erfarenheter som det var av
intresse att fanga upp. Att fa deras syn pd vad som &r bra och
daliga miljoforbattringar, varfor det blivit bra eller daligt
och olika intressenters malsattningar med att medverka i
bostadmiljoforbattringar var viktigt. Kartldggningsstudien har
ocksa omfattat en litteraturgenomgang. Delstudiens viktigaste
syften kan uttryckas som:

- att utvidga var referensram vad galler miljoforbattringar

- att belysa miljoforbattringsverksamheten fran olika intres-
sentperspektiv

- att generera idéer till utvarderingsmodeller

Parallellt med kartlaggningsstudien har ocksd en orienterings-
studie genomforts. Denna omfattar en oversiktlig genomgang av 9
genomforda mil joforbattringsprojekt med varierande resultat vad
avser den fysiska miljons utformning. Delstudiens syften kan sam-
manfattas som:

- att ge underlag for utveckling av en analysmetod

- att ge underlag foér urval av fall i1 den senare djupstudien

Urvalet av fall till orienteringsstudien har skett bland de pro-
jekt i Malméhus lan som erhallit statliga miljoforbattringsbi-

drag. Avgransningen till Malméhus l&n betingades av resurssitua-
tionen. Bland de projekt som erhdllit statliga miljoforbattrings-
bidrag gjordes ett sadant urval att spridningen mellan olika pro-



jekt som ingick i urvalet blev sd stort som mojligt. De forhal-
landen som vi darvid kom att ticka in genom vart urval var fol-
jande:

. - kommuntyp (s&val storstadskommuner som Malmé, Helsingborg och
Lund som mindre kommuner som Svalof, Eslév och Kavlinge)

- agarforhdllanden (allmannyttigt bostadsforetag, bostadsratts-
forening och privat bostadsforetag)

- byggnadsperiod (40- och 50-tal resp 60- och 70-tal)

- omradesstorlek (fran 219 till 1| 136 l&agenheter)

- iInsatsernas karaktar (endast insatser for att forbattra den
fysiska utemiljon resp insatser for utemiljo kompletterat med
insatser for att forbattra social miljo)

- forekomst av sociala problem (fran inga till stora sociala
problem)

Beskrivningar av dessa genomforda miljoforbattringar har avrap-
porterats i en separat volym, "Beskrivning av 6 bostadsmiljofor-
battringar" .

Orienteringsstudien resulterade i en ram av modeller for utvar-
dering. Utifran de fall som studerats i orienteringsstudien har
tre fall valts att for en mer grundlig undersokning. Idén i
denna djupstudie var att i ndgra fall ge ett konkret innehall i
och utveckla den modellram som kommit fram i orienteringsstu-
dien. Urval av fall i denna djupstudie har gjorts med tanke pa
de specifika forutsattningar som utvarderingsmodellerna utveck-
lats for.

1.4. RAPPORTENS FORTSATTA UPPLAGGNING

Fortsattningsvis kommer vi i kap 2 att diskutera vilka problem
som kan aktualiseras vid utvardering av utemiljoforbattringar,
valja en teoretisk utgangspunkt for var fortsatta modellutveck-
ling samt precisera tva sarpraglade utvarderingssituationer -
enkel och komplex utvarderingssituation.

| kap 3 arbetar vi vidare med en utvarderingsmodell for den en-

kla situationen, vilken i kap 4 illustreras i tvd konkreta fall

varefter modellerfarenheterna sammanfattas. Kap 5 behandlar

hur en modell for den komplexa situationen skulle utformas. Den-
na modell illustreras darefter i ett konkret fall.

| kap 6 redovisas sarskilt de ekonomiska aspekterna av en ute-

miljoforbattring. Speciellt diskuteras de ekonomiska Overvagan-
den som kan goéras infor en forbattring samt de mojligheter som

finns att gora en mer strikt ekonomisk utvardering av utemiljo-
forbattringar .



KAPITEL 2 UTGANGSPUNKTER
2.1 PROBLEMATISERING

2.1.1 Inledning

Vi har i det tidigare kapitlet hdvdat att utvdrderingar av
bostadsmiljoforbattringar &r problematiska. Vi skall i detta
avsnitt diskutera pa vad satt utvardering ar problematisk.

2.1.2 Att avgora om framgang eller misslyckande

Det forsta och grundlaggande problemet vid utvardering &ar att
avgora om miljoforbattringen som utvarderas ar en framgang eller
ett misslyckande. | princip kan denna fraga om framgang eller
misslyckande besvaras pa ett antal olika satt:

- expertperspektivet - utvéarderaren betraktar sig sjalv som
expert, studerar forbattringen och gér ett uttalande om hur bra
den ar

- boendeperspektivet - utvarderaren fragar de boende om de
tycker forbattringen ar framgang eller misslyckande

- normperspektivet - utvarderaren kan utgad fran olika faststal
Ida normer om hur en bra upprustning ska se ut

- malperspektiv - utvarderaren utgar fran malsattningar som
formulerats i projektets boérjan och jamfor den slutliga utform-
ningen med malsattningarna. Framgdng blir har lika med malupp-
fyllelse

Vart och ett av dessa perspektiv kan ha sitt berattigande.
Egentligen borde kanske samtliga perspektiv anvéndas i en
utvardering och lata dem komplettera varandra. Det ar emellertid
sdallan som sa stora resurser finns till forfogande att man kan
utvirdera genom att utnyttja samtliga perspektiv.

Men har dyker fler fragor upp: Vad ska man titta pa vid en utvar
dering? Vilka aspekter &r viktiga vid utvardering?

Vid normutvardering ar dessa fragor besvarade - normerna anger
helt enkelt vad som ar viktigt vid utvardering. P& samma satt ar
det vid malperspektivet dar malsattningarna styr utvarderingen.
Vid andra former av utvardering maste de viktiga aspekterna
bestdmmas. Vem ska besluta om vad som &r viktigt? Utvarderaren?
De som stallt resurser till forfogande? De som genomfort forand-
ringen? De som paverkas av forandringen?

Ett satt att komma tillrdtta med dessa problem &r att arbeta med
effektdimensioner - dimensioner som avser att fanga de forand-
ringar som uppstatt i miljoprojektet. Har uppstar fler fragor:

- vilka effekter ar mojliga, dvs vilka effekter kan upptréda
vid bostadsmiljoforbattringar? (potentiella effekter)

- vilka effekter har uppstatt i aktuellt upprustningsprojekt?

(identifiering av effekter)

- hur stora, dvs hur starka resp svaga har effekterna blivit

i aktuellt projekt? (matning av effekter)

Dessa fragor ska vi arbeta vidare med i nasta kapitel, avsnitt
3.2.



Nar vi har lyckats med att identifiera effekterna och styrkan i
dem stalls vi infor nasta problem: att avgora om effekterna ar
goda eller daliga. Hiar kan vi Aaterigen utgd fran expert-, boende-
norm- eller malperspektiv. Utgdr vi fran norm- eller mdiperspek-
tivet har vi direkt 16st problemet. Utgdr vi frén expert- eller
boendeperspektiven maste vi kartlagga vad som ar bra enligt

dessa kategorier.

Ocksd dessa fragor ska vi fortsiatta att utreda i nasta kapitel,
avsnitt 3.3.

Genom att arbeta med effekter och arbeta med nagot slags modell
Over dessa har vi etablerat kunskaper som vi kan utnyttja vid
andra miljoforbattringar. Vi kan sdledes dra lardomar fran ett
projekt till ett annat, dwvs generalisera kunskapen. Detta kan
vi inte gora om vi endast fragar de boende om de tycker det
blivit bra eller daligt eller gor ndgot slags o6vergripande
utvardering.

2.1.3 Att forklara varfor framgang eller misslyckande

Genom att arbeta med effekter har vi s&ledes fatt mojlighet att
dra lardomar fran ett projekt till ett annat. Vi kan etablera
kunskap om vilka effekter som kan uppkomma av en bostadsmiljo-
forbattring. Genom att identifiera effekter, mata styrkan i dem
och avgdra om de &ar onskvarda har vi emellertid inte fatt nagon
kunskap om hur dessa effekter uppstétt i det aktuella projektet
och inte heller n&gon generaliserbar kunskap om hur effekter
uppstar eller hur vi skulle kunna framkalla liknande effekter i
ett kommande projekt. Om vi vill f& sddan kunskap maste vi
forklara varfér projektet blivit framgéngsrikt eller misslyckat.

Ett sitt att arbeta 4ar att fraga de inblandade vilka orsaker som
bidragit till framgidng eller misslyckande. Ofta hanvisar man da
till en avgdrande orsak.

Denna metod ger emellertid ingen grund for att uttala oss om for-
klaringar i allmanhet utan endast en forklaring till utfall i ak-
tuellt projekt. For att fa generaliserbar kunskap méste vi arbe-
ta med forklaringsfaktorer

Ocksd har stalls vi infor ndgra fragor: Vilka forklaringsfakto-
rer ar méjliga? Vilka forklaringsfaktorer ar mojliga i aktuellt
projekt, dwvs vilka forklaringsfaktorer forekommer? Vilka for-
klaringsfaktorer ar sannolika?

Dessa fragor ska vi fortsiatta att utreda i nasta kapitel i av-
snitten 3.4 - 3.6.

2.1.4 Karaktar hos utvarderingsobjektet

Utvardering ar i sig sjalvt ett problem. Den uppgift vi tagit
oss an att losa kompliceras emellertid ytterligare av det
objekt som vi studerar - bostadsmiljoer. Egenskaper hos detta
objekt gor dem svara att utvardera. Det &r dessa egenskaper hos
objektet bostadsmiljoer vi fortsattningsvis ska diskutera.
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Mangdimensionalitet

En forandring av en bostadsmiljo resulterar i effekter pad manga
olika satt. Tidigare studier som haft som syfte att utvérdera
bostadsmiljéforandringar har valt att ta ett ekonomiskt perspek-
tiv, ett fysiskt perspektiv eller ett socialt perspektiv. Om vi
intar ett sddant begransat perspektiv riskerar vi att forlora

en del effekter. Aven om vi utvirderar bostadsmiljter ur alla
tre némnda perspektiv riskerar vi forlora effektdimensioner men
risken blir mindre.

Ett kollisionsfalt

Bostader ar nagot som ligger nara alla manniskor. Det ar ett vik
tigt omradde. Manga har synpunkter pd bostadspolitik, bostadsmil-
jo etc och omradet bostader blir latt ett kollisionsfalt dar mot
stridiga intressen mots. Vi diskuterar fortsattningsvis nagra
exempel.

Det offentliga (genom stat och kommun) har &gnat stort intresse
at bostadforsorjning och bostadspolitik - ett intresse som bl.a.
tagit sig uttryck i subventioner och regleringar. Samtidigt har
bostadssektorn givit ett utrymme for manga foretag - privata,
kommunala och folkrérelsedgda - att verka och expandera inom.
Bostadssektorn har sdledes blivit en sektor dar hela skalan av
intressen - offentliga, privata och folkrérelse- kommit att bli
foretradda

Ett annat exempel pad motstridiga intressen ar expertsyn vs lek-
mannasyn. Experternas (byggnadstekniker, arkitekter, ekonomer,
landskapsarkitekter) losningar pa olika bostadsproblem griper pa
ett mycket patagligt satt in i den vanliga manniskans vardag.

En anledning till expert-boendekonflikten kan vara att experten
intar ett mera langsiktigt perspektiv och de boende ett mera
kortsiktigt. Detta beror pa att de boende har svart att bedoma
framtiden, vilket experten &r utbildad till att behdrska. Har
har sdledes experten (vid miljoforbattringar i forsta hand
projektéren) en uppgift att utbilda de boende att forstd miljo-
krav och miljoutseende pd lang sikt. Denna utbildning &r nagot
som kraver ordentligt med tidsresurser och kan ocksd leda till
konflikter i foréndringsprocessen. Utvarderingsmassigt &r
problemet att bedéma huruvida konflikterna ar godartade
(konflikten och arbetet med att ldsa den tillfor utemiljon
ytterligare kvaliteter) eller elakartad (konflikten forstor
forutsdttningarna for att driva processen vidare).

Ett tredje exempel galler utemiljé. Utemiljon &r ett falt som
ligger i grénstrakterna mellan privat och kollektivt (jfr den
privata uteplatsen vs den kollektiva garden).

Ytterligare ett forhallande som gor det komplicerat att utvar-
dera bostadsmiljoer &r vilken typ av miljo som de boende vill
ha. Ofta har utvarderaren tagit sin utgdngspunkt i att vaxtlig-
het ar positivt i sig sjalv, att natur in pd knuten &r bra, att
de boende far en battre utemiljo om den &r vegetationsrik, att
miljon ska vara uppbyggd efter ekologiska principer, etc. Hur
ska vi stalla oss som utvéarderare om de boende inte vill ha
denna typ av milj6 utan avfardar "det gréna"? Om betonggardar-



nas enkla enformighet foredras framfor den grona variations-
rikedomen? Om asfaltytorna slathet ger storre sakerhet éan
"stickande och taggiga" buskar? Hur ska vi som utvarderare ta
stallning i denna konflikt mellan en ekologiskt och en tekno-
logiskt uppbyggd miljo?

Genom att bostaden och bostadsmiljon latt blir ett kollisions-
falt dar olika intressen mots fors ocksd olika varderingar in.
For utvardering innebar detta att foljande frégor maste
besvaras: Ar det mojligt att gora en varderingsfri utvardering
av bostadsmiljon? Om inte: vilka varderingar ska ligga till
grund for utvarderingen?

Bostadsomradets funktion

En annan fraga som goér utvardering problematisk ar: Varfor bor
manniskor i ett visst omrade?

Har kan vi ha den positiva synen att bostadsomradet har sa posi-
tiva varden att boende sokt sig dit. En negativ syn innebar att
den enskilde boendes resurser och forutsattningar pa den lokala
bostadsmarknaden mer eller mindre har tvingat boende till
omradet

Mellan dessa ytterligheter kan vi naturligtvis finna olika
mel lanformer :

- boende som tycker att omrddet har positiva virden,
trivs och vill bo kvar

- boende som tycker att omrddet har negativa vérden,
trots allt trivs och vill bo kvar

- boende som tycker att omrddet har negativa virden,
inte trivs men bor kvar trots detta

- boende som tycker att omrddet har negativa virden,
inte trivs, vill flytta men inte har mojlighet till
detta

Om vi drar slutsatserna av ovanstdende diskussion kan vi se

olika bostadsomrdden som fyllande olika funktion. En del bostads-
omraden har positiva varden och blir stabila med 13g omflytt-
ningstakt, lag andel outhyrda l&genheter och liten vandalise-
ring. Andra omrdden med negativa varden kan f& funktionen av
genongdngsoardden med instabila forhallanden dar de boende
lamnar omradet sa fort tillfalle uppstar. Vi kan registrera
forhallandena i termer av hog omflyttning, stor andel outhyrda
lagenheter och hég vandalisering.

Ett bostadsomrdde kan ocksd ha funktionen av vinterkvarter. En
lagenhet inne i centralorten ar ett bekvamt satt att bo under
vintermdnaderna. Under varen och sommaren kompletterar de boende
i detta omrdde med ett fritidshus, en kollonilott eller hus-
vagns/b&tboende

Det speciella med vinterkvarter ar att intresset for utemiljo ar
lagt. "Gronintressena” hos de boende kanaliseras inte mot den
gemensamma utemiljon utan mot den egna fritidstomten, den egna
kollonilotten eller naturnira upplevelser som nds via husvagns-
eller batboende.
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Problemet vid utvardering ligger i om vi ska acceptera tanken pa
dessa sarpraglade omraden. Om vi inte accepterar att omraden &ar
sarpraglade underlattar detta en utvardering pd sad satt att vi
med enkelhet kan anvanda samma normer for utvardering av alla
omraden. Forklaringar till framgang eller misslyckande kan da
till stor del harledas frAdn omradets unikitet. Om vi accepterar
omraddenas sarpragel leder detta till att vi maste utvardera var-
je omrdde pad dess egna premisser. Nagon allmant giltig utvarde-
ringsmodell ar inte tillamplig.

Dynamik

En svarighet vid utvardering ar att bostadsomraden hela tiden
forandras i olika avseenden. Den yttre bostadsmiljon férandras
fysiskt over tiden genom forslitning, underhall, tillvaxt och
beskarning av vaxtligheten.

Socialt forandras bostadsomraden genom inflyttning till och
utflyttning fran bostadsomradet. | vissa omrdden har man kunnat
iaktta omflyttningstal mellan 30 och 33 %, dwvs ungefar en
tredjedel av lagenheterna i omradet byter hyresgaster under ett
ar. Aven om omflyttningen ar begransad forandras omradet socialt
genom att kontakter mellan boende etableras och genom att de
kvarboende forandras. Vi kan se ett enskilt bostadsomrdde over
tiden genomgd en cykel av yngre familjer med sma barn - familjer
med ungdomar - medeldlders par utan barn - &aldre - ensamstdende
med eller utan barn - yngre familjer med barn etc.

Detta ger en bild av att kraven pa bostadsomradet och dess ute-
miljo starkt forandras allt eftersom tiden gar. Samtidigt ar den-
na cykel fullt naturlig och normal for ett bostadsomrade. Tvart-
om ter det sig onormalt om ett omrdde stannar i nagon fas i cy-
keln. Detta skulle kunna tyda pa att omradet ar problemomrade pa
nagot satt. Problemet vid utvardering - liksom vid planering -
ar att kartlagga var i cykeln som omradet befinner sig och i
vilken riktning det ar p4d vag. Det ar ju dessa forhallanden som
avgor vilka krav som stalls och kommer att stallas pa utemiljon.

Den langa leveranstiden

En svarighet bade vid projektering, d& boende ska ta stallning
till planforslag och vid utvardering ar att det tar lang tid
innan utemiljoanlaggningen star fardig. Utvarderingsmassigt ar
problemet att faststalla hur miljon kommer att te sig om ett
antal ar d& trad och buskar vaxt upp till full skala. Annu stor-
re blir svarigheten om man som utvarderare wvill ha de boendes
synpunkter pd en tankt framtida uteanlaggning.

2.1.3 Allmanna utvarderingsproblem

Realtidsstudie resp retrospektiv studie

En utvardering kan utféras pad tva olika satt map nar i
forhallande till genomférandet den gors - som en underhands-
studie (realtidsstudie) och som en efterhandsstudie (retro-
spektiv studie).
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| en realtidstudie genomfors utvardering parallellt med att
bostadsomradet miljoforbattras. | detta fall bortfaller vissa av
de problem som uppstar vid en retrospektiv studie - de svarig-
heter som uppstar dd man i efterhand ska rekontruera vad som
intraffat. A andra sidan uppstar vid realtidsstudier problem med
dataoverflod. Insamling av data sker med tanken att de kan komma
att behdvas medan de i slutanalysen kanske visar sig onddiga.

I en retrospektiv studie uppstar ovan nimnda problem med rekon-
struktion av insatser och forlopp. Om problemet vid en realtids-
studie kan sdgas bestd av dafaoverflod blir problemet vid en ret-
rospektiv studie databrist.

Aspektsummering

D& vi gor en utvardering tittar vi pa en del aspekter och ser
hur de har forandrats. Men hur ska vi "summera"” dessa for att
kunna uttala oss om helheten?

Problemet &ar av samma karaktar som skillnaden mellan ett
analytiskt synsatt och ett systemsynséatt - betoning av
nedbrytning resp betoning av helheter.

Problemet ligger kanske i att man i1 beskrivningar av fysiska
miljoéer anvant sig av traditionell analys - en nedbrytning av
aspekter i successivt mindre delar (atomism).
Beskrivningsmodeller, analysmodller, begrepp har formats med
denna atomistiska syn som grund. Effekten har blivit att inga
modeller, begrepp eller beskrivningssprak som tagit fasta pa
helheter har utvecklats.

Losningen till detta problem ligger i att forsoka skapa en hel-
hetssyn pad miljoforbattringen. Helhetssynen ar en viktig del i
landskapsarkitektens utgangspunkter vid gestaltning. Tyvarr ar
det brist pd modeller som fangar denna helhetssyn.

Isolera effekter av miljoforbattring

Ett annat problem ar att isolera vad som ar effekter av miljofor-
battring och sarskilja dessa fran effekter som har andra orsaker.
Om vi kan konstatera ett fOrbé&ttrat socialt liv i ett bostadsom-
rdde som har uppstatt efter en miljoforbattring kan vi tolka
detta fOrbattrade sociala liv som en effekt av miljoforbattring-
en. En rimlig orsakskedja ar da att ett gemensamt arbete kring
utemiljon, en trevligare utemiljo och en 6kad anvéandning av den-
na har skapat forutsattningar for Okade sociala kontakter. Men de
okade sociala kontakterna kan ocksd bero pd en forandrad boende-
sammansattning i omradet, kommunalt socialt arbete i omradet
eller att de boende lart kanna varandra p g a att man bott i om-
radet en langre tid. Det ar sadledes svart att isolera vad som &r
effektgivare - bostadsmiljoforbattringen, boendesammansattning-
en, kommunala insatser eller tiden.
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2.2 TEORETISK REFERENSRAM

| foreliggande avsnitt ska vi redogéra for den teoretiska refe-
rensram som legat till grund for utvecklingen av vara senare
presenterade utvarderingsmodeller. Valet av referensram eller
teoretisk utgangspunkt har &gt rum utan fullstandig genomgdng av
mojliga utgdngspunkter. Valet kan snarare karakteriseras som ett
satisfieringsval dér vi sokt teoretiska modeller tills vi fann
en modell som vi tyckte stédmde Overens med den prelimindra bild
vi hade av utvarderingsproblemet. Senare i arbetet har vi inte
funnit nagot som talar emot den teoretiska modell vi valt, vil-
ket kan forklaras av att den valda modellen &r té&mligen generell
till sin karaktér.

Den teoretiska modell som vi valt som utgangspunkt ar det analys-
schema fér utvarderingsforskning som utvecklats i det s k MURA-
projek”et (“"Metoder for utvardering av reformer i arbetsli-
vet'). Detta schema som ursprungligen utvecklades for
utvardering av reformer i arbetslivet har sedan diskuterats och
anvants i samband med utvdrdering av andra objekt, t ex
utvardering av regionalpolitikO" och utvérdering av stédin-

insatser till sysselsdttningssvaga kommuner. ' Analysschemat har
saledes i dessa studier framst anvants for att utvardera
politiska reformer och insatser. | vart projekt anvander vi

inte analysschemat for att utvdardera ett politiskt beslut utan
i ett mer begrinsat sammanhang - utvdrdering av miljoforbatt-
ringsprojekt

Den grundldggande analysmodellen kan vi strukturera enligt fig
2.1. Grovt kan vi se en indelning av analysmodellen i tva delar -
a) projektet dar analysen inriktas mot de inre faktorer som

ingar i miljoforandringen och b) projektmiljon dar analysen
riktas mot de yttre faktorer som inte ingdr i forandringsarbetet
men som trots detta kan tankas ha inverkan pa utfallet (effek-
terna) av miljoforbattringsprojektet.

En analys av projektet forutsitter att ett beslut om en miljofor-
battring har fattats. Med beslutet foljer att ndgon form av in-
satser for forbattrad miljo ska gbras. Insatserna initierar en
forandringsprocess. D& insatserna genomforts och forandringspro-
cessen avslutats kan vi "avlasa" resultaten av miljoprojektet -
de effekter som blivit foljden av det genomforda miljoforbatt-
ringsarbetet.

Men forandringsprocessen och effekterna paverkas inte endast av
genomforda insatser. Miljoforandringsarbetet &ger ju inte rum i
ett vakuum. Ocksd faktorer som inte direkt ingar i forandringsar-
betet kan inverka bade pa forandringsprocessen och pa effekter-
na. Sadana indirekt verkande faktorer kan vi grovt dela in i fak-
torer som inte fordndras under den tid som miljoforbattringsarbe-
tet genomfdrs - stabila yttre faktorer - och faktorer som genom-
gar forandring under projektets genomférande - varierande yttre
faktorer.
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VARIERADE YTTRE TAKTORER

Figur 2.1: Analysmodell for utvardering
Kalla: Nilstun (1981)

Vi fortsatter med en genomgdng av de analysansatser som en ut-
vardering enligt ovanstdende modell forutsatter.

Insatsanalys

En viktig del av en utvardering av miljoprojekt ar en analys av
vilka insatser som gjorts. Nilstun (1981) formulerar frégan for
en sddan insatsanalys som: "Vilka insatser gjordes for att for-
verkliga malet?" Objekten for en sddan insatsanalys kan vara g°
dels planerade insatser och dels faktiskt genomfdrda insatser.

Processanalys

En analys av den forandringsprocess som agt rum bor enligt Nils-
tun (1981) inriktas pd foljande frégestallning: "Genom vilken
serie av handelser ar insatserna™kopplade till resultatet?" Den-
na analys benamns processanalys.

Effektanalys

D& vi studerar effekter i utvarderingssammanhang - utfor en ef-
fektanalys - forsoker vi enligt Nilstun (I19(jlj) besvara frégan:
"Vad blev resultatet av (dessa) insatser?".

Malanalys

Genom en effektanalys ser vi vilka effekter som projektet resul-
terat i. Med denna effektanalys som grund kan man avgdéra om pro-
jektet varit framgdngsrikt eller inte. Om projektet resulterat i
huvudsakligen onskvarda effekter har det varit framgdngsrikt. Om
projektet resulterat i huvudsakligen icke-onskvarda effekter har
det blivit ett misslyckande.
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Vi kan sdledes inte enbart ?é grundval av effektanalysen avgdra
om ett projekt blivit bra eller daligt utan forst da vi kanner
uppsattningen av oOnskvarda effekter kan vi uttala oss om fram-
gdngen. Ett satt att klargéra de onskvarda effekter man genom
projektet vill uppnd ar att faststa]||* de mdlsattningar som man
haft vid initieringen av projektet.

Forklaringsfaktorer

Enligt ovanstdende resonemang har vi, i och med att vi gjort en
effektanalys, dvs kartlagt de effekter ett projekt resulterat
i, och kartlagt de onskvérda effekterna, grunderna for att utta-
la oss om ett projekt blivit framgangsrikt eller misslyckat. Vi
har emellertid inte nagra grunder fér att uttala oss om varfor
projektet lyckats eller misslyckats. For att kunna gora detta
maste vi finna forklaringar bakom framgdng eller misslyckande.

I den hittills forda diskussionen kan vi finna forklaringar i
tvad olika avseenden,

a) forklaringarna kan ligga 1 genomférda insatser, d v s en
insatsanalys kan ge uppslag till forklaringar,

b) forklaringarna kan finnas i genomférandet, forandringspro-
cessen, vilka vi kan blottldgga i en processanalys,

Slutligen kan vi ocksd finna
c¢) forklaringar i forutsdttningar i projektmiljo~stabila och
varierande yttre faktorer, som paverkat projektet.

Detta analysschema, med effektanalys, malanalys, insatsanalys,
processanalys samt yttre faktorer, kommer att utgdra grunden for
den efterfdljande utvecklingen av utvarderingsmodeller fér utvar-
dering av bostadsmiljoéforandringar.

2.3 ARBETSGANG VID UTVARDERING AV EN ENSKILD MIUOUPPRUSTNING

Med utgangspunkt fran den teoretiska ansats som presenterats i
foregdende avsnitt ska vi fora diskussionen vidare genom att
beskriva arbetsgangen vid en utvardering av en enskild miljo-
upprustning. For att folja upp en miljoéupprustning - avgdra om
den blivit framgdngsrik eller misslyckad och varfor den blivit
framgangsrik eller misslyckad maste foljande delanalyser goras:

1. Utvardering OM framgang eller misslyckande
a) effektanalys
b) malanalys

2. Utvardering VARFOR framgéng eller misslyckande
a) insatsanalys
b) processanalys
c) analys av yttre forhallanden

Dessa analyser beskrivs i det fdljande.



Effektanalys

For det forsta maste vi identifiera de effekter som miljoprojek-
tet resulterat i. Denna effektidentifiering innebar att vi bade
anger a) effektdimensioner och b) méter status for varje effekt-
dimension.

M&lanalys

Fortsattningen av utvarderingen innebdr att vi kartlégger vilka
malsattningar som olika intressentkategorier haft vid genomforan-
det av projektet. Genom att jamfora dessa onskvarda effekter
(malsattningar) med de faktiskt uppnddda kan vi avgéra om ett
projekt ar framgangsrikt eller ej. Ett projekt som har resulte-
rat i stor andel onskvarda effekter kan betraktas som framgangs-
rikt medan ett projekt som resulterat i stor andel icke-0nsk-
varda effekter kan betraktas som ett misslyckande.

Olika aktorer som medverkar i eller bedomer ett projekt kan ha
olika uppsattningar av onskvarda effekter. Darmed kan olika
aktorer ocksd betrakta ett projekt som olika framgangsrikt. En
aktorsgrupp kan betrakta ett projekt som framgangsrikt medan en
annan aktorsgrupp kan betrakta samma projekt som misslyckat.

Efter dessa tvad analyser - effektanalys och malanalys - har vi
gjort en forsta del av utvarderingen. Vi kan stanna i detta lage
om vi endast &ar intresserade av att ta reda pd om projektet
blivit framgangsrikt eller misslyckat. Om vi vill veta varfor
ett projekt blivit framgangsrikt eller misslyckat maste vi dock
gd vidare i analysen.

Den fortsatta analysen innehaller tre olika delaktiviteter, a)
att identifiera forklaringsfaktorer (mojliga forklaringar till
framgang/misslyckande), b) att mata forklaringsfaktorernas
status, c) att sambandsbestamma (att klargdra sambanden mellan
framgadng/misslyckande och forklaringsfaktorer).

Identifiera och mata forklaringsfaktorer goér vi genom att
analysera insatserna i projektet (insatsanalys), analysera den
process som projektet genomgdr (processanalys) samt analysera
de yttre faktorerna (analys av yttre forhallanden). For att
sambandsbestamma maste vi avgora vilka insatser och vilka
aktiviteter i processen som bidragit till framgang/misslyckande
(orsaksanalys).

Darmed kan vi sammanfatta arbetsgangen vid uppfoljning av miljo-
upprustningsprojekt pad foljande satt:
1. EFFEKTANALYS
Identifiera de effekter som miljoprojektet resulterat i
a) ange effektdimensioner
b) mata effektdimensionernas status

2. MALANALYS
a) identifiera olika intressentkategoriers uppsattningar av
onskvéarda effekter
b) jamfora projektets faktiska effekter med de onskvéarda
3. INSATSANALYS
a) identifiera forklaringsfaktorer
b) mata forklaringsfaktorernas status
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4. PROCESSANALYS
a) identifiera forklaringsfaktorer
b) mata forklaringsfaktorernas status

5. MILJOANALYS
a) identifiera yttre forklaringsfaktorer
b) mata de yttre forklaringsfaktorernas status

6. ORSAKSANALYS
a) identifiera samband mellan forklaringsfaktorer och effek-

ter
b) m&ta samband mellan forklaringsfaktorer och effekterls)

Utveckling av utvarderingsmodeller

For att kunna gora ovan beskrivna delanalyser av en genomford
miljoupprustning kravs ett antal arbetsverktyg, vilka vi maste
utveckla. Dessa arbetsverktyg ar fdljande:

- en modell oéver méjliga effekter samt beskrivning dver
hur man kan méta olika effektdimensioner

- en modell 6ver onskvarda effekter for olika intressentkatego-
rier

- en diskussion om hur jamforelser mellan faktiskt uppnddda ef-
fekter och onskvérda effekter kan ske

- en modell dver méjliga insatser, hur dessa kan utgdra
forklaringsfaktorer samt en beskrivning av hur man kan mata olika
forklaringsfaktorer

- en modell Over processen, hur aktiviteter i denna kan utgdra
forklaringsfaktorer samt en beskrivning av hur man kan mata olika
forklaringsfaktorer

- en modell o6ver yttre forhallanden, hur dessa kan utgora forkla-
ringsfaktorer samt en beskrivning av hur man kan mata olika for-
klaringsfaktorer

- en beskrivning over hur orsaksbestamning kan ske, dwvs hur
samband mellan effekter och forklaringsfaktorer kan etableras

Vi har nu fatt en ram for utvarderingsarbetet. Vi ska senare i
kap 3 fylla denna ram med innehdll vad betraffar utvardering av
bostadsmi l joforbattringar. Forst ska vi emellertid diskutera tva
olika utvarderingssituationer, vilka var och en ger olika inne-
hall i den har utvecklade referensramen.

2.4. UTVARDERINGSSITUATIONER

Av ovanstaende diskussion har vi lart att utvardering av
utemiljoer inte ar en trivial foreteelse. Det gar darfor inte

att vid alla utvarderingar gdra helt likartade bed6mningar. Inne-
hallet i den i foregdende avsnitt utvecklade ramen ar beroende

av utvarderingssituationen.
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Vi ska i detta sammanhang ta fasta pd tva olika typer av bostads-
omréden. Bostadsomraden kan karakteriseras i ett kontinuum som
gar fran stabila till instabila. Vi kan har urskilja foljande
karakteristika hos de bada extremvarianterna:

STABILA INSTABILA

Lag omflyttning Hog omflyttning
Liten andel outhyrda Hog andel outhyrda
lagenheter lagenheter

Liten vandalisering Stor vandalisering
Mindre forekomst av Storre forekomst av
sociala problem sociala problem

Exempel pd stabila omrdden kan vi finna i manga bostadsratts-
foreningar och innerstadsomraden. Utvarderingsarbetet blir i
detta fall forhallandevis (jamfort med instabila omrdden) en-
kelt. Det finns flera anledningar till detta. Bostadsomradets
problem &r begrdnsat - en dalig utemiljé - och malsattningen med
bostadsmi l joforbattringen blir endast att astadkomma en battre
utemiljo. Detta gor att insatserna i ett sddant projekt kan kon-
centreras till insatser for att rusta upp utemiljon. | utvar-
deringsarbetet i denna typ av omrdden har vi sé&ledes att hantera
en forhallandevis enkel utvarderingssituation med begransade
insatser samt beddma effekter inom ett begransat falt -
utemiljon.

Exempel pd instabila omraden kan vi finna framfor allt i stor-
stadernas ytteromrdden byggda under 60- och 70-talen. '
Utvarderingsarbetet blir har mer komplicerat. Vi har har ett
bostadsomrade som dr problemomrdde pd ménga satt - fysiskt med
en dalig utemiljo, socialt med missbruk, brottslighet och
boende med mindre resurser samt ekonomiskt och socialt med hdg
omflyttning, hdg andel outhyrda lagenheter och hdg vandalise-
ring. Ett boendeprojekt som i ett sidant omrdde tar sikte’pa
att forbattra utemiljon kan endast ge begransade effekter '
Boendeprojekt i denna typ av omrdden far darfor mer ambitidsa
malsattningar - inte endast att forbattra omradet fysiskt utan
aven socialt. De efterstravansvarda effekterna av projektet blir
flera. Utvarderingen blir siledes mer komplex genom att fler
effektdiraensioner kan bli aktuella att kartlagga.

Med ett bostadsmiljoprojekt med ambitiésa malsattningar foljer
naturligt ett mer mangfacetterat insatspaket. Det ricker inte
langre med insatser for att forbattra utemiljon utan insatser
som ka~lyfta omrddet i flera avseenden - fysiskt och socialt -
kravs. Detta mangfacetterade insatspaket bidrar till att gora
utvarderingen mer komplex.

Ocksd pa ett tredje satt blir utvarderingen mer komplex i insta-
bila omrdden. Det blir svarare att dra slutsatser om vad som
orsakat effekterna - att forklara forbattringar (eller forsam-
ringar) i bostadsomradet. Denna okade svarighet att forklara
effekter har tva orsaker. Eo6r det forsta har vi ett mer mang-
facetterat insatspaket dar olika insatser kan paverka utfallet
av boendeprojektet. Det kan sdledes finnas fler forklaringar
(indnga forklaringsfaktorer) till uppkomna effekter. For det



andra har vi_att hantera ett mangdimensionellt utfall (manga
effektdimensioner) och ett mangdimensionellt insatspaket. Det
blir har svart att isolera enskilda insatsers inverkan pa
resultatet. Eller uttryckt pa ett annorlunda satt: det blir
svarare att finna orsakssamband mellan enskilda insatser och
enskilda effektdimensioner.

Sammanfattningsvis kan vi forvanta oss att vi vid utvdrdering av
ett instabilt omrdde hamnar i en relativt komplex utvéarderings-
situation med fler effektdimensioner, ett mer mangfacetterat
insatspaket, manga forklaringsfaktorer och svarare att finna
orsakssamband

De tva utvarderingssituationerna kan illustreras pa féljande
satt:

Insatspaket
Problem Begransat Mangfacetterat
Utemiljo 1) Enkel utvarderings- 2)
situation
Utemiljo 3) 4) Komplex utvarde-
Socialt ringssituation

Ekonomiskt

Figur 2.2: Olika utvarderingssituationer beroende pd pro-
situation och insatspaket.

De utvarderingssituationer vi diskuterat hanfor sig saledes till
falten 1) och 4) ovan. Falten 2) och 3) innehaller bada element
av en komplex utvarderingssituation. Falt 2) ger beroende pd ett
mangfacetterat insatspaket svarigheter att forklara vad en for-
battrad utemiljo beror pa. | falt 3) finns fler mojliga effekt-
dimensioner men det &r troligt att man p g a det begrénsade
insatspaketet ej loser omradets alla problem.

Vi ska nu ga vidare och finna ett innehdll i den referensram vi
diskuterat - ett innehdll som tar fasta pd de badda utvarderings-
situationerna. A ena sidan har vi stabila omrdden som utgdr en
tamligen enkel utvarderingssituation. FOr denna situation
utvecklar vi en utvarderingsmodell. A andra sidan har vi insta-
bila omrdden, vilka ger en relativt komplex utvarderingssitua-
tion. Vi diskuterar senare pd vad satt vi mdste komplettera
utvarderingsmodellen for att klara av denna komplexa utvérde-
ringssituation.






KAPITEL 3 MODELLER FOR ENKEL UTVARDERINGSSITUATION

3.1 [INLEDNING

| kap 2 tog vi utgangspunkt i en generell referensram for utvar-
deringar och diskuterade vilka analysverktyg som behdvs vid
utvardering av bostadsmiljoforbattringar. Vidare preciserade vi
tvd till karaktaren olika utvarderingssituationer. | detta kapi-
tel ska vi med den enkla utvarderingssituationen som utgdngspunkt
fylla den generella referensramen med ett till situationen anpas-
sat innehdll. Med andra ord: vi ska utveckla modeller fér enkel
utvérderingssituation.

En modell over denna enkla situation kommer helt naturligt att
fokusera de fysiska aspekterna av miljoforbattringen - fysiska
insatser, de fysiska forandringarna i utemiljon och de fysiska
effekterna. Men forandringar av den fysiska utemiljon kan for-
utom foréndrad utemiljo ge upphov till &ven andra slag av effek-
ter, exempelvis:
- andrade skotselkostnader p g a en &ndrad utemiljo
- andrad hyresniva kan bli aktuell med tanke pa en férandrad
utemiljé och &ndrade kapitalkostnader
- andrad social karaktar beroende pa
* sociala kontakter under genomférandet av miljoforbattringen
* att den forédndrade utemiljon stimulerar till utevistelse
och kontakter mellan de boende.

I denna enkla situation maste sdledes &ven vissa sociala aspek-
ter uppmirksammas. Dessa sociala aspekter &r dels de som upp-
star som effekter av en forandrad fysisk miljo och dels effek-
ter som upptrader som resultat av forandringsprocessen. Ocksa de
ekonomomiska aspekterna i1 denna situation blir effekter av den
fysiska forandringen - de resursuppoffringar som maste goéras for
att den fysiska forandringen ska kunna genomfdras.

For att rusta upp utemiljon genomfér man fysiska insatser. Denna
upprustning staller krav pd att ekonomiska resurser stalls till

forfogande - saledes krav pad ekonomiska insatser till projektet,
vilka i sin tur foérorsakar kapitalkostnader.

Model Ikonstruktionen i detta kapitel bygger pa dels de empiriska
data som insamlats i orienteringsfasen och dels litteraturstu-
dier.

| vart empiriska material ar det tre fall som nojaktigt ansluter

till denna enkla situation, Bostadsrattsfdéreningen lda, Malmo,
Kv Vildgadsen, Lund och Kv Lussebacken, Helsingborg.

3.2 EFFEKTANALVS

3.2.1 Inledning

Effektanalysen har som syfte att identifiera de effekter som
uppkommit som resultat av det genomfdrda utemiljoprojektet.
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3.2.2 Fysiska effekter

D& vi forsoker identifiera fysiska effekter av en miljoforbatt-
ring innebar detta att vi beskriver i vilka avseenden som ute-
miljon efter miljoforbattringen avviker fran utemiljon fore
denna. Genom att gora en beskrivning av eftersituationen och en
beskrivning av foresituationen kan vi identifiera effekter genom
en jamforelse av dessa bada. Dessa beskrivningar kan goras pa
olika satt.

Forekomst av fysiska ting

Det enklaste sattet ar att dokumentera sa noggrannt som mojligt
forekomsten av fysiska ting i miljon, exempelvis antal tréad,
antal arter av vaxter, antal av varje art, grasytor, hardgjorda
ytor, betongdack, |ntal sittplatser, olika ytors storlek, sand-
lador, gungor etc.

Vi ser i detta fall utemiljon med nagot slags objektiva 6gon och
gor en i stort sett oomtvistelig beskrivning av miljon.

Matningar ar ocksad enkla att gora om vi gor beskrivningen pa
detta satt. Matning sker genom att vi registrerar forekomst/icke
forekomst, antal, kvm, art, material etc.

Aven om denna beskrivning ar enkel att gdra och ger invandnings-
fria beskrivningar ar den problematisk att anvanda. Den resulte-
rar namligen i ett omfattande analysarbete. Vad betyder fdrekom-
sten av fysiska ting?, vad betyder att det finns ett antal sitt-
platser? Hur manga sittplatser ar en god miljo? etc. For att kom
ma ifran dessa problem maste vi forsdka avgdra inneborden av de
forekommande fysiska tingen.

Anvéandbarhet

Ett satt att ge innebord at det fysiska ar att forsoka
avgora vad en utemiljo kan anvandas till - en beskrivning ur
anvandbarhetssynvinkel.

Denna beskrivning leder emellertid till andra problem. D& vi
beskriver anvandbarheten stalls vi infor fragan: Anvandbarhet
for vem? Det naturliga ar att ta utgangspunkt i anvandbarhet for
de boende eller potentiella boende i omradet. Boende &r
emellertid ingen homogen grupp. Vi kan urskilja &tminstone
foljande konstellationer av grupper som i stor utstréackning
staller olika krav pd en anvandbar milj6: barn - ungdom - vuxna,
familjer - ensamstdende, yngre - &aldre, forvarvsarbetande - hem-
arbetande, handikappade - icke-handikappade och bilagare - icke-
bilagare. Anvandbarheten kommer att definieras olika beroende pa
ur vilken grupps synvinkel som vi betraktar en utemiljo.

En del av de forsok som gjorts att utvardera utemiljoders anvand-
barhet har undvikit att ta stallning till ur vems synvinkel som
anvandbarhet ska definieras. | stallet har man utifran allmanna
utgangspunkter forsokt operationalisera anvandbarhet genom att
relatera det till positiva och negativa foreteelser. Exempel pa
sddana foreteelser foljer nedan (p = positivt, n = negativt for
anvandbarhet) :



FUNKTIONER:

- f~yekomst av sittplatser, grasmattor och avskilda uteplatser

®
- forekomst av trafikfria ytor (p)

- forekomst av spannande lekmiljo (p74)
- forekomst av asfalt, betongdack och andra hardgjorda ytor (n)
- forekomst av vaxtlighet (p)

- framkomlighet for handikappade (p)
- forekomst av odlingslotter (p)"*

- forekomst av arbetsmdjligheter (p)6)
- forekomst av festplats (p)©

KL IMATASPEKTER:
- forekomst av vindskyddade uteplatser (p)

- forekomst av soliga ytor (p)B)

- forekomst av lévskugga (P)g)

HYGIENASPEKTER1IN™

- skydd mot buller
- skydd mot luftfdroreningar

SAKERHETSASPEKTER11)

- skydd mot trafik

- skydd mot obehérig trafik
- Inspringningsskydd

- olycksskydd

SAKERHETSASPEKTER12)

- orienterbarhet: foremdl som &r utmirkande och som underlattar
orienteringen inom omradet

Ovanstdende kan saledes ses som en checklista pa vad som hor
forekomma/icke forekomma pa en gard med god anvéndbarhet och vi
mater anvandbarhet genom att jamfora den fysiska miljon mot
checklistan.

Lagg marke till att ovanstdende checklista formodligen har

bortsett fran bilagarperspektivet. En checklista for anvandbarhet

fran en bilagares synvinkel skulle kunna inkludera:

- tillréckligt med parkeringsplatser (p)

- narhet till parkeringsplatser (p)

- uppsikt over parkeringsplatser fran lagenhet, d.v.s. ingen
skymmande hog vegetation (p)

- framkomlighet med fordon (p)
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Ett annat satt att mata anvandbarhet ar att direkt fraga de
boende om anvandbarheten. En sadan utfragning maste i sa fall
vara upplagd s& att samtliga grupper av boende (se ovanstdende

diskussion) representeras i undersokningen.

Ett tredje satt att "mata anvandbarhet™ &r att undersodka den
faktiska anvandningen av utemiljon. Denna undersokning kan ske
genom observation eller genom utfragning av de boende. Det &r
dock sd att en forbattrad anvandbarhet (i objektiv mening) inte

alltid foljs av en storre faktisk anvandning.

Ett fran ovanstdende artskilt satt att mata anvandbarhet ar att
utgd fran olika normer och sedan se i vilken utstrackning som en
faktisk utemiljo uppfyller™normerna. ~vandbarhet blir har en
fraga om normuppfyllelse . Normerna uppkommer har i ett
slags stallforetradande boendeperspektiv dar lagstiftare, poli-
tiker, utredare, Tforskare och debattdrer sasom de boendes stall-
foretradare forsoker formulera de boendes krav pa boendemiljon.

Estetiska varden

Ett annat s&att att ge innebdrd at det fysiska &ar att vardera
miljon ur estetisk synvinkel. H&ar uppkommer samma problem som
tidigare: vems estetiska varderingar ska vi anvanda oss av i
beskrivningen? De boendes? De potentiella boendes? Boende i
narbelagna omraden som dagligen passerar omradetj°fjid vag till
arbete eller kodpcentrum? Géaster till de boende?

Ytterligare en komplikation ar att estetik inte utgdr nigot latt
definierbart begrepp.

Det finns atminstone tva olika utgangspunkter da det galler att
mata de estetiska vardena i en utemiljo,

i) utgd fran professionella synpunkter

ii) utgd fran lekmannamassiga synpunkter

Professionell utvardering

Om man utgdr fran professionella ideal kan man jamfora den
aktuella miljon med landskapsarkitektoniska skodnhetsideal. Dessa
kan innebdra att man betonar helheten i utformningen av miljon.

Ett annat satt att gora denna utvardering mera sofistikerad &r
att dela upp de estetiska vardena i faktorer pa det satt som
diskuteras nedan.

Lekmannautvéardering

Det upplevelsemdssiga intryck som en utemiljo ger &r naturligt-
vis personligt och subjektivt i hogsta grad. Olika personer kan
darfor fa olika upplevelse av samma miljo. Det kan darfor
ifragasattas om och i vilken utstrackning professionella normer
ska tilldtas styra utvarderingen. Bor de boendes egna skonhets-
ideal pragla utvarderingen? En metod som ger mdjlighet till en
matning av de skonhetsmassiga vardena enligt lekmannamassiga
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kriterier &r att som i det foljande de”™a upp en persons upple-
velse av en utemiljo i olika faktorer **

- trivsamhet; om miljon kanns trivsam eller trakig, forekomsten
av ratlinjighet och rata vinklar (underlattar for arbetsredskap)
kan paverka trivsamheten (rundade gangar, mjuka kullar, etc)

- variation; om miljon uppvisar stor variationsrikedom eller
stor enformighet, vaxtlighet ar ett satt att skapa variation i
farg, form, nivad och doft,”gsjksd arstidernas vaxlingar kan ater-
speglas genom vaxtligheten

- helhetsgrad; i vilken utstrackning finns det ett samspel (har-
moni) mellan miljons olika delar? 7

- rumslighet; om miljoén ar oppen eller sluten, vaxtlighet, plank
och andra byggnadskonstruktioner kan skapa en sluten miljo, kan
bidra till gardsbildningar, vilka i sin tur kan ge garden
identitet

- kraftfullhet; om miljon har grov eller pyntad karaktar

- social status; om miljon har en exklusiv och pakostad eller
enkel Kkaraktar

- affektion; om miljon ger intryck av "att ha en historia"™, ett
tidsmassigt djup

- originalitet; om miljon avviker (&r sarpraglad) eller i stor
utstrackning liknar andra miljoder, konstnarlig utsmyckning kan

bgdra till originalitet, originalitet kan skapa identitet for
garden och hemkansla foér de boende2

Matning av variation

Som antytts ovan finns olika satt att skapa variation i en ute-
miljé. Vi koncentrerar oss har pa variation genom markbehandling
och variation genom vaxtmaterial.

Schlyter (1985) har utvecklat metoder for matning av variation i
saval markbehandling som vaxtmaterial. Matning av variation i
markbehandling sker genom indelning av markarealen efter olika
markslag (naturmark, landskapsplantering, plantering, grés, arme-
rat gras, sand, grus, sten, plattor och asfalt). Genom matning

av dessa_ytors relativa storlek och antal fére och efter.miljo-
forbattringen kan forandringen i variation uppskattas. 2

Variationsrikedomen vad galler vaxtmaterial mates genom att
antal vaxtarter av tréad, buskar och perenner jamfores fore och

efter miljoforbattringen och genom att storleken pd trad,,buskar
och perenner prognostieeras for 5 - 10 ar framdt i tiden. 37

Skotsel

Ett tredje satt att ge innebord &t det fysiska ar att beskriva
hur skotseln paverkas av den nya utemiljoutformningen. Ur skot-
selperspektiv ar miljon battre om:



- ratlinjighet existerar
* inga krokiga gangar (p)
* inga forskjutna passager ip)

*

- stora ytor finns

inga buskage (p)

inga trad (p)

inga rabatter (p)

inga byggda miljéer (p)

*

* % ok

- liten andel skotselkravande vaxter

Om det existerar ratlinjighet och stora ytor finns innebdr detta
att det tidsmassiga skotselbehovet minskas. Det finns emellertid
ocksd en kvalitativ sida av skotselbehovet - om det kravs storre
yrkesmassiga kunskaper for att skoéta en anlaggning efter en mil-
Jjoupprustning. Att klippa gras ar exempelvis enkelt medan att
beskara buskar och trad eller ytbehandla plank kraver jamforelse-
vis mer omfattande yrkeskunskaper.

3.2.3 Ekonomiska effekter

En bostadsmiljoforbattring kan ur ekonomisk synvinkel betraktas
som en investering. Man gor en ekonomisk satsning idag, vilken
forvantas ge ekonomiska fordelar i framtiden. Investeringen for-
orsakar emellertid ocksd ekonomiska nackdelar. Dessa ekonomiska
for- och nackdelar sammanfattar vi under benamningen ekonomiska
effekter

De betydelsefulla ekonomiska effekterna som kan uppstd av en
bostadsmiljoforbattring ar av 3 slag:

i) effekter som uppstar p.g.a. att projektet forbrukar resur-
ser (kapitalkostnader)

ii) effekter p.g.a. en forandrad utemiljodanlaggning (skotsel-
kostnader)

iii) effekter som uppstadr p.g.a. att bostadsforetaget maste
tacka sina kostnader (forandrad hyresniva)

Kapitalkostnader

Ekonomiskt kan insatsen i ett miljoprojekt betraktas som en
investeringsutgift. Denna innefattar grovt sett utgifter for
projektering inkl p~ramarbete, anldggning inkl material och
etableringsskotsel. Investeringsutgiften utgdér en medelsan-
vandning for bostadsforetaget, som dels maste finansieras pa na-
got satt och dels fororsakar bostadsféretaget kapitalkostnader.
Kapitalkostnaderna beror pd hur miljoprojektet finansierats -
finansieringsmixen. Investeringsutgiftens storlek, andelen
statliga miljoforbattringsbidrag, andelen av olika laneformer
och rantesatserna pd dessa samt antaganden om anlaggningens
livslangd paverkar storleken pa kapitalkostnaderna.
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Skotselkostnader

Bostadsmiljoprojektet medfér en forandrad utemiljo. Detta inne-
bar att skotseln av utemiljon ocksd kommer att forandras. Eko-
nomiskt paverkar detta skotselkostnadernas storlek.

I madnga utemiljoforbattringar har man sett kraftigt stigande
skotselkostnader som resultat av forbattringen. Dessa stigande
skotselkostnader beror ofta pd att man forandrat karaktaren pa
utemiljon till att mer likna en villatradgadrd med stort inslag
av prydnadsvéxter.l andra miljoforbattringar har man réaknat med
minskande skotselkostnader. Dessa kan bero pd en andrad karaktar
pd utemiljon, t ex Overgdng fran rosenrabatter till naturlika
planteringar. Minskade skotselkostnader kan ocksd uppstd pa
grund av lagre ambitioner vad galler utemiljoskotseln.

Att mata skotselkostnadseffekter &ar inte enkelt. Bostadsfore-

tagen har i allmanhet inte sddan detaljeringegrad i sina
redovisningssystem att en direkt registrering av skotsel-
kostnaderna kan ske. De metoder som star till forfogande ar:
- uppskattning av initierade personer

- teoretiska beradkningar med utgangspunkt fran skotselplan och
standardtider for olika skodtselaktiviteter

D& det galler dessa teoretiska berakningar kommer vi aterigen

in pd motsattningen mellan professionellt och lekmannamissigt
synsatt. Skotselplanen utarbetas ofta av projektdoren enligt de
professionella synpunkter som kan laggas pa skotseln. De boende

i omradet eller den personal som skdter utemiljonanlaggningen

kan emellertid ha andra uppfattningar om god skotsel &n vad som
framgar av skotselplanen. Detta innebar att teoretiska berikning-
ar av skotselkostnader kan avvika fran de faktiska beroende pa
olika skotselambitioner.

Hyresniva

Ett miljoforbattringsprojekt kan ocksd forvantas resultera i en
kvalitativt battre utemiljo. Ekonomiskt innebdr detta att
bostadsforetaget erbjuder sina hyresgaster en battre boendepro-
dukt som kan komma att betinga ett hdgre pris.

Effekterna pd hyresniva kommer att te sig olika beroende pa
upplatelseform/forvaltare. | bostadsrattsforeningar kommer
forandrade kostnader for kapital och skotsel att fa fullt
genomslag p& hyrorna till foreningen - forutsatt att hyrorna
anknyter till foreningens sjalvkostnader.

I allmannyttans hyresratter kan den forbattrade utemiljon ligga
som bakgrund i hyresférhandlingarna och resultera i en hdjnipg
av bostadsomradets kvalitetspoang (bostadsvardeskomponent).

P.g.a. hyressattningssystemets konstruktion kommer férandrade
kostnader for kapital och skotsel inte att fa fullt genomslag pa
hyresnivan i det miljoforbattrade omradet, utan aven paverka
hyresnivan i bostadsforetagets oOvriga bostadsbestand (solida-
risk hyressattning'). Eftersom sjélvkostnadstackning ligger till
grund for hyressattningen kommer det allmannyttiga bostadsfore-
taget i princip att fi sina kostnader tickta, dels genom hyres-



okning i det miljoforbattrade omradet och dels genom hyresékning
i foretagets oOvriga omraden.

Att mita hyresnivan i ett bostadsomradde innebar i allmanhet inga
storre problem. Det problematiska ar att faststalla hur mycket
av forandrade hyror som utgodr effekter av utemiljoférandringen.
Denna diskussion ska vi fordjupa oss i senare.

Den eventuellt hojda hyresnivdn innebar for bostadsforetaget
okade hyresintakter. Den ar ocksd viktig i de boendes besluts-
situation dar de har att viaga bl a utemiljons forbéattrade
kvalitet mot den hdjda hyran.

3.2.4 Sociala effekter

Enligt forutsattningarna for denna enkla modell bortser vi fran
omraden med sociala problem. | utgangslaget har vi saledes en
tamligen god social miljé och nagra betydande sociala effekter
av miljoforbattringen ar ej att forvanta.

De marginella sociala effekter som kan uppkomma &r:
- effekter av att de boende deltar aktivt i miljéupprustnings-
arbetet
* delaktighet i planering och forvaltning av bostadsomradet
(lokal social delaktighet)
* intresse for och kunskap om utemiljon
* att manniskor i bostadsomradet lar kanna varandra eller for-
djupar bekantskapen genom att de deltar i ett gemensamt ar-
bete - den sociala interaktionen tilltar

- effekter av en forandrad utemiljo
* okad social interaktion p.g.a. att utemiljons anvandbarhet
har forbéattrats

Dessa effekter kommer marginellt att forbéattra den sociala
miljon i ett redan socialt stabilt omrdde. P.g.a. detta blir det
av underordnad betydelse att exakt faststalla de sociala
effekterna i denna typ av omraden.
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3.3 MALANALYS

3.3.1 Inledning

Malanalysen har som syfte att kartlagga de malsattningar som
olika intressentgrupper - boende, skotselpersonal, forvaltare,
projektor och anlaggare - har med sin medverkan i utemiljoprojek-
tet. Av intressenterna far boende, skotselpersonal och forvalta-
re genom sitt lAngsiktiga intresse i miljoforbattringen anses
utgdra de primara, medan projektor och anlaggare p.g.a. sin tem-
porara medverkan intar en mer sekundar stallning.

Karakteristiskt for situationen ar att olika intressentgrupper
poangterar olika aspekter av miljoforbattringen - man har olika
uppsattningar av 6nskvarda effekter. Med utgdngspunkt frAn den
effektmodell vi presenterade i foregdende avsnitt ska vi har kon-
struera en modell 6ver onskvarda effekter for olika intressent-
grupper. Modellen bygger empiriskt pad de intervjuer vi genomfort
i orienteringsfasen.

INntressentgrupper
Priméara Sekundéra
Boende Skoétselp Forvaltare Projektor Anlaggare

EFFEKTER

FYSISKA

Anvandbarhet X X

Estetiska varden X (€3]

Skotsel X X X

EKONOMISKA

Kapitalkostn X

Skotselkostn

Hyresniva X

SOCIALA

Lokal social

delaktighet O (€] (9]

Intresse (€] (x)

Social inter-

aktion (€3] <) [

Figur 3.1: Onskvarda effekter for olika intressenter, registre-
rade i orienteringsfasen.
x = viktiga onskvéarda effekter
(X) = mindre viktiga onskvérda effekter

| den fortsatta diskussionen om onskvarda effekter fokuserar vi
de effekter som ar mest efterstravansvarda for de olika intres-
senterna. Att en effekt inte noteras som onskvard for en intres-
sent innebar inte att effekten skulle negligeras av denne, men

att den inte utgdr en huvudeffekt.



3.3.2 Onskvarda effekter for boende

Allmant kan de boende sdgas vaga bostadens kvalitet mot den hyra
som man maste betala for bostaden. | ekonomisk terminologi koper
den boende en bostadsprodukt av viss kvalitet till ett visst
pris. | den boendes vardering av bostaden, vilken jamfors med
hyran, ingdr exempelvis bostadens inomhusstandard, den allmanna
forvaltningen av omrddet, den fysiska utemiljon, den sociala
miljon och distans till eftertraktade omrdden. | den boendes
kvalitets/hyreskalkyl utgor saledes utemiljon endast en margi-
nell del.

Onskvarda effekter fér de boende kan vi darfor beskriva som
utemiljokvalitet i forhallande till hyresnivd. De effekter som
star i fokus for de boende &ar séledes i forsta hand anvandbar-
het, estetiska varden och hyresniva.

| den typ av omréden som vi har diskuterar utgér de sociala ef-
fekterna bieffekter vilka upplevs som positiva nar de intraffar,
men inte ndgot som intar konungaplatsen bland de boendes malsatt-
ningar. Detta kan forklaras genom att dessa omrdden redan har en
acceptabel social miljo dar problem med isolering och bristande
inflytande inte gjort sig markbara.

3.3.3 Onskvarda effekter fér skotselpersonal

Skétselpersonalen ar nastan helt inriktade mot hur skdtseln av
den nya utemiljon ska ske. Detta &ar ocksd naturligt eftersom
forandringar av utemiljoanlaggningen s& klart paverkar beting-
elserna for skotselpersonalens arbete.

Andra iakttagare har ocks& pekat p& fastighetsskitarnas ofta
stora intresse for lokal social delaktighet, vilken ocksd paver-
kar arbetsbetingelserna.

3.3.4 Onskvarda effekter for forvaltare

Férvaltaren ar den intressent som har den mest komplicerade ba-
lansgéngen att utféra. Fysiska, ekonomiska och i viss man soci-
ala effekter maste vidgas in. Alla effekter har, direkt eller
indirekt, ekonomiska implikationer och det ar foérvaltaren som
har det yttersta ansvaret for ekonomin. Malet blir att erbjuda
bostéder med acceptabla utemiljoer och sociala miljoer till
rimliga hyror. Detta kan vi forstd om vi granskar sambanden
mellan olika effekter.

Ur forvaltarens synvinkel kravs ndjda hyresgaster for att
intdkter ska genereras. For ndjda hyresgaster kravs en hog
kvalitet, bl a vad avser utemiljon (anvandbarhet och estetiskt
tilltalande) och dess skotsel. For att hog kvalitet skall uppnas
forbrukas resurser i form av kapital- och skotselkostnader.
Dessa maste i normalfallet tackas med intakter i form av hyror.
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Resonemanget kan illustreras i nedanstdende figur:

nojda hyresgaster

hég kvalitet hyresintakter
utemiljo

hdég anvandbarhet resurser for
estetisk miljo miljon

god skotse

Figur 3.2: Bostadsforetagets goda cirkel

Denna figur ger oss dessutom en viss forstdelse for skillnaderna
mellan ekonomiskt barkraftiga och ekonomiskt svaga bostadsfore-
tag. Foretaget som hamnar i den goda cirkeln ovan med ndjda hy-
resgaster - goda hyresintdkter - ett gott resursutrymme for for-
battring av boendekvaliteten gor sina hyresgéster annu mer
ndéjda. Foretaget som hamnar i den onda cirkeln med missndjda
hyresgaster som flyttar genererar laga hyresintakter, vilka
skapar litet resursutrymme for kvalitetsforbattringar med &nnu
fler missngjda hyresgaster som foljd. Att vaxla fran den onda
till den goda cirkeln ar en lang och smartsam process, dar

utemi ljoforbattringar endast utgér en liten byggsten.

3.3.3 Onskvarda effekter for projektorer

Projektoren &r primart inriktad mot de fysiska effekterna - for-
sbker gora en funktionell, estetiskt tilltalande och lattskétt
utemiljo.

Anvandbarhet kan projektoren astadkomma pd olika satt. En extrem
ar att projektoren helt utgdr fran sina professionella kunskaper
och definierar anvandbarhet utan inblandning fran de boende. Den
andra extremen &r att projektdren kallar till boendemdoten, bor-
jar "med ett vitt papper" och &ar lyhérd for de boendes onskemal
och saledes definierar anvandbarhet utifran de boende. | det
forsta fallet uppfyller projektoéren sina malsattningar genom att
anvanda sina professionella normer som utgdngspunkt medan i det
senare fallet malsattningar uppfylls genom att de boendes oOnske-
m&l tillgodoses.

P4 samma satt som estetik kan betyda olika for olika boendegrup-
per kan naturligtvis estetik betyda olika for olika projektorer.
Exempel pa olika synsatt ar:

* en pa papperet valplanerad miljoé - planestetik

* en miljo som pd plats upplevs som estetiskt tilltalande -
realestetik

Ekonomin &r inte helt bortkopplad i projektdérens arbete. Han/hon
ser dock i allmanhet inte till kommande ekonomiska effekter
i form av kapitalkostnad, skodtselkostnad och hyresniva,utan for
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projektdren utgdr ekonomin en restriktion inom vilken anvéandbar-
het och de estetiska vardena ska maximeras. Projektoren arbetar
med en ekonomisk ram for aniaggningsutgifter, vilken bestdms av
bostadsforetagets ekonomiska situation samt lane- och bidrags-
mojligheter for projektet. Inom denna ekonomiska ram forsoker
projektdren astadkomma "s& bra utemiljo som mojligt”.

3.3.6 Onskvarda effekter for anlaggare

Inom ett visst projekt har anlaggaren i regel inga malsattningar
mer a&n att realisera projektdrens planer. Projektoren upprattar
planer - anlaggaren verkstaller. (Annorlunda blir det da
anlaggaren ocksd ar projektor.) Allmant - utan referens till
nagra speciella projekt - betonar dock anlaggare anvandbarhet
och skoétsel.

"Det ar inte mitt bord att utforma miljon, men det staller

till problem med alltfor detaljerade utformningar.”

3.3.7 Matning av onskvarda effekter

Vid en utvardering av en miljdupprustning kommer utvarderings-
tidpunkten att ligga minst 3 ar efter den tidpunkt da malsatt-
ningsdiskussionerna avslutades. Ett problem vid matning av
onskvarda effekter blir darfor att kartlagga synpunkter som
kommit fram for minst 3 ar sedan.

I princip kan man ga tillvaga pa tva satt:

* granska de skriftliga dokument som upprattats under mal-
sattningsdiskussionerna

* intervjua deltagande personer

Skriftliga dokument

De dokument som kan ge information om olika intressenters mal-
sattningar ar ansokningshandlingar till Lansbostadsnamnden,
interna PM hos bostadsforetaget och protokoll fran informations-
moten med de boende.

Ett problem med dessa dokument ar att de ofta lamnar knapphéan-
diga upplysningar om malsattningarna. For framtida utvarderingar
borde det kanske kravas mer utforlig malsattningsdokumentation
vid ansokan om statliga 1&an till miljdupprustningar.

Intervjuer

P4 grund av den knapphandiga informationen kan det vara nodvén-
digt att komplettera med intervjuer for att fa en mer fyllig
bild av malsattningarna. De personer som ar aktuella att
intervjua ar:

- boende som medverkat aktivt i planlaggningen av miljdupprust-
ningen (representanter for olika boendegrupper som kan ténkas
foretrada olika synpunkter bor intervjuas)

- skotselpersonal

- forvaltare

- projektor

- anlaggare
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Har ar frdgan vilka av de boende som ska intervjuag,- de aktiva
i ombyggnadsprocessen eller de som varit passiva? ' De aktiva
som inte varit nojda med sin miljo, aktiverat sig och deltagit i
miljoforbattringsarbetet har kanske 18st sin otillfredsstallelse
genom att avflytta frdn omradet. De passiva - kanske oftast de
som ocksad bor kvar - ar de som far fortsatta att leva med resul-
tatet av miljoforbattringen.

3.3.8 Jamforelse faktiska och onskvarda effekter

| foregdende avsnitt presenterade vi en modell 6ver 6nskvarda
effekter for olika intressenter. | detta avsnitt ska vi diskute-
ra hur vi kan jamfora dessa Onskvéarda effekter, som ett resultat
av malanalysen, med de i miljoupprustningen faktiskt uppnadda
effekterna, d.v.s. resultatet av effektanalysen, for att dar-
igenom avgora om miljoupprustningen blivit en framgéng eller ett
misslyckande.

Misslyckande ur olika intressenters perspektiv

Forutsatt att vi genom en malanalys har faststallt olika intres-
senters Onskvarda effekter kan vi nu uttala oss om miljéupprust-
ningen blivit framgangsrik eller misslyckad sett ur intressen-
ternas synvinklar. Om vi har god oOverensstammelse mellan en in-
tressents onskvarda effekter och de faktiskt uppnddda framstar
miljoupprustningen som en framgang, medan en dalig 6verensstam-
melse mellan 6nskvarda och uppnddda effekter ger vid handen att
miljoupprustningen misslyckats ur denna intressents perspektiv.
En misslyckad upprustning betyder saledes olika for olika intres-
senter.

For de boende kan ett misslyckande innebara att anvandbarheten
inte blivit den efterstravade, exvis for fa sittplatser, felak-
tig lekmiljo, att man inte lyckats behérska vindproblem eller

att det saknas odlingslotter. Ett misslyckande kan ocksd inne-
bara att miljon inte blivit tillrackligt estetiskt tilltalande.

For de boende intar hyresnivdn ocksd en central stallning. Ett
misslyckande kan innebara att de boende inte upplever "att

de fatt tillrackligt anvandbar och tilltalande miljo med tanke
pad en hogre hyresniva.

Schlyter (1985) anvisar har en fruktbar metod att jamfodra de

boendes onskvarda effekter med de faktiska fysiska effekterna.

Matning av hur de boendes onskemél tillgodoses sker i tva steg:
"a) overensstammelsen mellan vad de boende framfort som
onskemal vid boendemétena sa som de avspeglas i proto-
kollen frdn dessa, och vad som darefter blivit projekte-
rat pad ritningarna,
b) Overensstammelsen mellan ritningarna och utférandet i
verkligheten. Summan av a) och b) ger dd ett svar pa i
vilken mén de boendes ooskemél frdn boendemétena genom-
forts 1 verkligheten.”
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For skotselpersonalen kan ett misslyckande innebara att den nya
utemiljbanlaggningen blivit mycket mer komplex att skota jamfort

med den planerade skotseln.

Ur forvaltarens perspektiv kan ett miljdupprustningsprojekt ses
som ett satt att skapa god boendekvalitet Oavsett om foretaget
befinner sig i1 den goda eller onda cirkeln will man anvanda
resurser for kvalitetshojande atgarder, vilket kan ge mer nojda
hyresgéaster. For forvaltaren kan darfor ett misslyckande inne-
bara att anlaggningen inte uppnatt de kvaliteter som asyftats
med tanke pa den resursforbrukning som projektet medfort. Detta
kan innebara att anvandbarheten inte Okats i1 vasentlig grad, att
miljon inte blivit mer estetiskt tilltalande i ©6nskvard omfatt-
ning med tanke pd de kapitalkostnader upprustningen fororsakat.
En annan form av misslyckande ar da kvaliteten i utemiljon
(anvandbarhet och estetiska varden) visserligen blivit battre
men att denna forbattring skett till priset av orimligt héga
skotselkostnader.

For projektoren innebar ett misslyckande att utemiljon inte fatt
de fysiska egenskaper som efterstravats.

For anlaggaren innebar ett misslyckande att planerna inte
realiserats, exempelvis att utemiljpanlaggningen inte fatt den
utformning som efterstravats eller att tidsplanerna for projek-
tet inte kunnat hallas.

Misslyckande i olika avseenden

Vi har kunnat se att ett miljdupprustningsprojekt blir misslyck-
at beroende pa att man inte uppnatt de avsedda effekterna. Vi
kan ocksd inse att ett projekt kan misslyckas i olika avseenden
beroende pa inom vilka effektdimensioner man ej uppnatt avsedda
effekter. P4 detta satt kan vi urskilja fysiskt misslyckade
projekt och ekonomiskt misslyckade projekt.

Ett fysiskt misslyckat projekt innebar att man inte fatt den
battre utemiljo man forvantat sig med tanke pd de resursuppoff-
ringar man gjort. Exempelvis har inte anvandbarheten okats i
tillracklig utstrackning - kanske beroende pad att klimatfakto-
rerna inte beaktats eller beroende pad att miljon inte blivit mer
upplevelsemassigt tilltalande.

I de flesta 60 och 70-talsomrdden maste det betraktas som enkelt
att forbattra miljon fysiskt, bade vad galler anvandbarhet och
upplevelsemaéassigt. Dessa omraden har i utgédngslaget en sa
torftig miljo att varje forandring maste bli till det battre.
Nar vi talar om fysiskt misslyckande menar vi inte att anvand-
barheten eller upplevelsen skulle ligga pad samma niva som i
utgangslaget. Ett misslyckande kan innebara en forbattring men
forbattringen star inte i rimlig proportion till resursinsatsen.
Med andra ord vi ska ha fatt "tillrackligt mycket utemiljé for
pengarna" for att vi inte ska tala om misslyckande.

P4 samma satt ar ett ekonomiskt misslyckande ett projekt dar vi
inte fatt tillrackligt med positiva ekonomiska effekter sett i
relation till den gjorda resursuppoffringen. Ett ekonomiskt miss-



lyckande uppstar alltsd d& vi far en strikt foretagsekonomisk
uppfoljningskalkyl (efterkalkyl) som inte visar ldnsamhet.

3.3.9 Framgang eller misslyckande

Hittills har vi i var analys varit inriktade pd att avgora OM t
miljoupprustning blivit framgangsrik eller misslyckad. Detta
avgorande har vi kunnat komma fram till genom att analysera
faktiska effekter (effektanalys), oOnskvarda effekter (malana-
lys) och jamfora dessa.

| fortsattningen far var analys en annan inriktning - vi vill
avgora VARFOR en miljoupprustning blivit en framgadng eller ett
misslyckande, d.v.s. vi vill sOoka faktorer som kan forklara
framgang/misslyckande. Dessa forklaringsfaktorer kan vi finna
genom att analysera VAD som gjorts (insatsanalys), HUR det
gjorts (processanalys), vilka YTTRE FAKTORER som kan ha paver-
kat identifierade effekter (yttre forhallanden) samt diskutera
ORSAKSSAMBAND mellan identifierade effekter och forklarings-
faktorer (orsaksanalys).



3.4 [INSATSANALYS

3.4.1 Inledning

Insatsanalysen har som syfte att identifiera mojliga forklarings
faktorer genom att analysera vilka insatser som gjorts i miljo-
upprustningsprojektet. Vi ska utveckla en modell over vilka in-
satser som kan forekomma. Denna modell, som kan anvandas till
hjalp vid insatsanalys, innehaller insatser som avser den fysi-
ska forandringen av miljon (fysiska insatser) och den resursupp-
offring som krévs for denna fysiska forandring (ekonomiska insat
ser).

3.4.2 Modell over insatser
Fysiska insatser

Problemet vid en analys av fysiska insatser ar att finna en rim-
lig detaljeringsnivd for analysen. A ena sidan kan vi valja att
grovt beskriva de gjorda insatserna genom att kategorisera dem
p& en overgripande nivd. A andra sidan kan vi i detalj beskriva

insatserna atgard for atgard.
Exempel p& insatskategorier

Byggd miljo: Insatserna bestadr av byggen med 'doda" material
som tra, sten, asfalt och betong t.ex plank, per-
golor, soffor, uteplatser, lekplatser och murade
grillplatser.

Ratlinjig Insatserna bestar i att miljon skapas genom rata
miljo: linjer och vinklar (fordel ur skodtselsynpunkt).
Vegetation: Insatserna bestar i att miljon skapas genom an-

vandning av ‘levande" material som trad, buskar,
blommor, gras.

Naturlik plan- Insatserna bestar i att genom plantering av vax-
tering: ter forsoka efterlikna en orord natur och skapa
en for vaxterna naturlig miljo.

Prydnadstrad- Insatser for att "efterlikna slottsparkens,eller
gard: villatradgardens ofta pyntade karaktar™.

Insatsatgarder

Markbehandling:Atgarder for att skapa gynnsamma forutsattningar
for att véxter ska kunna overleva och utvecklas.
"For att markbehandlingen ska skapa gynnsamma
forutsattningar for vaxterna och minska beho-
vet av skotsel maste den
* bygga pa ekologiska principer och funk-
tionella krav
* framja upptagning och spridning av regn-
vatten
* skapa god jordkvalitet"” }

Jordbearbet- Atgarder for att jorden ska "* f& ratt sammansatt-
ning ning, struktur och vattentillgdng, * bli tillrack-



Vaxtval:

Trafikomlagg-
ning:

Entréer:
Cykelstall:
Marktekniska
arbeten:

Lekmiljo :

Idrott:

Friytor:

Sittplatser:

Samband och
skydd:

Symbol:

Ekonomiska
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ligt djup, * hanratt kvalitet for de véxter som
ska planteras"

Atgarder for att f& "ratt" vaxter, t.ex. "
vaxter

* som ar lampade for de uppgifter de ska fylla
* som ar lampade for klimatet pa platsen

* som tal det slitage de kommer att utsattas

for

Atgarder for att forandra trafiken inom omrédet
som flyttning av parkeringsplatser, anlaggning av
vagbulor, omlaggning av cykelstrak.

Atgarder for att forbattra entréer som markering
av entréer, forbattring av vindskydd.

Atgarder for att forbattra cykelférvaring som byg-
gande av cykelstall eller cykelgarage.

Atgarder for att forbattra gangar, kantsten,
plattlaggning, stddmurar.

Atgarder for att skapa lekmiljé som sandlada,
gungor, rutschbana.

Atgarder for att skapa mojligheter till idrotts-
liga aktiviteter exvis bollplan med utrustningar
for fotboll, basketboll, tennis, landhockey.

Atgarder for att skapa stdrre dppna ytor, t.ex.
anlaggning av grasmattor, asfaltytor.

Atgarder for att skapa sittplatser med soffor,
pergolor, plank, bord.

Atgarder for att skapa sammanhang mellan olika
aktiviteter och att exemplevis genom skyddshéackar
avskilja stdrande aktiviteter.

Atgarder vad galler exempelvis véaxtval, entréer,
lekmiljo, idrott, friytor och sittplatser for att
skapa identitet genom symboler.

insatser

De fysiska insatserna tar sikte pd att forandra bostadsomradet -
att forandra utemiljon i omradet. De ekonomiska insatserna ar
den ekonomiska resursforbrukning som kravs for att de fysiska
insatserna ska komma till stdnd. De fysiska insatserna fororsa-

kar utgifter for projektering (inkl
anlaggning(inkl arbete och material), etablering (inkl

konsult- och programarbete),
kostnader

for komplettering och sarskild etableringsskotsel) och kostnader
i samband med boendemedverkan.

Den ekonomiska resursuppoffringen for de fysiska
goras av olika aktoOrer.

insaterna kan
Staten tillskjuter resurser i form av

miljoforbattringsbidrag och ombyggnadslan med 1&g rantesats.



Kommunen kan ge kapitalkostnadsbidrag. Bostadsféretaget till-
skjuter resurser genom att sjalv finansiera (en del av) miljo-
upprustningen. De boende kan bidra genom medverkan i anlaggnings-
arbetet eller etableringsskotsel eller genom 6kade hyror.

Finansieringen kan saledes ske genom

* statliga miljobidrag

* statliga lan

* finansiering inom bostadsféretaget (antingen genom tidigare
genererade overskott eller genom okad hyresniva)

Matning av insatser

De fysiska insatserna mater vi antingen genom att kategorisera
dem eller genom att ange atgarder som genomforts. Den sistnamnda
"mattekniken" ar den enklaste dd vi i detta fall har skriftliga
dokument att utgd ifran, dels ansdkan till Lansbostadsnamnden
som ska innehdlla "Kortfattad beskrivning av de planerade Aatgar-
derna" och dels bilagor till ansokan dar detaljerad kostnadsbe-
rakning och véxtforteckning ingdr. Atgardsbeskrivningen blir
enkel pd sd siatt att det finns ett "objektivt" underlag att utgd
ifran. P4 samma satt som vi tidigare konstaterade blir analysen
svar att gora med denna typ av detaljerade beskrivningar.

Kategorisering av utemiljoforandringen vilar i viss man pd utre-
darens subjektiva beddmningar.

Matning av ekonomiska insatser erbjuder i allmanhet inga problem
da uppgifter om utgifter for projektet och hur detta finansie-
rats finns bade hos bade bostadsféretaget och Lansbostadsnimn-
den.

3.4.3 Potentiella forklaringsfaktorer vad avser insatserna

| detta avsnitt ska vi redogora for vilka potentiella forkla-

ringsfaktorer som finns till en viss effekt. Vi anknyter till

effektmodellen i avsn 3.1 och spekulerar o6ver hur utformningen
av insatserna kan ge upphov till vissa effekter.

Byggd miljo kan paverka

- anvandbarheten positivt genom att utemiljén blir mer funktion-
ell och far ett battre klimat.

- den estetiska upplevelsen positivt om man efterstravar rena,
raka linjer.

- den estetiska upplevelsen negativt genom att den ger ett
alltfor stelt och tekniskt intryck.

- skotseln (och skotselkostnaderna) negativt beroende pad tek-
niskt underhdll som malning, inpregnering, utbyte av slitna
eller forstorda delar.

upplevelsen och anvandbarheten positivt genom att den upplevs
som fardig med en gang (jfr med vegetation).

Ratlinjig milj6 kan paverka
- skotseln (och skodtselkostnaderna) positivt genom att sopning
och sndéréjning kan effektiviseras.
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Vegetation kan paverka

- den estetiska upplevelsen positivt om man efterstravar en le-
vande miljo.

- den estetiska upplevelsen negativt genom att den ger ett allt-
for varierat (och darmed osékert) intryck.

- upplevelsen och anvandbarheten negativt genom att det tar lang
tid (for trad kanske 10 ar eller mer) innan véxterna natt full-
skala (utemiljoanlaggningen enligt projektdrens intentioner &r
inte fardig forran full skala uppnatts.)

Naturlika planteringar kan paverka

- anvéandbarheten positivt genom att den erbjuder en spé&nnande
lekmiljo

- den estetiska upplevelsen positivt om naturmiljo efterstrédvas.
- den estetiska upplevelsen negativt genom att den kan upplevas
som stokig.

- skotsel (och skdtselkostnaderna) positivt eftersom man genom
att efterlikna naturliga véxtbetingelser minimerar skétseln.

"Ju mer en plantering och markbehandling avlagsnar sig fran
det naturliga forloppet och ju mer det avsedda resultatet avlags-
nar sig fran det naturliga slutstadiet, desto mera skotsel och
underhall behovs,for att halla kvar den "tamjda" naturen i ett
tidigt stadium.”

| ett inledningsskede kan dock skotselkostnaderna vid naturlika
planteringar bli hdga; enligt Schlyter (1985), s 201:
"... naturliga eller blandade planteringar. Det ger pd sikt
forutsattningar for en battre ekologisk balans i omradena,
men medfor 4 andra sidan Okade skotselinsatser i ett in-
ledningsskede, innan denna véxtlighet vuxit upp och sjalv
tagit oOver sin tillvaxt."

Prydnadstradgard kan paverka
- skotseln (och skotselkostnaderna) negativt

"Utformning och byggande av utemiljoer har dessutom hittills
praglats av ideal som slottsparker eller prydnadstradgardar
Naturen betraktas endast som en rdvara att foradla till en trad-
gard. Och kostnaderna for skotsel och underhall blir hoga.">>"
- anlaggningsutgifterna (och kapitalkostnaderna) negativt efter-
som det &r dyra anldggningar.

Miljobidraget minskar kapitalkostnaderna genom att réntekostna-
derna minskar, vilket ocksd indirekt kan paverka hyresnivan.

Statliga lan minskar kapitalkostnaderna genom att rantesubven-
tion utgar, vilket indirekt kan paverka hyresnivan.
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3.5 PROCESSANALYS

3.5.1 Inledning

Processanalysen har som syfte att identifiera potentiella for-
klaringsfaktorer genom att analysera hur miljoupprustningen
genomforts.

3.5.2 Modell o6ver processen

| detta enkla fall kommer den fysiska forandringsprocessen att
std i fokus. Denna process kan vi strukturera som en kedja av
flera faser pd foljande satt:

FASER AKTIVITETER

INIT IERING - initiativ tas
- boende informeras och aktiveras
- val av och kontakt med projektor
- forberedande kontakter med myndigheter
- malsattningsdiskussioner med boende
(riktlinjer dras upp)
- avtal gors med projektor

PROJEKTERING - inventering av befintlig milj6

(exvis kontakt konsult - boende, rundvandring i
omradet)

- analys av atgardsmojligheter

- boendeméten

- forankring (hos boende, forvaltare, skotselper-
sonal och ev kommun)

- grov kostnadsuppskattning

- ev forhandsgranskning fran myndigheter

- detaljprojektering

- detaljerad kostnadsberakning

- beslut hos foérvaltaren

- fardigstallande av ansoknings- och arbetshand-
lingar

HANDLAGGNING - granskning av kommunala organ (fastighetskontor
byggnadsnamnd, foérmedlingsorgan)
- ansokan till Lansbostadsnamnden

- beslut om l&n och bidrag hos Lansbostadsnamnden

ANLAGGNING - entreprenadupphandling

- ev byggnadslov

- markteknisk anléaggning (kantsten, asfalt, platt-
l1aggning)

- byggméten

- jordbearbetning (jordforbattring)

- byggande av konstruktioner (plank, pergolor, staket)

- plantering

- besiktning

ETABLERING - vaxtetablering
- etableringsskotsel (inkl normal skotsel och kom-
pletteringsskotsel exvis beskarning, gallring)
- kompletterande plantering
- garantibesiktning



FORVALTNING - normal skétsel
- extraordindr skotsel (exvis beskarningsarbete)

Ovanstdende modell over forandringsprocessen ar en beskrivning
ur forvaltarperspektiv. Har kan vi naturligtvis invanda att
denna beskrivning inte lampar sig ur ett mer renodlat boende-
perspektiv. Anledningen till att vi hamnat i1 en processmodell ur
forvaltarperspektiv ar formodligen att de fall vi studerat i
stor utstrackning varit forvaltarstyrda. Ett helt igenom hyres-
gaststyrt projekt maste formodligen beskrivas med en annan pro-
cessmodell, dar mojligen faserna ar desamma men med delvis annat
innehall - saledes delvis andra aktiviteter.

3.5.3 Potentiella forklaringsfaktorer vad avser processen

| detta avsnitt ska vi granska olika aktiviteter och ta fram moj
liga forklaringar till vissa upptrddande effekter. Vi diskuterar
dels hur 6vergripande dverviganden, som avser hela forandrings-
processen, kan ge olika effekter och dels hur olika nyckelfak-
torer i varje processfas kan vara effektgivande. Avsnittet byg-
ger dels pa litteraturstudier och dels pa skekulationer kring
undersokta bostadsmil joforbattringar.

Overgripande 6verviganden

En fraga ar hur man ska gd tillvaga i stort vid milj6éforandring-
ar, hur stort inflytande man ska ge at boende och hur stort fack
mannainflytande som ska tillatas. Vi kan har diskutera tva olika
ytterlighetsstrategier - expertstrategi och lekmannastrategi. '

Expertstrategi Lekmannastrategi

Forvaltaren har huvud- Stor del av ansvaret
ansvar for upprustning ges at de boende

Lag boendemedverkan Hog boendemedverkan
Boende presenteras Boende uttrycker Onske-
en fardig plan mal om miljo

Projektoren utformar
enligt de boendes onske-

mal
Anlaggaren anléagger Boende kan under anl&gg-
en utemiljo enligt ningsarbetet komma med
projektdrens inten- synpunkter

tioner

En risk vid lekmann™rategin &r att arbetskrévande ldésningar
for utemiljon valjs - kanske insatser av kategorin prydnads-
tradgard valjs. Detta paverkar i sin tur skoétselkostnaderna som
blir hdga. Fordelen med denna strategi &r att de boendes oOnske-
mal kan komma till uttryck i miljoforbattringen med méjligheter
till en hdgre anvandbarhet och en mer tilltalande miljd som



foljd. Framfor allt & mojligheterna stora for variation.
Dessutom torde de boende tendera att uppleva ~ultatet positi-

vare om de medverkat i utformningen av denna.

Risken med expertstrategin &r att anvandbarheten (sett ur boende-
perspektiv) inte dkar i tillrécklig utstréckning eftersom boende-
synpunkter vid denna strategi inte kommer att beaktas. Miljdupp-
rustningen kan ocksd av de boende komma att upplevas som ett
"projektorens eller forvaltarens pafund 6ver huvudet" pd de bo-
ende. Bendgenheten att acceptera en eventuellt hogre hyresniva
(pad grund av hogre kostnader) kan da vara l3g.

Diskussionen om expert- kontra lekmannastrategi &r ytterst en
fraga om vem vi anser vara "de storsta experterna” pa anvandning
av boendemiljon - de professionella experterna eller de boende.

Tidsram

En annan fraga ar hur lang tid hela forandringsprocessen far ta
i ansprak. En langt utdragen process ger mojligheter till fler
boendeméten (projekterings- och anlaggningsfaserna) dar fler
boendesynpunkter kan komma fram, vilket bor leda till en mer
genomarbetad plan "idéerna far tid att vaxa fram". Detta bor
leda till hogre anvandbarhet och eventuellt ocksd en vackrare
miljé. A andra sidan blir utgifterna for projektering och even-
tuellt anl&ggning storre, vilket fororsakar Okade kapitalkost-
nader .

Projektering under pressade tidsplaner, som exempelvis da reg-

lerna for utnyttjande av statliga miljobidrag andrats, kan leda
till mindre val genomarbetade miljoldsningar dar boendesynpunk-
ter ges mindre utrymme.

"Flera forsok till boendeinflytande har stupat pa olamp-

ligt tillvagagangssatt, men lika vanligt ar att fastig-
hetsagare eller konsulten har for brattom. Dels kan man
inte rakna med omedelbart gensvar fran de boende, dels
ar det viktigt att de far tid pa sig att satta sig in
i problem och forslag, diskutera ihop sig och komma &ver-
ens om lampliga atgarder. Det ar ocksd vanligt att de
boende inte kan ta stallning till en helhetslésning pa
en gang, utan vill prova sig fram stegvis innan de be-
stammer sig for att ga vidare. De boende maste fa arbeta
i den takt de orkar med."

Koordinator

| alla former av projekt &r det viktigt med en person sgm ansva-
rar for och har 6verblick &dver projektets olika delar. Detta
innebar i miljoupprustningar att nagon person maste kunna insats-
erna i alla dess delar och félja projektet genom alla dess

faser. Den person som ofta fatt denna roll - och ofta varit bast
lampad for den - &r projektoren. Problemet &r dock att projek-
toren ofta lamnar projektet under etableringsfasen och i en del
fall redan under anldggningsfasen.

| de storre bostadsforetagen finns det ofta den kompetens som
kvs for koordinatorrollen. Detta &r en god forutsattning efter-
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som en person da kan folja projektet genom alla dess faser fran
forvaltning, genom initiering - projektering - handlaggning -

anlaggning - etablering och ater till den nya forvaltningssitua-
tionen. | mindre bostadsforetag saknas ofta denna kompetens och

| det fall dar koordinator saknas finns risk for glapp i projek-
tet, framfor allt mellan olika faser, initiavtagarnas synpunkter
fors inte vidare till projekteringen, projektdérens intentioner
fors inte vidare till anlaggning, etablering eller forvaltning,
anlaggarens skotselanvisningar fors inte vidare till etablerings-
och forvaltningsfaserna, etc. Dessa glapp kan paverka anvandbar-
heten och de estetiska véardena i negativ riktning eller foror-
saka hoga skotselkostnader.

Initiering
Initiativtagare

Vem som tar initiativ till en miljbupprustning har stor betydel-
se. En boendeinitierad upprustning ger storre intresse for och
en mera aktiv boendemedverkan. Detta ar en god start om man
efterstravar en lekmannastrategi. Det ar lattare att engagerande
boende om de sjalva uppméarksammat bristerna i boendemiljon.

Vi kan sdledes forvanta storre delaktighet och storre interak-
tionseffekter vid en boendeinitierad upprustning.

Ju langre frdn de boende initiativet till upprustningen kommer
desto svarare blir det att engagera dem. En forvaltarinitierad
upprustning kan ofta motas med skeptisism - "vi har det val bra
som vi har det".

"Problemet ar storre om initiativet till miljoforbattring-
en kommer fran fastighetsagaren och de boende verkar oin-
tresserade och skeptiska."

I en del fall har projektdren initierat miljbupprustningen som
ett led i sin marknadsforing. Har har projektdren ofta skapat
engagemang fr&n bade forvaltaren och de boende. Det forefaller
dock som om detta engagemang - atminstone fran forvaltarsidan -
varit betingad av att de statliga miljobidragen ingatt som en
vasentlig byggsten i det forslag projektdren presenterat.

Information

om miljbupprustningen inte &ar boendeinitierad maste de boende
informeras och”™gageras forutsatt att man efterstravar en lek-
mannastrategi. Information kan lamnas pa olika satt. Man kan
valja en enkelriktad information som far prageln av en kungo-
relse eller ett dubbelriktat informationsutbyte. Vilken typ som
ger storst engagemang behdver knappast ndmnas. Viktigt ar att
den information som ges far en pedagogisk framtoning.

Val av projektor
Val av projektor ar viktigt eftersom man genom detta val ocksa i

vid mening avgoér vilken typ av utemiljo som man ska skapa.
Projektorer tillagnar sig efterhand ett rutinbeteende (en reper-
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toire av utemiljéer) som aterspeglar sig i den utemiljo som
han/hon skapar. Genom att valja en viss projektor far vi en plan-
estetisk miljo, en annan projektor ger en byggd miljo, en tredje
ger en vegetationsrik miljo, en fjarde ger naturlika plantering-
ar, en femte ger en forvaltningsvanlig miljo och en sjatte ger
en exotiskt praglad milj6. Kategoj*rna av insatser begransas
saledes genom valet av projektor.

Projektering

Under projekteringsfasen blir projektoren (eller konsulten) hu-
vudaktoren. Vid en expertstrategi blir han/hon den ende aktdren
av betydelse. Vid en lekmannastrategi blir blir projektdérens upp-
gift att samla synpunkter frAn olika intressenter och lata dem
utgdbra grunden for en plan 6ver m”Njon. Boendes kunskaper om
anvandning och estetiska onskemal , forvaltarens ekonomiska
restriktioner vad galler anlaggnings- och forvaltningsutgifter
och skotselpersonalens synpunkter pd skotsel ska tillsammans med
projektdrens egna professionella kunskaper om funktionella 16s-
ningar och gestaltning sammanfogas till en I6sning for utemiljon.

Ett bortseende fradn nidgon av dessa aspekter kommer att leda till
negativa effekter i ndgon mening:

Om man bortser ifr&n kan detta leda till

Boendes kunskaper om hur miljon
anvands eller ska anvandas lagre anvéandbarhet ur bo-
endeperspektiv

Boendes estetiska varden lagre estetiska vardenur
boendeperspektiv

Forvaltarens kostnadsram for an-
laggningen hégre kapitalkostnader

Forvaltarens och skoétselpersonalens
skotselsynpunkter hogre skodtselkostnader

Projektorens kunskaper om funktionel-
la l6sningar lagre anvandbarhet ur pro-
fessionellt perspektiv

Projektdrens kunskaper om gestalt-
ning lagre estetiska vérden ur

professionellt perspektiv

En aktiv boendemedverkan ger sadledes kunskap om anvandning och
tillracklig tid for projektering ger mojlighet for anpassning
till boendetnskemadl, vilket bor resultera i storre anvandbarhet
(ur boendeperspektiv).

Medverkan av skotselpersonal ger dels projektéren storre mojlig-
heter att ta hansyn till personalens speciella synpunkter och
dels mojligheter for skotselpersonalen att forstd intentionerna
med planen. Detta bor resultera i en anpassad skotsel och lagre
skotselkostnader.
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Handl&ggning

Hur handléggningen sker har betydelse for de fysiska effekterna,
anvandbarhet och estetiska varden.

Speciellt viktigt & hur den kommunala granskningen av miljoupp-
rustningsdrenden sker. Har finns stora skillnder mellan olika
kommuner. En form av granskning - vi kallar den formell gransk-
ning - tar sikte pd att granska att ansokan uppfyller de formel-
la krav som finns, exempelvis uppgifter om omflyttningsfrekvens
och andel outhyrda l&genheter samt intyg om boendesamrad. Gransk-
ningen inskranks har till att avgéra om bostadsomradet ar berat-
tigat till statliga bidrag och lan. En ambitidsare form av
granskning - kvalitetsgranskning - tar sikte pa att dessutom syna
de foreslagna insatserna ur kvalitetssynpunkt, exempelvis klimat-
aspekter, rumsbildning och véxtval.

En kvalitetsgranskning kan tillféra miljon nya kvaliteter som
ger en battre anvandbarhet. Kvalitetsgranskningen ar ocksd en
styrka for den forvaltare som saknar kompetens pd omradet. En
formell granskning i detta fall kan leda forvaltaren i handerna
pd projektéren - pd gott och ont.

Anlé&ggning

Tva krav stalls pd en bra anlaggare: flexibilitet och kompetens.
Flexibilitet behdvs for att kunna visa Oppenhet mot boendekrav
som tillkommer under anlaggningsskedet. Det &r ofta forst under
detta skede nar miljon borjar véxa upp i1 fullskala som de boende
formar att formulera sina synpunkter. En dppenhet gentemot des-
sa krav kan tillfdra miljon ytterligare kvaliteter (hdgre anvand-
barhet och estetiska varden). P3 samma satt kan skotselpersona-
lens synpunkter ocksa beaktas (effekter pad skotselkostnader).

Kompetens behovs inom olika omraden som markteknik, byggande,
jordbehandling och vaxthantering. En brist pa sadan kompetens
eller oseridst anlaggningsarbete (t.ex slarv, fusk med tradgro-
par och véaxtmaterial och tekniska felaktigheter) kan forsamra
anvandbarheten och de estetiska vardena men skotsel och under-
Qél; kan ocksd bli mera betungande (effekter pd skotselkostna-
er) .

Boendemedverkan

Boendemedverkan kan ske i olika grad fran synpunkter pd anlagg-
ningsarbetet till direkt medverkan i anldggningsarbetet. En form
av medverkan ar genom att man anordnar planteringsdagar dar de
boende far hjalpa till med planteringen av véaxter. Dessa plante-
ringsdagar kan bade ha positiva och negativa effekter - positiva
genom att de skapar intresse och varsamhet om miljon och negati-
va genom att det finns risk for att véxterna inte etablerar sig,
vilket kréver stora kompletteringsplanteringar. Om plantering
med hjélp av de boende ska goras bor den begrénsas till véxter
som inte ar omtaliga for lekmannamassig hantering. De '"svarare"
vaxterna bor lémnas till fackmannen.

Boendemedverkan vid besiktning kan vara positivt. "De boende &r
ofta de basta kontrollanterna."” Boendesynpunkter i detta skede
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kan ge marginella effekter i form av anvandbarhet och estetiska
véarden.

Projektdrmedverkan

Projektdrens medverkan i anlaggningsfasen ar positivt eftersom
oklarheter i planeringen kan férklaras, omojligheter i planen
kan rattas till, etc (se diskussion om koordinator!).

Etablering

D& vi nar etableringsfasen star den nya utemiljdanlaggningen
endast delvis fardig. Den byggda miljon, utrustningen, &ar kom-
plett medan véxterna endast har planterats. FOor vegetationsdelen
i utemiljoanlaggningen aterstar dels att etablera sig och dels
att uppnd full skala. For att vaxterna ska etablera sig kravs en
god etableringsskotsel. Fullskalestorlek nas forst under forvalt-
ningsskedet (2 - 15 ar efter plantering).

Etableringsskotsel

Skotseln under etableringsfasen kan i princip utféras av anlag-
gare, forvaltare och/eller de boende. Fordelen med anléggarskot-
sel ar att garanti for vaxternas etablering kan erhdllas. Nack-
delen ar att anlaggningsutgifterna stiger (etableringsskotsel
ingdr i anbudet). Det kan till viss del vara onoddiga merkost-
nader eftersom etableringsskotsel innefattar ocksd enklare skot-
sel, som t.ex. ogréasbekdmpning, grasklippning och kanthuggning,
vilka inte kraver nagon yrkeskunskap. Vid anlaggarskotsel kan
ocksd svarigheter uppstd vid overlamnandet av skotseln till for-
valtaren vid garantitidens slut.

Vid forvaltarskoétsel kommer anlaggningsutgifterna att bli lagre
och skotselkostnaderna behéver formodligen inte stiga i motsva-
rande man eftersom etableringsskotseln kan utfoéras dels genom
ett effektivare utnyttjande av den ordinarie forvaltningsperso-
nalen och dels genom tillfalliga anstallningar (exempelvis lov-
lediga skolungdomar). A andra sidan kravs tradgardskunskaper hos
forvaltningspersonalen.

Boendeskotsel ar helt beroende pd intresset och kunskaperna
bland de boende.

En framgadngsformel &ar kanske att 6verlamna den svara skotseln
(exempelvis beskarning och klippning av trad och buskar) till
anlaggaren eller annan utomstdende fackman medan ordinarie
fastighetsskotare eller de boende tar hand om den enklare
skotseln.

Skotselplan

Oavsett vem som har ansvaret for etableringsskotseln kan en
skdtselplan vara ett satt att fora over intentioner och kunska-
per till den som ska utfora skoétseln. Om projektdren upprattar
skotselplanen kan intentionerna med utemiljoanléaggningen "byg-
gas in" i denna. Om tradgdrdskunniga upprattar den blir den ett
instrument att fora over kunskaper till annars tradgardsokunni-



Ca. Skotselplaner kan vara ett satt att bringa ned skoétselkost-
nader .

Forvaltning

Under forvaltningsfasen atergar utemiljoanlaggningen till ett
normallage igen. Det &ar nu den etablerade anléggningen ska sko-
tas och vidmakthallas vid den utformning som den fatt under upp-
rustningsarbetet

Avlamning

En kritisk tidpunkt &r d& den nya utemiljoanlaggningen ska
avlamnas till forvaltaren (under forutsattning att denna inte
drivit projektet helt i egen regi). Koordinatorn (oftast pro-
jektoren) som utgjort "motor™ for projektet har da att overfora
alla intentioner sd att den nya anl&aggningen inte schangserar
omedelbart. En lamplig atgard kan vara att utbilda en ny "motor'-
en eldsjal i bostadsomrddet - som kan driva underhdll och skot-
sel av utemiljon.

Skotsel

Aven efter det att anléggningen &atergott till forvaltarens skot-
sel ar naturligtvis skotseln av stor vikt. Har finns dels den
enklare skotseln exempelvis grasklippning och ogrésrensning och
dels den mer komplicerade skotseln exempelvis tradbeskarning och
buskklippning som kraver mer yrkeskunskaper. Den enklare skot-
seln ar kanske inte s& viktig for anlaggning fortbestand men val
sd viktigt nar det galler hur den estetiskt upplevs. Manga boen-
de har, nar utemiljon kommit pa tal, klagat pa brister i denna
enklare skotsel.

Underhall

For att vidmakthdlla den upprustade anl&dggningen kravs inte
endast skotsel utan &avan underhdll. Det kravt saledes resurser
for komplettera véxter som dott, forstdrda byggdelar etc och
resurser for madlning av plank, komplettering av sittplatser etc.
Utan detta underhall finns det risk for att anlaggningen efter
nagra ar upplevs som mindre tilltalande.
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3.6 YTTRE FORHALLANDEN

3.6.1 Inledning

En analys av yttre forhallanden har som syfte att identifiera
mojliga faktorer i den yttre miljon som kan tankas ha paverkat
de faktiskt idientifierade effekterna. Yttre forhallanden kan
saledes ge effekter. For att undvika att tillskriva insats- och
processfaktorer effekter som de inte haft maste vi kontrollera
vilka yttre forhdllanden som kan ha varit effektgivande. Vi ge-
nomfor har saledes ett forsck att isolera miljoforbattringens
effekter.

3.6.2 Modell over yttre forhallanden

En grupp av yttre forhallanden som kan vara effektgivande ar
olika omrddeskarakteristika som utgor de fysiska forutsattning-
arna for foréndringen av utemiljon:

- husgruppering (gardstyper)

- garagedack

- omradesstorlek

- mark, topografi

En annan grupp av yttre férhdllanden bland omradekarakteristika
&r de organisatoriska forutsattningarna for utemiljoforandring-
en:

- agarforhallanden

- upplatelseform

- forvaltarorganisation

3.6.3 Potentiella forklaringsfaktorer vad avser yttre forhal-
landen

De fysiska forutsdttningarna kan ségas utgdra restriktioner for
de forandringar som rent fysiskt kan astadkommas. En viss hus-
gruppering ger forutsattningar for hur en gard kan utformas och
bestammer dessutom till viss del den estetiska upplevelsen for
miljon. Garagedack ger svarigheter vid plantering. Det &ar kanske
svarare att engagera de boende i stdrre omrdden. Mark och topo-
grafiska forhallanden kan bade utgbra restriktioner och ge mdj-
ligheter till en levande gestaltning.

Organisatoriska forutsattningar paverkar mer forandringsproces-
sen. Intresset for utemiljon bland de boende borde vara storre i
bostadsrattsforeningar. Resurserna for miljoforbattringar i form
av erfarenhet, mojlighet till stdrre insatser etc borde vara
storre i allmannyttiga foretag. P4 samma satt borde en decentra-
liserad forvaltarorganisation ¢ka mojligheterna for boendemedver-
kan och boendeinflytande.
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3.7 MODELLEN KONKRETISERAD

| det tidigare har vi pd ett abstrakt satt i modelltermer disku-
terat utvardering. Da vi stalls i den konkreta situationen att
utvardera ett faktiskt miljoprojekt stalls vi infor problem hur
vi ska samla in data och hur vi ska mata olika effekter och fak-
torer. Vi maste sdledes Oversatta den abstrakta modellen till

a) konkreta datainsamlingsmetoder och b) konkreta matinstrument.
En sadan diskussion som resulterar i checklistor och frageguider
sker i Appendix 1. Eventuella anvandare av modellen hanvisas
dit.






KAPITEL 4 ILLUSTRATIONER AV ENKEL MODELL
4.1 [INLEDNING

Den utvardering som vi gick igenom i foregdende kapitel ar
mycket resurskrévande. | gengdld ger den ett tillréackligt
underlag for att man ska kunna uttala sig om en genomford miljo-
upprustning bade vad galler om den ar framgang/misslyckande och
vad galler mojliga forklaringar till detta resultat. Denna
utvardering bar karaktdéren av ett ideal som skulle kunna genom-
foras om alla forutsattningar - resurser och datakdllor - &r
godartade

Det &r emellertid sdllan - eller aldrig - som forutsattningarna
ar helt godartade. Tvértom k&nnetecknas utvarderingssituationen
ofta av resursbrist och svarigheter att fa tag pa material och
intervjupersoner. ldealet kommer darfor aldrig att kunna uppnds.
Men &ven om det praktiskt méjliga sétter grénser for utvardering
kan det ideala tjana som malsattning som man som utvarderare kan
strdva mot for att gora det basta av det praktiskt mojliga.

Aven vi har haft problem i djupstudien di det gallde att
applicera vara utvarderingsmodeller. Problemen har bestatt i att
géra den omfattande genomgdngen av de miljoupprustade omradena
dels vad galler att erhdlla de omfattande data som modellen
implicerar och dels att fa vart projekts resurser att ricka
till.

vara foljande fall ar darfor inte fullsténdiga i den mening att
varje fall técker in utvarderingsmodellernas samtliga delar.
Detta hade i och for sig varit onskvart men det &r inte
nodvandigt for det syfte som vi har med fallbeskrivningarna -
att illustrera utvarderingsmodellernas olika delar och hur dessa
kan fogas samman i utvarderingsarbetet. Dessutom ger fallen,
aven om de inte &r fullsténdiga, en bild av hur modellerna
fungerar och deras innehall.

De fortsatta beskrivningarna, liksom rubrikerna, anknyter till
modellerna presenterade i kap 3.

4.2 BESKRIVNING AV LUSSEBACKEN
4.2.1 Bostadsomradet

Lussebacken bestar av 410 lagenheter fordelade pa fyra kvarter.
Bebyggelsen, 23 stycken trevanings lamellhus, uppférdes under
1950-51. Alla hus saknar hiss.

De storsta lagenheterna inom omradet bestar av 2 1/2 rum och
kok. Foljaktligen finns det inte stora barnfamiljer inom omra-
det.

Omradet ar omgardat av stora végar, Landskronavégen, Rusthalls-
gatan, Planteringsvdgen och Hasthagsvdgen. Dessa utgor barriérer
som forsvarar kontakten med skolor, idrottsplats, groénomraden
och affarer. Brunnbacksgatan, som ar enkelriktad, delar omradet
i nordsydlig riktning.

Inom kvarteren finns tre typer av gardar (Se fig 4.1!) Sex



Figur 4.1:

Lussebacken fore miljoforbattring (del av
omradet)
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delvis krlngbyg%da gardar, hus pa tre sidor av den rektangulara
garden. Tva av huskropparna ar ihopbyggda och ett ar fristaen-
de. Tva av huskropparna har sina entréer mot nasta gard. Garden
kan darfor sagas vara bade bak- och framsida for husen. Fyra
gardar bestdr av tvad parallella huskroppar som bildar en rek-
tangular gard oppen at tva hall. P3 en gard har bada husen sina
entréer fran gardssidan, pa de Ovriga har bara ett av husen sina
entréer fran gardssidan. Gemensamt for alla fyra gardarna ar att
tva garagehus finns mitt pd garden, parallellt med husen och
nastan lika langa som dessa. Gardsrummet blir foljdaktligen
mycket smalt.

Den tredje typen av gard ar egentligen ingen gard utan bestar av
en huskropp som ligger parallellt med Brunnb&cksgatan.
Entrésidan ar mot gatan och bestdr endast av en zon pd ca tre
meter. P4 baksidan av huset finns privata uteplatser som gransar
mot kommunal parkmark.

4.2.2 Effektanalys
Fysiska effekter

En strukturerad genomgdng av forandring av anvandbarhet och
estetiska varden byggande pa Schlyters (1985) kriterielista
redovisas i Appendix 2.

Anvandbarhet
Funktioner

Gardarna inom omradet har olika rumsliga egenskaper och forut-
sattningar. Det finns tre typer av gardar. Sex delvis kring-
byggda gardar med hus pa tre sidor av den rektangulara garden.
Fyra gardar bestar av tva parallella huskroppar som bildar en
rektanguldr gard oppen at tva hdll. Storre delen av garden upp-
tas av tva garagebyggnader som &r placerade parallellt med hus-
kropparna. Tre hus ligger langs Brunnbacksgatan, angéringsgatan,
och har egentligen inga gardar; endast ca tre meters
forgardsmark och privata uteplatser pa gdrdens baksida.

Sittplatser finns pa gardarna nidstan uteslutande i samband med
lekytor, framst sandlador.

Alla bankar har plank som stéd i ryggen och i de flesta fall
aven planteringar. P& mdnga av gardarna finns dven en pergola
med sittplatser. Det finns enstaka béankar, bénkar med bord, och
bankar i vinkel mot varandra och med bord, vilket medfér att
flera’personer kan sitta tillsammans och prata, fika eller ata.
P4 tvd av gardarna finns dessutom grill i samband med sittplat-
sen.

Det finns inga bankar vid entréer eller langs gangvagar.
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Lussebacken - Sittplatser vid en pergola

Gardarna ar fria fran biltrafik, men bilar kan kora in till
entréerna for i- och urlastning. Sophamtning sker fran sophuset
alldeles vid ingangen till garden.

Gardarnas utformning ar likartad. En lekyta med sittplatser
finns pa varje gard. Lekytan bestar av en sandldda med bakbord,
lekstuga eller liknande. En gungstallning med tvd gungor finns
pa fem av gardarna. P4 de flesta gardarna finns klatterstall-
ningar, for ovrigt finns inga stora mojligheter att klattra och
klanga

Asfalt och betongplattor ar olika typer av hardgjorda ytor.
Ytorna runt sitt- och lekplats ar plattbelagda och gangvéagen
langs husen &r asfalterad, ibland med en fris av betongplattor.
De hardgjorda ytorna racker till for smad barn att cykla runt med
trehjulingar och den allra forsta tiden att cykla med tvd hjulig
cykel. Sedan soker sig nog barnen ut pd gangvdgen nordost om
omrddet langs Landskronavagen eller ut pa gatan.

Mindre och plana grasytor finns pd gardarna. En storre grasplan
for fotboll, midsommarfester o.dyl finns pd den kommunala park-
marken inom omradet. P4 en gard finns en landhockeybana.

Lés utrustning for konstruktiv lek, eller plats for att forvara
sadant material, finns inte pd gardarna.

For vinterlek finns heller ingenting. En stor backe som kan an-
vandas vid skid- och pulkadkning finns pa den kommunala park-
marken.

Vaxtmaterialet runt lekytorna ar varierande, bade barr och
lovfallande buskar. Nagra arter tal att brytas och att anvandas
som lekmaterial medan andra &r mer kénsliga. Framfor allt &r
buskagen smala, oftast inte bredare an tva meter. Det kommer
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inte att bli s& stora volymer att gd in och gémma sig i eller
leka i. Planteringarna &r mer av prydnadskaraktar

Gardarna ar inte 33 Oppna som tidigare utan ar via vegetation
eller plank uppdelade i mindre rum. De grés- eller buskkladda
ytorna dominerar gardarna. De hardgjorda ytorna utgores av as-
faltgangar langs husliven och plattytorna vid sittplatsen och
lekytan.

Trad- och buskvalet ar varierat. Allt fran rosplanteringar vid
entréerna till biandplanteringar av naturlik karaktdr mot Land-
skronavégen.

Gardarna utgor nog inget hinder for handikappade, rullstols-
bundna. Det finns inga stora nivaskillnader. Husen ar inte
handikappanpassade, de saknar hiss.

Alla lagenheter pd bottenplan har uteplatser, med undantag for

ndgra av husen runt torget. En trappa fran balkongen leder ner

till markytan. Plank finns som avgrénsning mellan uteplatserna

och hackar avgransar mot garden. Uteplatserna ar ca 30 kvm och

h&r kan lagenhetsinnehavaren odla och/eller ha en uteplats. For
ovrigt finns inga odlingsmjligheter inom omradet.

Nagra mojligheter till att arbeta ute finns inte. (Ex.vis red-
skapsbod med el- och vattenuttag). En piskplats finns pad varje
gard.

Nagon storre samlingsplats for utomhusfester o.dyl finns inte
inom tomtmark. Men pa kommunal mark finns torget och parken dar
mojligheter finns for storre sammankomster.

De flesta gardarna har lekplatser och sittmgjligheter med mor-
gonsol och med sol mitt pa dagen, vissa bankar finns med efter-
middagssol. Sittplatserna ar skyddade med plank eller pergolor
vilket ger vindskydd for vissa vindar. Skydd fér regn och snd
saknas.

Nagot bullerskydd mot den starkt trafikerade Landskronavagen har
inte utforts, exempelvis i1 form av plank eller skyddsplan-
teringar.

Brunnbacksgatan ar enkelriktad och gar genom hela omraddet. Den
ldnga fria sikten inbjuder till hogre hastigheter an vad som é&r
tillatet.

Planer finns pa att placera garagehusen mot Landskronavégen och
bygga upp en bullervall eller liknande bakom dessa. Vidare finns
ocksd planer pd att plantera trad, minska Brunnbacksgatans bredd
och andra bel&ggning pa nagra stallen och pd sa satt fa ner
bilarnas hastighet.

Det finns egentligen ingenting i utemiljons utformning som
underlattar orientering inom omradet. Daremot &r gatunamn och
husnummer tydligt skyltade vid entréerna till varje gard, det ar
inga problem att hitta.



Funktioner - intervjuer

De flesta boende tycker att det har blivit battre med sittplat-
ser och lekmojiigheter for barn. Nagra av de aldre boende tycker
att for stor yta av garden upptas av lek, eftersom det for
narvarande bor fa barn inom omrddet. En del tycker att det bli-
vit mer véxtlighet, andra tycker att det har blivit mindre.
(Antagligen beroende pa att planteringarna annu inte har slutit
sig och vuxit till nagon volym).

Lussebacken - Sma krypin och lekstallen for barn

Nastan samtliga tillfradgade tycker inte att det har blivit nagon
forandring betraffande trafiken, andelen hardgjorda ytor,
handikappanpassningen, mattpiskning. De har heller inte sett
dessa fragor som nagot problem.

Mojligheten att odla (forutom pad uteplatserna), torka tvatt ute,
tvatta bilar, utrymmen for fester pd gardarna har inte funnits
innan miljoforbattringen eller nu efterat.

Av de tillfriagade som har svarat att de anvander sittplatser
tycker de flesta att dessa har blivit mer vindskyddade. Sitt-
platserna ar ungefar lika soliga som innan men det &r ont om
sittplatser i skugga.

Det har inte blivit ndgon forandring av buller och luftférore-
ningar. "Vi ar s vana vid trafiken pa Landskronavagen att vi
inte tanker pd den". (Trafikmangden pa& Landskronavagen uppgar
till 12000 fordon/dygn. 70 km/tim och stor andel tung trafik ger
patagliga bullerstorningar).

De intervjuade tycker inte att det har blivit nagon skillnad i
sakerheten att vistas i omrddet. (Ingen har heller patalat detta
som nagot problem).



Det har varken blivit lattare eller svérare att orientera sig
inom omradet Man tittar pd skyltningen, gatunamn och husnummer,
vid ingdngen till garden. Ingen har namnt nagot om att ut-

formningen av utemiljon som skulle gbéra det lattare att hitta.

Det har inte skett nagon forandring betraffande parkeringsplat-
ser. Daremot har cykelparkeringen forbattrats. Det finns nu
lashara cykelbds i samma byggnad som sophusen. De boende slipper
nu lasa in cyklarna i kallaren.

Bara ca 1/5 av de tillfragade sdger att de anvander garden mera
efter miljoforbattringen. De anvander garden till att sitta ute
pad bankarna och barnen for att leka. Daremot anser man att andra
boende pd garden anvander garden mer. Ca 5/5 av de tillfragade
tycker att garden anvands mer nu av foraldrar med sma barn,
dagmammor med barn och av barn ensamma.

Lussebacken - Eftermiddagsfika vid sandladan

Estetiska varden

Gardarna ar mer smaskaligt utformade nu &n innan miljoforbatt-
ringen. Flera olika "rum" finns, skyddade sittplatser och gras-
ytor delvis kringgdrdade av buskage.

Vaxtmaterialet uppvisar en variation, fran rosplantering vid
entréer och sittplatser till blandplantering av naturlik karak-
tar.

Variationen mellan gardarna ar inte stor, samma tema upprepar
sig pa varje gard. Dominerande, speciellt under vinterhalvaret,
ar de svartlaserade plank och pergolor som finns vid sitt- och
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lekplatser och som finns som avdelare mellan de privata ute-
platserna.

Gardens utformning ar ganska detaljerad, dvs uppdelad pad flera
mindre planteringsytor, grasytor.

Utemiljons utformning ger inte ndgon anknytning bakat i tiden,
till 50-talet d& husen &r byggda. Miljon ser helt nygjord ut och
skiljer sig inte fran utemiljon vid 60-70-tals bostadsomraden
som har miljoforbattrats.

Estetiska varden - intervjuer

De flesta tycker att gardarna har blivit mer trivsamma och mer
varierade och ar i stort sett ndjda med utformningen. Ungefar
halften av de tillfrigade tycker att garden har blivit mindre
Oppen och o6dslig. De tycker inte att utemiljon ger intryck av
tradition och tycker inte heller att deras gard avviker fran de
andra gardarna.

Skotsel

Skotseln har blivit mer varierad an fore miljoforbattringen.
Betraffande vaxtmaterialet fanns innan endast ett fatal arter
buskar. Nu finns en mycket stdrre variation av arter, rosor,
blommande buskar, barrvaxter, fler trad mm vilka kraver mer
kunskap om skotsel.

Det har tillkommit mer utrustning, klatterstallningar, lekhus,
bakbord mm som kraver underhdll. Vidare finns nu laserade plank
och pergolor pad varje gard samt plank vid alla uteplatser som
kommer att krava malning efter ett visst antal &r.

Det tar betydligt langre tid att skota gardarna under etable-
ringsstadiet, innan buskytorna har slutit sig. Manga av plante-
ringarna har annu, hosten 1986, inte slutit sig.

Halsingborgshem anvander inte kemisk bek&mpning av ogras utan
all rensning sker manuellt. Det innebar ett stort arbete de
forsta aren. P3 Lussebacken har skotselpersonalen inte hunnit
halla efter ogriset som de Onskat.

Halsingborgshem har ett arbetslag fér den ldpande skotseln av
Lussebacken. For de arbetsmoment som kraver mer yrkeskunskap,
exempelvis beskarning av trad och buskar, finns en stab av fack-
folk, ca 10 valutbildade personer, som skiter sidana arbets-
moment inom hela Halsingborgshems bostadsbestand.

Halsingborgshems tradgdrdsmastare tror inte att Lussebacken
efter etableringsstadiet kommer att krava mer skotselinsatser an
innan miljoforbattringen.

Ett stort skotselproblem nu &r de smd grasmattorna vid uteplat-
serna som Halsingborgshem skéter. De kraver stora skotselinsat-
ser och ar kostsamt och beror enligt tradgdrdsmistaren pd en
miss i planeringen. 55 stycken av hyresgasterna vill inte ha en
privat uteplats men forberedelser ar gjorda ifall nasta hyres-
gast onskar uteplats, dvs planket ar byggt, hacken planterad och



en grasmatta ar anlagd. Skotselpersonalen kommer inte at att
klippa dessa grasmattor med sina maskiner utan far g& med en
handgrasklippare och klippa 55 smd grasmattor.

Ekonomiska effekter

Kapitalkostnader

Totalsumman av gardsupprustningen ar 3 796 000 kr, varav pro-
jekteringskostnader 105 000 kr och slutlig kostnad fér anlégg-
ning 2 607 000 kr.

Alla kostnader ar godkanda av lansbostadsnamnden och har finan-
sierats med statliga ombyggnadslan. Rantesatsen pa dessa lan éar
forsta aret 2,35 % och okar med 0,25 % per ar. | praktiken blir
rantan lagre de forsta aren pa grund av rantebidrag. Amorte-
ringstiden ar 25 ar.

Skotselkostnader

Det har inte gjorts nagra berakningar av forandrade skotsel-
kostnader. Nagra uppgifter pad skotselkostnader fore respektive
efter miljoforbattringen gar inte att fa fram d& Halsingborgs-
hems redovisning inte ar sa detaljerad.

Skotselkostnaderna har klart okat nu under etableringsstadiet

Tradgardsmastaren tror att omrddet sedan inte kommer att krava
sd mycket storre skotselinsatser an innan miljoforbattringen.

Hyresniva

Halsingborgshem kan inte sarskilja hur stor del av hyreshdj-
ningen som beror pa ombyggnad av husen och ombyggnad av
utemiljon. Den storsta delen av hyreshojningen beror pa
ombyggnad av husen.

Hyran per kvm lagenhetsyta

1982 1283 1984

165.31 184.89 239.38

4_.2_.3 Malanalys

Onskvarda effekter for de boende

Det &ar svart att nagra ar efterat vid intervjuer fa fram vilka
onskemdl de boende hade innan miljoforbattringen. Manga svarade
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att de inte hade ndgra oénskemdl, eller att det skulle bli som
det nu har blivit.

Tvd har svarat att det inte hade nagra onskemdl, - "de gor anda
som de vill" eller - "ingen lyssnar pa mig!"

Av de intervjuade boende som kommer ihdg vad de hade for onske-
mal forekommer dessa svar:

* F4 ett gront omrdde, fler vackra blommande buskar
* Forbattra lekméjligheterna

* F4 en egen uteplats.

Onskvarda effekter for skotselpersonalen

Skotselpersonalen hade synpunkter p& framkomlighet. Att det inte
skulle vara for skarpa horn, tillrackligt utrymme for grasklip-
pare o.dyl.

Onskvéarda effekter for forvaltaren

Forvaltaren vill
* Vid ombyggnad av husen beh&lla 50-talets kvalitéer och gora en
renovering utan att hdja hyrorna for mycket.

* Fortata omrddet genom att bygga 60 nya lagenheter pa delar av
den kommunala parkmarken och pa sd satt fa storre lagenheter for
barnfamiljer och handikappanpassade lagenheter.

* Flytta parkeringsgaragen fran gardarna och placera dem langs
Landskronavagen. Gora en infart fran Landskronaviagen till torget
for att gora affarerna dar mer lattillgangliga for kunder med
bil.

Onskvarda effekter for projektéren

Projektoérens ambition var att gora varje gard mer intim och
rumsligt avgransa den mer, samt att oka vegetationsinnehallet

4.2.4 Insatsanalys

Fysiska insatser

Varje gard har kompletterats med en lekplats for barn; sandlada,
lekhus och klatterstallningar eller gungor. Sittplatser med
plank eller pergola finns i samband med lekplatsen. Bel&aggningen
vid lekplatsen utgdrs av betongplattor. Entrégdngarna langs



husfasaderna ar belagda med asfalt och pa vissa gardar med en
fris av betongplattor.

Gardarna har slutits och mindre rum har bildats med hjalp av
vegetation. Trad- och buskvalet ar varierat, fran rosor vid

entréer och sittplatsen till planteringar av naturlik karaktar
mot Landskronavégen.

Lussebacken - Gardarna har en varierad vegetation
De flesta lagenheter pd bottenvaningen har fatt uteplatser. En
trappa fran balkongen leder ner till uteplatsen. Mellan
uteplatserna star svartlaserade plank och som avgransning mot
garden har hackar planterats. Varje uteplats ar ca 30 kvm.

Sophusen &r renoverade och delvis iordningstéllda som cykelga-
rage.

En landhockeybana finns pa en av gardarna.

Ekonomiska insatser

Se Ekonomiska effekter!



4.2.5 Processanalys

Beskrivning av processen

Initiering
* Husen ar over 30 ar gamla och ar i stort behov av renovering.

* Forhandlingar fors mellan Halsingborgshem och hyresgastfore-
ningen om husrenoveringen och om hyreshéjningen i samband med
detta

Halsingborgshem sokte inget byggnadslov fér ombyggnaden. Arbetet
klassades som en reparation av ett slitet omrade. Man kunde pa
s& satt kringgd granskningsforfarandet dar mer overgripande
strukturer skulle beaktats. Som t ex installation av hiss i
husen, flytta garagen frén gardarna, bygga stoérre lagenheter och
lagenheter som ar handikappanpassade

* Renoveringen av husen startar. Gardarna kommer att gravas upp
for att lagga nya ledningar. Nu aktualiseras fragan om hur man
ska aterstalla gardarna.

* Beslut om att gardarna ska miljoforbattras

* En projektor anlitas.

* Boendemdte for hela Lussebacken, mars 83 med information om

gardsupprustningen. En arbetsgrupp pd 10-12 personer bildas som
tillsammans med projektdéren har moten.

Projektering

* Projektoren goér sedvanlig inventering och analys av omradet
och skissar fram forslag som arbetsgruppen tar del av.

* Arbetsgruppen och projektéren traffas ca 5 ganger under en
tvamanadersperiod

* Ansokningshandlingar tas fram till 30/6-83.

Handlaggning
* Granskning av kommunens fdérmedlingsorgan.

* Ansdkan till lansbostadsnamnden om miljoférbattringsbidrag och
lan.

* Avslag fran lansbostadsnamnden som ser miljoupprustningen som
en ombyggnad i samband med att husen renoveras.
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* Ansokan istallet om statliga ombyggnadslan for att finansiera
ombyggnaden.

* Lan beviljas av lanshostadsnamnden.

Anléaggning
* Arbetet gar ut pd anbud och en entreprendr upphandlas.

* Gardarna byggs om under 1983-1984 och féljer i stort ombygg-
naden av husen.

* Ingen boendemedverkan via planteringsdag eller liknande.

* Byggmoten under tiden. Inga stora foréndrings- eller til-
laggsarbeten tillkommer

* Kontroll under byggtiden av Halsingborgshems tradgardsmastare.

* Slutbesiktning.

Etablering
* Halsingborgshem skoter omradet under garantitiden.
* Etableringsskotsel, mest ogrédsrensning och grasklippning.

* Garantibesiktning hosten 86. Viss del av véxtmaterialet har
dott bl.a pa grund av tva hdrda vintrar, svarigheter med att
hinna rensa bort ogréset, en stressig tidsplanering - vissa
planteringar har kanske utforts for sent pa hosten (enligt
tradgardsmastaren)

Forvaltning

* Skoétseln kommer att handhas av Halsingborgshem. De har ett
skotsellag stationerat pa Lussebacken. Kommer from 1987-01-01
att ha ett omradeskontor pd Lussebacken. Omradet omfattar Lus-
sebacken och ytterligare tvad kvarter. De kommer att fa en egen
budget och egen redovisning, vilket pd sikt kommer att medféra
storre medbestammande for de boende.

Potentiella forklaringsfaktorer

Overgripande Gverviganden
a) Strategi

Huvudansvaret for miljoforbattringen har AB Halsingborgshem

haft. Ett ramprogram utarbetas av en projekteringsingenjor over
de omraden som ar i behov av miljoforbattring. Det sker i sam-
arbete med en laneingenjor som gor de ekonomiska berakningarna,



soker 1&n och bidrag, har kontakt med lansbostadsnamnden. Hal-
singborgshem anlitar en projektor for att projektera omradet.
Konsulten handhar boendemdtena och en boendeinflytandekonsulent

skoter informationen mellan Halsingborgshem och kontaktkommit-
tén.

Hur delaktiga de boende har varit i planlaggningen ar svart att
saga. Miljoforbattringen inleddes med ett mote for hela Lusse-
backen d& ca 40-50 personer kom. Dar valdes en arbetsgrupp pa 12
personer som arbetade vidare med miljoforbattringen. Fem mdten
holls under ca tvd manaders tid med projektoren. Det var enligt
projektoren inga problem fér de boende att forstd planerna och
arbetsgruppen hade heller inga problem att fa igenom sina
forslag

Delaktigheten bland de boende var inte lika aktiv har som pd
andra omrdden som har miljoforbattrats, anser boendeinflytande-
konsulenten.. Det kan bero pd en "projekttrotthet". Forst infor-
mation, mdten och samrdd om ombyggnad av sophusen. Sedan om re-
noveringen av lagenheterna vilket engagerade de flesta boende pa
ett direkt siatt. Och sist moten om forandring av gardarna.

Under anlaggningstiden kom inga forslag pd andringar eller til-
lagg frén de boende.

b) Tidsram

Under hosten 1982 borjade ombyggnaden av sophusen. Sedan star-
tade renoveringen av lagenheterna. | mars 1983 var det forsta
informationsmotet om miljéupprustningen. Boendeméten holls dar-
efter under en tvamdnadersperiod med en arbetsgrupp. Situa-
tionsplanerna ar daterade 1983-05-20. Ansdkningshandlingarna
till lansbostadsnamnden lamnades in till 1983-06-30. Forvaltare,
projektor och de boende tycker att tiden har varit tillracklig.

¢) Koordination

Ansvarig for hela projektet fran borjan till slut har bygg-
nadschefen pd Halsingborgshem varit.

Initiering
a) Initiativtagare

Halsingborgshem AB ar initiativtagare till projektet. Miljofor-
battringen ar en foljd av att husen har renoverats.

b) Information

Informationen har skett via flygblad i brevladorna, ett infor-
mationsmote for alla boende, via en arbetsgrupp av boende. |
vissa fragor har enkaten gatt ut till varje enskilt hushall,
exempelvis om privata uteplatser.

c) Val av projektor
Halsingborgshem AB har valt projektor, de har samarbetet tidi-

gare, kanner val till projektdoren och har ett gott fortroende
for honom.



67

Projektering

a) Boendemedverkan

Sjalva projekteringstiden med medverkan av de boende tog ca tva
manader. Ett forsta mote med ca 40-50 boende inledde arbetet.
Dar valdes en arbetsgrupp pa 12 personer som sedan hade ca fyra
moten med projektdoren. En speciell enkat gick ut till alla be-
rérda lagenhetsinnehavare angdende uteplats.

b) forvaltarens medverkan

Projekteringsingenjoren var med pa det inledande informations-
motet. Boendeinflytandekonsulenten var med pd vissa moten.

¢) Skotselpersonalens medverkan

Skotselpersonalen fick tillfalle att lamna synpunkter pd pla-
nerna.

Handl&ggning

Kommunen har granskat planerna men endast den ekonomiska sidan.
Ingen fackgranskning av utemiljon har skett.

Anlé&ggning

a) Flexibilitet

De boende kom inte med nagra andringsférslag under anlaggnings-
skedet. Skotselpersonalen hade heller inga synpunkter pa for-
andringar.

b) Kompetens

Forvaltaren &r nojd med anldggningsarbetena och tycker att en-
treprendren har gjort ett bra arbete.

¢) Boendemedverkan

De boende medverkade inte i anlaggningsskedet

d) Projektdrmedverkan

Projektoren var inte direkt inblandad under byggskedet. Som

kontrollant fungerade tradgardsmastaren fran Halsingborgshem.
Projektoren fungerade dock som radgivare under byggtiden.

Etablering

Halsingborgshem har haft hand om etableringsskétseln. Ett ar-
betslag som ar stationerat inom omradet skoter den enklare
skotseln, ograsbek&mpning, grasklippning mm. Vad géaller arbets-
moment som kraver mer fackkunskap, exempelvis tradbeskarning, sa
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har Halsingborgshem ett arbetslag pd ca 10 personer som ambule-
rar runt i de olika bostadsomradena.

Det finns en enkel skotselplan for omrddet. Men den anvands inte
enligt Halsingborgshems tradgardsmastare, den ar bara en formsak
for att komplettera ansokningshandlingarna till lansbostads-
namnden .

Forvaltning
a) Avlamning

Kontaktkommittén arbetar inte aktivt med att driva miljofragorna
vidare. Nagon direkt "eldsjal" finns inte. K.K koncentrerar nu
sin verksamhet pa& att bygga upp en fritidsverksamhet i de helt
nyrenoverade lokalerna vid torget. Lokalerna bestdr av ett stort
samlingsrum, ett, mindre rum, kok, toaletter, forradsutrymmen. |
lokalerna finns ett piano och en fin musikanlaggning. K.K. tar
ocksa del av planeringen om kompletteringsbebyggelse pa den kom-
munala parkmarken.

Aktiviteten inom K.K. har inte varit lika stor nu som tidigare
beroende p& interna motsattningar.

b) Skotseln

Skotseln kommer att fungera pa samma satt som under etable-
ringstiden, se "Etablering".

¢) Underhall

Enligt laneingenjoren sd finns konton for sd val inre som yttre
reparationer samt underhdll av utemiljon. Antagligen blir det
enklare att avsatta medel nu nar budget och redovisning blir
uppdelad pa omradesniva.

4.2.6 Yttre forhallanden

Lussebacken bestadr av 410 lagenheter fordelade pa fyra kvarter.
Bebyggelsen, 23 stycken trevanings lamellhus, uppfordes under
1950-51. Alla hus saknar hiss.

De storsta lagenheterna inom omradet bestdr av 2 1/2 rum och
kok. Foljaktligen finns det inte stora barnfamiljer inom omra-
det.



Antalet boende i omraddet var 1985-12-31 660 personer fordelade
pa foljande alderskategorier:

alder antal Y
0- 3 26 4,0
4- 9 15 2,5

10-15 18 2,7

16-19 19 2,9

20-24 94 14,2

25-44 185 28,0

45-64 154 23,3

65-69 58 8,8

70-74 38 5,8

75-79 31 4,7

80-84 15 2,3

85-. . 6 0,9
0- 6 35 5,3

65-.. 148 22,4

Antal hushall efter antal boende (efter folk- och
bostadsrakningen 1980):

hushal Isstorlek antal %
(antal boende) hushall

178 4.
161 3

405

Omradet ar omgardat av stora vagar, Landskronavagen, Rusthalls-
gatan, Planteringsvagen och Hasthagsvégen. Dessa utgdr barridrer
som forsvarar kontakten med skolor, idrottsplats, grénomraden
och affarer. Brunnbacksgatan, som &r enkelriktad, delar omradet
i nordsydlig riktning.

Inom kvarteren finns tre typer av gardar (se fig 4.1.1). Sex
delvis kringbyggda gardar, hus pa& tre sidor av den rektanguldra
garden. TvA av huskropparna ar ihopbyggda och ett ar frista-
ende. Tva av huskropparna har sina entréer mot nasta gard. Gar-
den kan darfor sagas vara bade bak- och framsida for husen. Fyra
gardar bestar av tva parallella huskroppar som bildar en rek-
tangular gard oppen at tva hall. Pa en gard har bada husen sina
entréer fran gardssidan, pa& de ovriga har bara ett av husen sina
entréer fran gardssidan. Gemensamt for alla fyra gardarna ar att
tva garagehus finns mitt pad garden, parallellt med husen och
nastan lika langa som dessa. Gardsrummet blir foljdaktligen
mycket smalt.

Den tredje typen av gard ar egentligen ingen gard utan bestar av
en huskropp som ligger parallellt med Brunnbacksgatan.
Entréesidan &r mot gatan och bestar endast av en zon pa ca tre



meter. P4 baksidan av huset finns privata uteplatser som gransar
mot kommunal parkmark.

Marken inom omrddet ar i stort sett plan, det finns inga stora
nivaskillnader.

Ombyggnaden av utemiljon har skett gardsvis och har i stort
foljt renoveringen av husen.

Omradet 4gs och forvaltas av AB Halsingborgshem, ett allmannyt-
tigt kommunalt bostadsbolag. Upplatelseformen ar hyresratt.

Halsingborgshem ar inne i en decentraliseringsprocess. From
1987-01-01 kommer datt finnas ett omradeskontor pa Lusseback-
en (fyra kvarter + ytterligare 2 kvarter).

Ett skotsellag kommer att finnas inom omradet. Budget och redo-
visning kommer &ven att ske pa omradesniva.
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4.3 UTVARDERING AV LUSSEBACKEN

4.3.1 Inledning

Innan vi gor utvarderingen av miljéforandringen i Lussebécken

ska vi forst paminna om att foresituationen endast beddémts med
hansyn till de planer som vi kunnat ta del av. Detta forhallande
leder naturligtvis till en viss osdkerhet i uttalandena om hur
utemiljon s&g ut fore forandringen. Eftersituationen har bedémts
dels med planerna som grundval och dels den faktiska utformningen.

4.3.2 Effekter

Anvéndbarhet

Professionell utvérdering

Det finns ett antal fysiska effekter som framkommit i var ana-
lys. Vi har anvant oss av Schlyters kriterielista for att goéra
en strukturerad genomgang av effekter pa den fysiska miljon.
Foljande effekter kan vi urskilja:

Sittplatser, grasmattor och uteplatser:
42_.31 Finns sittplatser med bénkar vénda mot var-

andra eller i vinkel? med bord? - (OO
Lekmiljo:
42.05 Finns fria, plana markytor av olika material

ss gréas, grus, asfalt, i olika storlek? - ()

42.15 Finns gungor med mjuka sitsar?
42.30 Finns bakbord inne i sandlddan/orna? Finns
mojlighet till vatten?

Klimataspekter:
41.17 Finns valfrihet mellan sol o latt skugga pa

smébarnslekplatser genom trad el dyl? - (DM
41.18 Finns valfrihet mellan 14 och fléktande sval

ka? finns vindskydd ss vaxter, plank? - (MO®)
Sakerhetsaspekter:
41.24 Ar smabarnslekplatser/gunglekplatser skyddade

mot cyklande/inspringande av h&gnad? -+ 4
Orienteringsaspekter.
41.03 Ar markbel&ggningen sadan att den underlat-

tar orienteringen, speciellt for synskadade? - (MD®

Som vi ser av ovanstaende tabell ar det begrénsade matbara effek-
ter som framkommit. De positiva effekterna pd den fysiska utemil-
jon bestar framst i att vi fatt battre sittplatser (mojligheterna
till gardsgemenskap har forbattrats), en battre lekmiljo, ett
battre klimat samt viss forbattring av sdkerhet och orientering.
Att lekmiljon forbattrats ar inte forvanande eftersom lekmojlig-
heterna var mycket begrénsade fore miljdupprustningen.

Dessa ar de effekter av_miljoforbattringen som var analys kunnat
pavisa. Vi har emellertid ocksa ett antal osdkra punkter i var
analys dar det ar mojligt att det blivit forbattringar men pa



grund av var daliga kunskap om utgangslaget kan vi inte pavisa
dessa. LAt oss ta ett exempel som visar detta: kriteriet "Ar
lekredskapen ofarliga i konstruktionen, och &r kl&tterredskapen
pd mjuk mark?". Efter miljoupprustningen ar detta gallande men
hur situationen var fére har vi ingen uppgift om. Vi kan saledes
ha fatt en forbattring pa denna punkt (- foére och + efter),
eller inte fatt ndgon forbattring (+ fore och + efter) men
eftersom vi nu inte vet foresituationen (? fdore och + efter)
kan vi inte avgdra vilket som ar fallet.

Lekmannautvardering

De boendes synpunkter bekréftar den analys som vi gjort med
hjalp av Schlyters kriterielista. De flesta tycker att det bli-
vit battre bade med sittplatser och lekmojligheter. Betraffande
klimataspekterna tycker de boende ocksa att sittplatserna bli-
vit mer vindskyddade. Slutligen har enligt de boende ocksa cykel
parkeringen forbattrats. Tilldggas bor att urvalet av intervju-
personer varit snedférdelat mot "mammor, dagmammor och pensiona-
rer".

Anvéandning

Enligt intervjuuttalandena tycks gérden anvéndas mer nu ar tidi-
gare. Aven om en Okad anvandning inte behdver bero pa en forbatt
rad anvéndbarhet indikerar den Okade anvandningen mot samma re-
sultat som var analys av anvandbarheten ovan ocksd gav uttryck
for - att garden blivit battre.

Estetiska varden

Betraffande de estetiska vardena har vi féljande patagliga for-
andringar:

Variation:
41.06 Varierar arter, storlek, vaxtsatt, blad och

blommors utseende, doft, efter arstider? + o+
Rumslighet:

41.12 finns uterum som &r klart avgransade av
véaxtlighet, murar, plank eller liknande?

41.13 Ger avgransningarna lémplig storlek och
proportioner &t rumsbildningarna?

Originalitet:
41.05 Anknyter utformningen i sin karaktar till om-
givningen eller omgivande omraden? + - -

Miljons estetiska utformning tycks i viss utstrackning ha blivit
battre men da maste vi ocksa konstatera att i utgadngslaget var
situationen dalig. Miljon gor ett mer slutet intryck nu &n
tidigare genom att rumsbildningar skapats. Variation finns ocksa
inom varje gard. Daremot &r variationerna mellan gardarna
fortfarande ganska liten. NAgon sarpragel pd gardarna som
utmarker bostadsomradets alder finns inte. Att marka ar att
originaliteten snarare forsdmrats &n forbattrats. Genom att
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utemiljon fatt en modern préagel anknyter den vare sig till
husens alder eller till de omgivande kvarteren.

| stort stammer de boendes synpunkter med denna bild. De tycker
att garden blivit mer trivsam, mer varierad och mindre 6dslig &n
tidigare - saledes en forbattring av gardens estetiska vérden.

Skotsel

Skotseln har blivit mer varierad och det har tillkommit utrust-
ning som behéver underhallas. Under etableringsskedet har man,
enligt skotselpersonalen, mirkt ett okat skoétselbehov som man
dock véantar ska forsvinna nar alla véxter etablerat sig.

Patagliga fysiska effekter

I genomgdngen ovan har vi kunnat konstatera att gardarna pa
Lussebacken efter miljoupprustningen har fordndrats i ett antal
avseenden:

- anvéandbarheten har forbattrats (sittplatser, battre lek-
miljo, nagot battre klimatskydd, nagot battre sakerhet och
orientering)

- den forbattrade anvandbarheten understryks av att gardarna
ocksa anvands mer om an i begransad omfattning

- de estetiska vérdena har Okats (6kad rumsbildning, mer varia-
tion, stdrre trivsamhet)

- skotseln har blivit mer varierad och atminstone initiait mer
omfattande

Tillaggas boér att dessa effekter ar tamligen blygsamma - att man
kunde forvanta sig stdrre foréndringar.

Ekonomiska effekter

Om vi antar att de sociala kostnaderna inte foérandras av miljo-
upprustningen (Lussebacken ar ett socialt stablit omrade) och
dessutom bortser fran forandrade skotselkostnader far vi eko-
nomiska effekter endast i form av kapitalkostnader. Dessa ligger
i intervallet 177.6 kkr per ar (= 433 kr per Igh och ar) - 355.9
kkr per ar (= 868 kr per Igh och ar). Det breda intervallet
beror pd osakerhet i data samt osadkerhet i uppskattning av
anlaggningens livslangd.

Onskvarda effekter

Nasta fraga i utvarderingen blir da att avgéra om dessa forand-
ringar &r positiva eller negativa - om de fysiska effekter av
miljéupprustning som vi konstaterat ocksd ar de oOnskvarda effek-
ter man efterstrévat.

Har kan vi konstatera att de olika intressentgrupper som varit
inblandade i miljoupprustningen har olika synpunkter. De boende
har sd har i efterhand inte kunnat formulera sina 6nskemal kring
miljoupprustningen. For skotselpersonalen utgjorde framkomlighet-
en vasentlig aspekt. For forvaltaren var huvudintresset att ater-
stalla garden efter den allmanna upprustning som man gjort i bo-



stadsomradet. En 6nskvard forandring som forvaltaren hade velat
genomfora var flyttning av garagebyggnaderna fran gardarna for
att ge storre utrymme pa dessa samtidigt som man fatt en buller-
vall gentemot den livligt trafikerade Landskronavégen. For pro-
jektoren framstod mdlen att avgransa gardarna samt skapa en mer
vegetationsrik miljé som vasentliga.

En bra miljoforandring?

Eftersom vi inte kénner till de boendes 6nskemal kan vi inte
avgora om miljoforandringen blivit som de velat. Av intervjuerna
kan vi dock konstatera att man tycker att garden blivit mer an-
vandbar och mer estetiskt tilltalande. Av dessa intervjuuttalan-
den att doma bér de boende vara néjda med miljéforandringen.

En del av de boende har anmarkt att det blivit "for mycket lek-
miljo" beroende pad att det finns sd fa barn i omrddet. Lekmiljon
kan emellertid ocksd ses som ett satt att attrahera barnfamiljer
att flytta in i omrddet. (Jfr diskussionen om bostadsomradets
dynamik, avsnitt 2.1.41)

Betraffande de boende finns det ocksd anledning att formoda att
det foreligger skiljaktigheter mellan olika boendegrupper vad
avser miljoforandringen. Antydningar till detta har framkommit
under intervjuerna. Har bor an en gang paminnas om det sneda
intervjuurvalet

Forvaltaren bor ocksa vara ganska nojd med upprustningen. Man
har aterstallt gardsmiljon till en kostnad som uppskattningsvis
uppgar till 433 - 868 kr per Igh och ar i kapitalkostnader och
med skotselkostnader som pd sikt inte kommer att ¢ka namnvart. |
bedémningen ur forvaltarens perspektiv ska vi ocksd komma ihag
att oavsett om man rustat upp miljon eller inte hade man fatt
kostnader for aterstallande av gardsmiljon efter den allmanna
upprustningen av fastigheterna. Merkostnaderna for miljoupprust-
ningen blev sdledes ganska blygsamma. Problem som ur férvaltar-
perspektiv kvarstar att losa ar att skapa en bullervall mot
Landskronavigen samt att forsdka ge utemiljon en mer uttalad
50-talspréagel

Projektoren tycks ha uppnatt sin ambition med att sluta gardarna
samt att en ckad vegetation ar att vanta sd snart de planterade
véxterna vuxit till sig.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att miljdupprustningen
givit positiva effekter som de inblandade intressenterna bor
vara nojda med. Att i detta sammanhang tala om framgang ar for-
modligen att tillgripa ett alltfor starkt ord - men 3 andra
sidan &r miljoupprustningen definitivt inget misslyckande. Sett
i perspektivet av de resurser som lagts ned pa miljon ar det
fragan om upprustningen ar motiverad. Merkostnaden per Igh och
manad utgér 36 - 72 kr.

Betraffande den fysiska miljon kanske vi har nagra invandningar
att gora:
- garden liknar 70-talsgdrdar - inte gardar fran den tidsepok
dd husen ar byggda
- svartlaserade plank 1 alltfér stor omfattning ger ett dystert
intryck
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Vi har sdledes konstaterat att miljoarbetet ledde till en viss
forbattring. Vi ska nu g& vidare i analysen och utreda vilka san-

nolika skal som kan ligga bakom denna —dws varfor blev miljo-
upprustningen sa bra som den blev?

4_.3.3 forklaringsfaktorer

Insatser

Den viktigaste forutsattningen for att denna miljoforbattring
ur de boendes synvinkel ska betraktas som godkand &r att man

gjorde riktade insatser for lekmiljon somi utgadngslaget var

dalig. Detta har i stor utstrackning bidragit till de boendes
positiva syn pa miljoupprustningen.

En annan viktig forutsattning for att miljoupprustningen skulle
kunna genomforas med sd gott resultat somuppnatts ar finansie-
ringsmojligheterna. Man fick ett statligtlan med 2,35 % ranta.
Detta medfdrde att kapitalkostnaderna blev ungefar en tredjedel
av vad som blivit resultatet om man skulle betalat marknadsméas-
sig ranta. Uttryckt pd ett annat satt skulle man vid nuvarande
kapitalkostnader kunnat genomfdora en tredjedel av miljoupprust-
ningen.Den hyresokning som blivit foljden av en finansiering
till marknadsmédssig ranta hade sannolikt inte kunnat accepteras
av hyresgasterna.

Process

Helsingborghem tycks ha haft som strategi att fa en hdg boende-
medverkan i miljoupprustningsprojektet. Den faktiska medverkan
tycks emellertid ha blivit ganska l3g. Detta kan bero pa flera
orsaker:

- for de flesta boende var utemiljoférandringen marginell jam-
fort med den ovriga upprustningen av lagenheter och bostadsomra-
de

- miljoforbattringen var forvaltarinitierad och kom till mer
som en ldsning p& forvaltarens problem att aterstalla gardarna
an som losning pd ett av de boende upplevt problem med dalig
utemiljo

- sociala sammansattningen av de boende; en kategori av de
boende var de som bott under lang tid i omrddet (ett 100-tal &an-
da sedan omradet byggdes) och som inte upplevde nagra utemiljo-
problem; en annan kategori var ungdomar utan barn (manga sma
lagenheter finns i omradet) som kanske betraktar sitt boende som
tillfalligt i vantan pd en mer attraktiv bostad i centrala Hel-
singborg eller med lite langre tidsperspektiv villaboende

- tiden (tvamanadersperiod) var inte si val tilltagen att man
skulle hinna engagera stora boendegrupper

Dessa faktorer har sannolikt bidragit till den l3ga boendemedver-
kan i projektet. Den laga boendemedverkan kan i sin tur ha bidra-
git till de boendes "kyliga" installning till att besvara vara
intervjufragor samt svarigheterna att formulera sina 6nskemal
betraffande utemiljon.



P4 s satt kan vi se att en intention fran férvaltaren att genom
féra miljoupprustningen med lekmannastrategi under genomfdrandet
av olika omstandigheter har drivits mer mot en expertstrategi.

Yttre forhallanden

Nagra utgangsforutsattningar har utgjort restriktioner for for-
andringen av gardarna. P& fyra gardar har garagehus funnits,
vilka gjort utrymmena for en levande gard smd. Bostadsomradet
ligger ocksd pa plan mark, vilket gor att det inte finns ndgon
naturlig variation mellan gdrdarna. Denna franvaro av variation
har inte kompletterats med en gestaltad variation vid projekte-
ringen. Intrycket av likhet mellan gardarna kvarstar saledes
efter miljoforbattringen.

4.3.4 Sammanfattning

Den miljoupprustning som genomférts har gjort att utemiljon pd
Lussebacken i vissa avseenden blivit battre. Det kan dock ifrdga
siattas om de pAtagliga positiva effekterna blivit s& stora att
de motiverar den resursinsats som gjorts. Man far en kansla av
att man kanske kunnat gjort miljén mer trivsam och mer varierad
om man lyckats engagera de boende mer.

Det ar sannolikt att denna miljoforbattring inte kommit till
stand om den skulle finansierats till marknadsmissig ranta. Den
statliga subventionen av kapitalkostnaderna utgdér uppskattnings-
vis 180 - 340 kkr per &r. Vi kan resa fragan om denna samhalle-
liga insats ar motiverad med tanke pa det resultat som uppnatts.
Det tillkommer dock andra att gora denna beddmning.



4.4 BESKRIVNING AV KV VETET, SVALOV

4.4.1 Kort beskrivning av omradet

Kv Vetet bestar av sex hus, varav ett inte &gdes av bostadshola-
get ndr miljoforbattringen genomfordes. Husen ar byggda under en
10-arsperiod fran 1955 till 1965.

Kvarteret omges av Fridhemsgatan, Kvarngatan, Gdjegatan och Karl
Xl:s gata. Ingen av dessa gator ar speciellt hart trafikerad, kv
Vetet gransar at alla hall till villabebyggelse.

Tre mindre tvavaningshus ligger langs Fridhemsgatan, tva av
dessa hus har sina entréer mot gatan; det tredje har sina
entréer mot garden. Parallellt med dessa hus ligger tre langa

huskroppar, ca 110 m langa. Dessa hus bildar tre rektangulara
gardar ca 120 x 40 m. Se fig nedan!

ATTAIN

Figur 4.2: Kv Vetet, Svalév

De flesta lagenheterna ar sma, 1 rum och kokvrd - 2 rum och kok.

Folkmangden 1 kv Vetet var 1985-12-31 274 personer och fordel-
ningen foljande:

alder antal %
0- 9 21 7,7
10-19 29 17,9
20-29 49 17,9
30-64 89 32,5
65- 66 24,1
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4.4_2 Effektanalys
Eysiska effekter

En strukturerad genomgdng av forandring av anvandbarhet och
estetiska varden byggande pa Schlyters (1985) kriterielista
redovisas i appendix 3.

Anvandbarhet
Funktioner

Sittplatser finns pd flera stallen pd varje gard. | samband med
lekfunktioner, som smd avskilda sittplatser, vid en "rosengard"
eller annan prydnads/blomsterplantering, vid entréerna och vid
en "festplats".

Det finns bade fasta och losa bankar och bord. Losa bankar och
bord finns vid "festplatsen™, dessa kan std som grupper eller
sattas samman till langbord. Enstaka bankar finns vid entréerna,
motsatta bankar och bé&nkar i vinkel med bord finns vid &dvriga
sittplatser

Bankarna vid entréerna har ett plank som "stdd" i ryggen. Bankar
ute pd gardarna har plank eller buskage som stéd och inramning
eller star under en pergola.

Kv Vetet - Entré med sittplats och blommande
buskar

Placering och utformning av sittplatserna ger stora mojligheter
att sitta ute. Sitta i lugn och ro vid en vacker plantering,
dricka sitt kaffe, fika med barnen, grilla och sitta ute och
ata, sitta och titta pa folk som gar forbi.

Gardarna ar fria fran biltrafik.Parkering sker pa P-platser
langs Karl Xl:s gatan och Kvarngatan och i parkeringsgarage



Ién%g Kvarngatan. Vid de tva ingangarna till varje gard finns
avstangningsbommar uppsatta.

smébarnslek finns pa varje gard, bestdende av en eller tva min-
dre sandlador med lekhus/bakbord och en gungstallning

Flera lekfunktioner ar koncentrerade till den mellersta garden.
En organisk formad kulle omsluter lekytan, kullens sidor &r
branta och fungerar bra som k&lk- och pulkabacke vintertid. Kul-
len ar delvis tackt med buskage som "tal™ lek, dvs lite slitage
utan att se fult ut. Fran toppen av kullen gar en bred rutsch-
bana. P& lekplatsen finns gungor, en gruppgunga, en stor sandyta
med "bénkbord™ och "sandarbetsplats", en mindre sandyta med lek-
hus, flera sittgrupper varav en med grill. Lekytan &r rumsligt
avgransad genom vegetation och av kullen. Fran lekplatsen Gver
kullen och resten av garden gar en asfalterad gang som val kan
fungera som cykelslinga for barn. En stor bollplan omgdrdad av 3
m hogt stangsel finns pa den Gvre garden.

Nagon mangfald av lost material, som barn kan bygga med, skapa
med, finns inte. Daremot kan sigas att vegetationen &ar av sadan
art att barn pd manga stallen kan "gd in" och leka i buskagen.
Den ar lummig och frodig och tal "slitage", dvs att kvistar kan
brytas av utan att det ser skrapigt eller forstort ut. Vidare sa
erbjuder moduleringen av marken, de olika "rummen" pa gardarna,
méjlighet till en mer flexibel lek.

Kv Vetet - Spannande lekmiljo.

Det finns ingen vattenkran vid sandladorna som underlattar vat-
tenlek.

Véxtmaterialet &r anpassat till lek. Mycket biandbuskage som ger
ett lummigt och frodigt utseende. Buskagen bestar av flera
snabbvéxande arter och arter som "tal att brytas".



Gardarna uppvisar ingen Oppenhet utan ar slutna och uppdelade i
olika rum och har en varierad vegetation. De ansluter val till
omkringliggande villaomrddens tradgardskaraktar, gardarna &r
detaljrika utan att vara plottriga.

Vegetationen &ar varierad, omradet har en del uppvuxna trad som
ger en fin karaktar. Den "nya" vegetationen bestdr av lagre
prydnadsplanteringar, buskar och trad vid entréerna och léangs
gangvagen. Vid sittplatser finns rosplanteringar, klangvaxter
och perennplanteringar. For ovrigt finns pd gardarna, runt lek-
platser och som rumsbildande element, biandbuskage bestdende av
flera olika arter.

Nagra odlingslotter finns inte inom omrddet. De som har en pri-
vat uteplats har mojlighet att odla lite.

Piskplats och plats for att torka tvatt finns pd varje gard, val
avskilt fran ovriga ytor av buskage. P& tvad av gardarna ar pisk-
och torkplatsen p& samma yta. Det finns inga vind- och regnskyd-
dade arbetsplatser.

P4 den mellersta garden finns en plattbelagd samlingsplats. Dar
finns l6sa bankar och bord som gar att satta ihop till langbord,
std som grupper eller tas bort helt for att fa en fri yta. En
flaggstang finns ocksa dar. Pa den nedre garden finns fundament
for julgran.

Kl imataspekter

Smabarnslekplatserna ar solbelysta och delvis i skugga av trad.
Sittplatser finns i morgon-, mitt pd dagen- och for eftermid-
dagssol. Det finns mojligheter att sitta i skugga under trad
eller under en pergola. Det finns ocksd valfrihet mellan 14 och

flaktande svalka, med hjalp av plank pd vissa stallen annars vid
buskagen.

Kv Vetet - Sittplats i skugga
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Skydd for regn och sné finns inte.

Hygienaspekter

Omradet ar omgivet av lugna "villagator". S3 skydd mot buller
och fororeningar har inte ansetts behdvas dd inga storre trafik-
leder eller dylikt omger omradet.

Sékerhetsaspekter

Husen &r skilda fran biltrafik. Parkering och garage finns langs
med de omgivande gatorna. Avstangningsbommar finns uppsatta vid
ingangarna till varje gard for att hindra otillaten trafik.
Gungplatser &r skyddade med inspringningsskydd.

Orienteringsaspekter

Husen &r byggda under en 10-arsperiod. De tre nedre husen &r
lika till yttre matt men har en mangd olika detaljer vilket
underlattar orienteringen. Sjalva entrén till gardarna i stort
sett lika men daremot ar gardarna olika utformade.

Intervjuer med boende

For att fa de boendes reaktioner pa miljoforandringen genomfor-
des ocksd en rundfragning bland de boende. Utbytet av denna
rundfragning blev emellertid mycket magert. Intervjuanteckning-
arna redovisas sist i beskrivningen, avsnitt 4.4.7.

Estetiska varden

Gardarnas utformning anknyter val till omkringliggande villaom-
raden. Variationen ar stor men ger samtidigt en fin helhets-
verkan.

Vid entréer och vid sittplatser finns lagre prydnadsplanteringar
bestdende av blommande buskar, rosor och perenner. Ute pa garden
bildas fina rum av mer kraftfull och lummig vegetation.

Sittplatser och uteplatser finns pa olika stallen pa varje gard,
i skyddade l&gen, under pergolor, vid lekplatser eller pa "fest-
plats".

Markbelaggningen &r inte sd varierade inom omradet, asfalt vid
entrégangen, grus vid lek- och sittplatser och plattor pa vissa
stallen. Déaremot &r stor omsorg nedlagd vid grénser mellan olika



ytor, dvs kantsten mellan planteringsytor och hérdgjorda ytor,
vilket ger ett genomarbetat intryck.

Kv Vetet - Pergola med en lugn skyddad sittplats.
Vackra klangvaxter, buskar och perenner.

Skotsel

Skdtseln har blivit mer komplex. Nu finns ett mer varierat vaxt
material, perenner, rosor, klatterrosor, blommande buskar och
stora volymer av biandbuskage.

Det kravs mer yrkeskunskap an tidigare. Perenner kraver viss
skotsel, rosor ska beskiaras, gallringar miste goéras i blandplan
teringarna.

Det finns ingen tradgardsmiastare for Stiftelsen Svalofsbostader
Gardarna skots av vaktmistarna pd respektive omréde.

Forvaltaren tror att skotseln nu kraver mer mantimmar men man
klarar sig inom givna ramar och behdver inte nyanstalla. Vakt-
mastarna skoter omrédet efter en skotselplan. De har haft en
kurs om skotsel.

En vaktmastare sager att skotseln tar mer tid, det finns mycket
mer rabatter nu. De far extra hjalp under sommaren. Han tycker
inte att det har blivit svdrare att skéta omradet.



Ekonomiska effekter

Kapitalkostnader

Totalsumman for miljoforbattringen &r 1.821.000 kr, varav pro-
jekteringskostnaderna ar ca 200.000 kr och anl&ggningskostnader
ca 1.600.000 kr.

Lanshostadsnamnden har beviljat miljoforbattringsbidrag pa
913.000 kr och miljoforbattringslan pa 908.000 kr. Amorterings-
tiden ar 30 ar och rantesatsen 3 % det forsta aret och héjs dar-
efter med 0,25 % per ar tills man uppnar marknadsmassig ranta.

Skoétselkostnader

Skétselinsatserna har nog Okat eftersom vegetationen har blivit
mer komplex. Ex rosenrabatter, kl&tterrosor, perenner, blommande
buskar och biandplanteringar.

Forvaltaren kan inte redovisa skotselkostnaderna speciellt for
kv Vetet. Han uppskattar att skdtseln nu krdver mer mantimmar,
men vaktmastarna klarar sig inom givna ramar for deras arbete.
De har inte behovt nyanstalla. Vaktmastarna har dock fatt en
annan typ av skotselarbete &n tidigare.

Hyresniva

Kostnaderna for miljoforbattring pad kv Vetet ar utslagna pa hela
Stiftelsen Svalofbostaders bostadsbestand (908 Igh). Hyreshéj-
ningen har darmed blivit 50 6re/kvm och ar.

4.4.3 Malanalys

Onskvarda effekter fér boende

Det har varit valdigt svart att fa fram synpunkter ifran de
boende

Vi har forsokt ringa upp 45 och 60 lagenhetsinnehavare pa en
gard. Av dessa fanns endast 17 registrerade i telefonkatalogen
under det namn och adress som angavs i Stiftelsens debiterings-
lista (26 personer stod inte i telefonkatalogen). Tva lagenheter
var vakanta, juni 1986. Av de 17 l&genhetsinnehavare vi under
dagtid ringde upp svarade fyra. En av dessa kunde prata om sin
utemiljo. Hon hade ocksd varit aktiv i kontaktkommittén. Hon
sade att de hade fatt sina onskemdl tillgodosedda, att det ser
miljovanligt ut.

De tre Ovriga, som var pensiondrer, kunde inte prata om sin ute-
miljo i de termer vi satt upp i frageformularet. De pratade an-
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tingen om helt andra saker och verkade inte forstd begrepp som
"gard", "sittplatser" etc.

Detta kan bero pd det stora ointresse som foreldg for miljofor-
battringen, att vi haft otur med urvalet av personer for inter-
vjuerna. (Vi har aven forsokt ringa en grupp av fem personer som
enligt projektdren var aktiva pd boendemdtena. En av dessa bodde
kvar i kv Vetet, de andra har flyttat.) Det kan ocksd bero pa
att boende i allmanhet inte forstar de termer och begrepp som
fackfolk anvéander sig av. Det behdvs kanske mer omfattande in-
tervjuer for att fanga in synpunkter om hur boende anvander och
uppfattar sin utemiljo.

Onskvarda effekter for skdtselpersonalen

Det finns ingen tradgardsmiastare som h&ller i skotseln for Stif-
telsen Svalofsbostaders bostadsbestand. Vaktmastarna pa varje
omréde har hand om skotseln av utemiljon.

Den vaktmastare vi intervjuat tycker att anlaggningen fungerar
bra. De onskemal han hade i samband med miljoforbattringen var
att de samtidigt skulle ha lagt ny toppbeldggning av asfalty-
torna.

Enligt projektoren var den vaktmistare p& kv Vetet som var nar-
varande pa boendemdtena mycket negativ till mil joforbattringen.

Onskvarda effekter for forvaltaren

Att ge omrddet ett "lyft", att kv Vetet ska fa en positiv klang
i Svalof, att f& omrddet mer attraktivt och att fa de boende att
trivas.

Onskvarda effekter for projektoren

Att skapa en anvandbar utemiljo, en utemiljo for samvaro, genom
att gora trevliga sittplatser, uteplatser, skapa odlingsmojlig-
heter, en gemensam bastu.

4.4_4 Insatsanalys

Fysiska insatser

Mycket av de befintliga har bibehdllits. Hardgjorda ytor sésom
asfalterad gangvag langs entrésidan av husen, grusytor for pisk-
plats och lekplats. Grasmattor och mycket av den befintliga
vegetationen har sparats. Ytorna har istallet omdisponerats,
t.ex en hardgjord yta for en piskplats har gjorts om till en
sittplats. Det ar med andra ord ingen stor forandring av struk-
turen hardgjorda ytor och "mjuka" ytor, snarare har man komplet-
terat och gjort det basta av de forutsittningar som finns och pa
sd satt fatt fram en mycket mer varierad och férandrad miljo.



De hardgjorda ytorna, oftast grusytor, har kompletterats med
lekredskap, gungor, sandlddor o dyl. De befintliga plantering-
arna har kompletterats med nya for att skapa en mer rumslig
karaktar

P4 den mellersta garden har man &ven modulerat med marken. | den
befintliga grasmattan har man anlagt en kulle som "omsluter"
grasytan pad ena sidan och lekytan pa den andra. Fran kullen gar

en bred rutschbana. Over kullen gar en cykelslinga-gangvag i
asfalt

P& lekytan finns gungor, gruppgunga, sandldda med bakbord,
"'sandarbetsplats", sittplats med grill.

P4 den andra &anden av garden finns en storre sittplats, belagd
med munksten, som kan anvéndas som samlingsplats vid fester.

Kv Vetet - En gemensam festplats for omradet med
flyttbara bankar och bord.

P4 de tvd 6vriga gardarna finns endast smd nivamoduleringar i
grasytorna i samband med lekplatsen. Lekplatserna &r mindre &n
pad den mellersta garden och bestar av tva mindre sandlddor och
en gungstallning. Pa den 6vre garden finns &aven en stor boll-
plan.

De flesta lagenheter i bottenvaningen har fatt privata uteplat-
ser. Vissa har utgang direkt via en dorr till uteplatsen, andra
via sin balkong och en trappa ner fran denna.

Den befintliga vegetationen har pd de flesta stallen behdllits
och kompletterats med nya buskage av skiftande karaktédr. Ros
eller perennplanteringar vid sittplatser. Blommande buskar och
lagre "prydnadsplanteringar’” vid entréer och biandplanteringar
med delvis snabbvaxande arter vid lekplatser.



Det finns gott om sittplatser pd varje gard, i samband med lek-
ytor, mindre och '"skyddade" sittplatser med perenn- eller ros-
planteringar eller under en pergola som kan anvandas vid fester.

Ekonomiska insatser

Totalsumman for gardsupprustningen &r 1.821.000 kr, varav
mil joforbattringsbidrag ar 913.000 kr och miljoforbattringslan
908.000 kr

4.4.5 Processanalys
Potentiella forklaringsfaktorer

Overgripande 6vervaganden
a) Strategi

Det Overvigande ansvaret har Stig Andersson p& Stiftelsen
Svalofsbostéder haft.

De boende har inte varit speciellt delaktiga i miljoforbattring-
en, snarare har manga motarbetat den. Det inledande boendemitet
fick hallas tvd ganger p& grund av att nastan ingen kom pd det
forsta motet. Saval forvaltare, projektor och representant for
hyresgastforeningen talar om valdigt 1&gt intresse fran de bo-
ende. De boende som har varit med p& motena har lamnat synpunk-
ter pd planerna. Framforallt si visste de vad de inte ville ha.

b) Tidsram

En forhandsansokan lamnades in till lansbostadsnamnden under
varen 1982. D& hade inga kontakter tagit med de boende. Det for-
sta boendemétet holls i september 82. Sedan holls ytterligare
sju boendemdten under hosten. Fullstandiga handlingar var far-
digstallda till januari 1983 d& dven ansokningshandlingar till
lansbostadsnamnden lamnades in. Beslut kom under varen 83 och
ombyggnaden av gardarna startade ungefar samtidigt. Ombyggnaden
var fardig till september 83.

Férvaltare och projektor tycker att tiden har varit tillracklig
for att arbeta fram forslaget med de boende. Projektoren tyckte
tom att intresset avtog pd slutet.

¢) Koordination

Det Overgripande ansvaret har Stig Andersson pad Stiftelsen
Svaloéfsbostader haft.
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Initiering
a) Initiativtagare

Ingen av de tillfrdgade tycks klart komma ihdg hur projektet
startade. Forvaltaren tror att det antagligen var efter en kon-
ferens som SABO hade ordnat. Det var i alla fall inte pd initia-
tiv fran de boende - de var negativa. Nar chansen fanns att fa
lan och bidrag ville man utnyttja den. Representanten fran
hyresgastforeningen, som var med pa de flesta boendemdtena, kom-
mer inte ihag hur det startade.

Projektoren séger att jobbet &r en foljd av en "ackvisitions-
runda" som skedde en kort tid innan hon bérjade arbeta pa fore-
taget. Dvs foretrédare for projekteringsavdelningen har tagit
kontakt med bostadsbolaget och erbjudit sina tjanster. Talat om
hur formanligt det ar att utfora miljoforbattringar, betydelsen
av en god boendemiljo osv.

b) Information

Informationen till de boende har spridits via affischer i trapp-
uppgangarna. Kontaktkommittén och representanten for hyresgast-
foreningen gick och knackade dérr nar intresset var sa lagt pa
forsta boendemotet. de forsokte entusiasmera de boende och fa
mer intresserade.

Tillsammans har det varit atta boendemdten.
¢) Val av projektor

Forvaltaren kommer inte riktigt ihdg hur valet av projektor
skedde. Davarande VD fér bostadsbolaget var tillika kommunal
ekonomidirektdr. Kommunen hade tidigare anlitat konsultfdretaget
och darfor foreslog davarande VD att man dven skulle géra sa vid
mil joupprustningen.

Enligt projektdren var det de sjalva som ackvirerade jobbet.

Projektering
a) Boendemedverkan

Projekteringstiden var ca 4 manader under hosten 1982. Arbets-
handlingar var fardiga i slutet av januari 1983 och anstkan lam-
nades da till lansbostadsnémnden.

Det forsta boendemdtet hélls i september. Motets syfte var att
informera de boende om den kommande miljoforb&ttringen. Det kom
sd fa att det inledande informationsmotet mdste hallas en gang
till. Under tiden hade KK med hjalp av hyresgastforeningens re-
presentant en ddrrknackningsaktion for att aktivera de boende.
Till det motet kom ndgra fler, ca 10 personer (totalt 203 Igh
inom kvarteret). De boende var negativa till miljoforbattringen.
Representanten fran hyresgastforeningen fick "hjalpa" projek-
téren genom att entusiasmera de boende. Overhuvudtaget var in-
tresset valdigt daligt.

I vilken utstrackning de boende framférde 6nskemal i samband med
planernas utformande ar svart att siaga. Ibland fick de boende
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"Overtalas" om vad som var mojligt att gora. De ville inte ha
ndgon forandring, de visste vad de inte ville ha. Sammanlagt
holls atta boendemdten. En "hjarntrust" av 6-7 stycken kom varje
gdng. Intresset mattades av betydligt mot slutet.

b) Foérvaltarens medverkan

Forvaltaren var med pa det inledande boendemétet.

c) Skotselpersonalens medverkan

Vaktmastarna fick lamna synpunkter pa planerna. Enligt projek-
toren var vaktmistarna mycket negativa till miljoforbattringen.
De misstrodde varje form av fdrandring.

Handl&ggning

Kommunens formedlingsorgan har granskat ansokningshandlingarna.
Granskningen var formell, det skedde ingen fackgranskning av
sjalva planerna.

Anléaggning

a) Flexibilitet

De boende kom inte med ndgra andringsférslag under byggtiden.

b) Kompetens

Forvaltaren och projektdoren &r ndjda med anléggaren och tycker
att markarbetena &r bra utfdrda.

¢) Boendemedverkan

En planeringsdag anordnades tillsammans med de boende. Uppslut-

ning? Enligt forvaltaren var den negativa installning hos de bo-
ende fortfarande kvar under anl&ggningsskedet. Det var tom svart
ibland for anldggaren att kunna arbeta ostort.

d) Projektdrmedverkan

Projektoren var med pa ett byggmote.

Etablering

Stiftelsen hade hand om skdtseln under garantitiden. Vaktmés-
tarna pa omradet har haft hand om hela skotseln. De anvander sig
av en skotselplan som &r upprattad av anldggaren. Anl&ggaren har
ocksa haft kurs om skotsel for vaktmastarna.

Forvaltning

a) Avlamning

Det finns ingen aktiv verksamhet inom KK pa kv Vetet. Ingen
"eldsjal" som driver miljofragorna vidare. Aktiviteterna kring
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miljoforbattringen har inte bidragit till att oka "aktivitetsni-
van" eller att de boende har lart sig att arbeta tillsammans.

b) Skotsel

Omradet skots av vaktmastarna pad kv Vetet. De har hand om hela
skotseln av utemiljon, stadning, grasklippning beskarning etc.

4.4.6 Yttre forhallanden

Kv Vetet bestar av sex hus, varav ett inte &gdes av Stiftelsen
nar miljoforbattringen genomférdes. Husen &r byggda under en 10-
arsperiod fran 1955 till 1965 (1955, 1961, 1963, 1965).

Kvarteret omges av Fridhemsgatan, Kvarngatan, Gojegatan och Karl
Xl:s gata. Ingen av dessa gator ar speciellt hart trafikerad. Kv
Vetet gransar at alla hall till villabebyggelse.

Tre mindre tvavaningshus ligger langs Fridhemsgatan, tva av
dessa hus har sina entréer mot gatan, det tredje har sina
entréer mot garden. Parallellt med dessa hus ligger tre langa
huskroppar, ca 110 m langa och tre vaningar hdéga. Tillsammans
bildar dessa hus tre avlangt rektangulara gardar, ca 120 x 40 nm.

Kvarteret bestadr av 216 lagenheter. De flesta lagenheterna ar
sma.

1 rum ochkokvra 38 Igh 3 rum och koék 64 Igh
1 rum ochkok 23 Igh 4 rum och kok 2 Igh
2 rum ochkdk 88 Igh 6 rum och kok 1 Igh

Folkméngden i kv Vetet var 1985-12-31 274 personer och fordel-
ningen foéljande:

alder  antal Y
0-09 21 7,7
10-19 49 17,9
20-29 49 17,9
30-64 89 32,5
65—++ 66 24,1

Parkering sker pd P-platser langs Karl Xl:s gata och Kvarnga-
tan. Vid Kvarngatan finns ocksd tva parkeringsgarage vid kortan-
dan av de tva nedre gardarna.

Marken inom omradet ar forhallandevis plan. Vid slutet av gard-
arna mot parkeringsgaragen finns en 13g stodmur.

Kvarteret &gs av Stiftelsen Svaltfsbostéder, ett allmannyttigt
bostadsbolag. Upplatelseformen ar hyresratt. Stiftelsen ar ett
litet bostadsbolag, forvaltar 1.200 lagenheter varav de &ger 908
av dessa. Organisationen ar centraliserad.



4.4.7 Intervjuer med boende

Intervjuerna genomfoérdes som tva forsok, 1) telefonintervjuer
och 2) besoksintervjuer. Utbytet av telefonintervjuerna blev
daligt framfor allt beroende pa svarigheter att fa tag i de
boende som bott i omrddet fore och i samband med miljofor-
battringen. Se vidare avsn "Onskvdarda effekter for boende"!

For att battra pad vara data om de boendes synpunkter gjordes
darfor en omgdng besoksintervjuer. Sammanfattningsvis kan sdgas
att det visade sig vid denna intervjuomgang att fragorna var
alltfor detaljerade och avancerade for denna typ av omrdde. De
boende kan pd sin hojd ge en uppfattning om "grénskan" ar bra
eller inte. Andra foreteelser &r mer Overskuggande som exempel-
vis stor vandalisering, tvatt som stjéls i k&llaren, for mycket
fester etc.

Uppskattningsvis ca 30 % av lagenhetsinnehavarna var intresse-
rade av att svara pad fragorna. Resten var ointresserade av att
medverka i fragestunden.

Ca 60-70 % av de boende verkar ha katt eller hund.

Manga av de boende i lagenheterna hade bott alltfor kort tid for
att ha nagra synpunkter. - Stor omflyttning i omradet.

Sammanfattning av genomférda intervjuer
1. Pensionarspar 70-80 ars alder

- bott i omradet i 11 &r

- ej varit med pad boendemdtena

- gatt ur hyresgastforeningen, missnojd med stiftelsen Svalofs-
bostaders ledning

- anvander garden till att odla blommor intill huset (bor pa
bottenvaningen)

- inga synpunkter pd utemiljon, tycker att det ar onddigt med en
flaggstang (man vet ju inte vem det ar som fyller &r)

- 0K med lekplatsen, bara barnen stannar dar

- tonaringarna vandaliserar

- tvatt stjals i tvattstugorna, grejor forstors i kallaren

- bra att biltrafiken har minskat i omrddet (paret har ingen
bil)

- véaxtligheten ger insynsskydd

- daligt med piskplatsen

2. Ung tjej

- bott i omradet i 14 dagar

- eJ delaktig i boendemdten

- bra gard

- bra gronska

- lite trafik

- bra tvattstuga

- latt att hitta bland gardarna
- stor vandalisering
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3. Kvinna «ed dotter

- bott i omrddet i ! &r

- ej varit med pa boendemdten
- bra gronska

- fler sittmdjligheter behbvs
- bra lekmdjligheter

- trafiken har minskat

- biltvattmgjligheterna &r bra
- (ej nagon vandalisering)?

4. Medelalders par i 40-ars aldern, dagmamma

- bott i omrddet i 4 1/2 ar

- ej varit med pa boendemdten

- omrddet har blivit battre efterat

- bra fér barnen med lekplatser

- bra med sittmdjligheter, dricker kaffe med barnen
- for mycket buskar

- vindskyddet &r bra

- saknar odlingslotter (de som bor langst ner odlar)
- inga handikappade i omradet, de kan inte komma ner i kallaren
etc, hiss saknas

- tvatta bil gar bra

- piskmgjligheter saknas

- tvatt torkas i kallaren

- svart att hitta bland gardarna

- garden har blivit mer varierad

- mycket vandalisering

5. Yngre kvinna

- bott i omrddet i 13 &r

- inte varit med pa boendemdten

- gronskan b&ttre nu an tidigare, trivsamt

- sitter ute och fikar pd sommaren

- sittmdjligheterna har blivit battre

- mindre trafik pa gardarna efter milj6upprustningen
- tvatta bil gar bra

- mycket vandalisering

- latt att orientera sig bland gardarna

6. Ung "tjej"

- bott i omradet i 2 ar

- ej varit med pa boendemdten

- gronskan har blivit battre

- battre sittplatser

- dra anvander garden mycket

- bra lekmgjligheter foér barn

- bra méjligheter att tvéatta bilen
- trang cykelparkering

- gardarna passar ihop

- mycket vandalisering

- trafiken har minskat pd gardarna
- odlingslotter saknas

- tvatt héngs i tvattstuga
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7. Medeldlders par - intervjun avbrots

"Ingenting att klaga pd" var svaret pa samtliga fragor.
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4.5 UTVARDERING AV KV VETET

4.5.1 Inledning

Betraffande det material som ligger till grund for var utvarde-
ring bor vi papeka tvad saker. For det forsta har intervjuaren
och projektdren varit bekanta med varandra sedan ldnge. Detta
har formodligen lett till en stdrre Oppenhet i intervjun &n vad
som varit fallet i andra genomférda intervjuer. Vi har ocksa
kanslan av att denna Oppenhet gjort att vi fatt ta del av si val
positiva och negativa férhallanden i miljoupprustningsarbetet

For det andra har det varit mycket svart att genomfora boendein-
tervjuer i omradet. Detta kan ha sin forklaring i att intresset
for miljoupprustningen varit valdigt 1&gt och att omflyttningen
i omradet varit stor bade fére och efter miljoforandringen. Den-
na svarighet att genomféra boendeintervjuer gor det naturligtvis
svart for oss att uttala oss om de boendes synpunkter och énske-
mal, varfor vara kommentarer i dessa avseenden far betraktas med
stor reservation.

4.5.2 Effekter
Anvandbarhet

Professionell utvérdering

Analysen av omradet har resulterar i foljande effekter vad be-
traffar anvéndbarhe:

Sittplatser, grésmattor och uteplatser:
42.06 Finns kuperade grasmattor for t ex solbad,

picnic mm?
42.09 Finns anordning for att géra upp eld for
t ex att grilla? + o+
42.35 Finns sittplatser invid smdbarnslekplatsernas
sandlador?

42.56 Finns sittplatser vid entréer pa hardgjord
mark eller andra anordningar for att traffas?

Lekmiljo:
42.15 Finns asfalterade, kuperade banor i slingor

for skol- och forskolebarns cykellek? o+
42.16 Finns kullar/slanter med lutning och bel&gg-

ning som kan anvéndas som kalkbacke? -kana? + o+
42.20 Ar markutrymmena generellt utformade fér en

mangfald olika sysselsattningar? o+

Arbetsmojligheter:
42.26 Finns solig, blasig plats att hanga tvatt pa
som &r avskild men dverblickbar?

Festplats:
42.41 Finns torg eller annat storre utrymme for
storre samling eller fest?



Klimataspekter:
41.18 Finns valfrihet mellan 14 och flaktande sval-

ka? finns vindskydd ss véxter, plank? -+ o+
Sakerhetsaspekter:
41.23 Finns hinder for otilldten fordonstrafik,

t ex bommar mopedfallor, fallor, gupp? -+ o+

Den professionella utvarderingen har sdledes visat pa forbatt-
ringar i ett antal olika avseenden. (J&mfort med utvarderingen
av Lussebdcken har vi hér ett flertal forbattringar.) Speciellt
ar det sittplatser, grasmattor, uteplatser och lekmiljo som
genomgatt forbattringar. Aven vissa forbattringar har skett vad
avser arbetsmdjligheter, festplats, klimat och sékerhet. Vi
maste hir konstatera att anvandbarheten patagligt forbattrats
genom miljdupprustningen.

Lekmannautvardering

I de boendesynpunkter som vi fatt kan vi inte finna nagra indika-
tioner pd att anvandbarheten enligt de boende blivit samre.
Tvartom finns nagra uttalanden som pekar pa att de intervjuade
tycker att den blivit battre: "biltrafiken har minskat™, "mindre
biltrafik”, "vaxtligheten ger insynsskydd"”, "grdnskan battre",
"bra med lekmdjligheter"”, "battre sittmdjligheter”, "bra vind-
skydd" .

Aven boendesynpunkterna ger saledes indikationer p& att det bli-
vit battre med sittplatser, b&attre lekmiljo, battre klimat och
battre sdkerhet.

Anvandning

Betraffande anvandning av garden har vi inget som tyder pd vare
sig storre eller mindre anvandning efter milj6upprustningen.

Estetiska varden

De forandringar i de estetiska vdrdena som analysen uppmarksam-
mat &r foljande:

Variation:

41.06 Varierar arter, storlek, vaxtsatt, blad och
blommors utseende, doft, efter arstider?

41.08 Varierar moblers, pergolors, redskaps mate-
rial, férg, form mm inom en enhetlig ram?

Rumslighet:
41.12 Finns uterum som &r klart avgransade av
vaxtlighet, murar, plank eller liknande?

Utemiljons estetiska utformning har sdledes ocksd i viss man
forbattrats. Variationen pa gardarna ar stor. Det finns rikligt
med rumsbildning. En fin helhetsverkan med anknytning till
omkringliggande miljo finns.

De boendesynpunkter vi fatt om den estetiska utformningen &r
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mycket sparsamma: "mer varierad" och "trivsamt”, men de motséger
inte den professionella analysen.

Skotsel

Skotseln har blivit mer komplex och varierad. Den kraver ocksa
mer yrkeskunskap nu &n tidigare.

Patagliga fysiska effekter

Vi kan saledes sammanfatta de fysiska effekterna av miljoupprust-
ningen pa foljande satt:
- anvandbarheten har forbattrats (sittplatser, lekmiljo6, i
vis utstrackning arbetsmgjligheter, festplats, klimat- och
sékerhetsaspekter)
- den estetiska utformningen har i viss man forbattrats (6kad
variation, Okad rumsbildning)
- skotseln har blivit nigot mer omfattande

Ekonomiska effekter

De ekonomiska effekterna av miljoupprustningen diskuteras mera
detaljerat i avsnitt 6.6.3. Dar framkommer ur tva bedtmningar
att lonsamheten sett ur forvaltarperspektiv ligger i intervallet
- 40.4 (&rsunderskott) — + 180.9 (Aarsoverskott) per ar. De tva
vardena for lonsamhet har beraknats fran tvad olika uppsattningar
av antaganden. Vi bor ocksd notera att aven om miljoupprustning-
en skulle ge ett underskott pd 40 kkr per &r har forvaltaren
balanserat detta underskott med en hyresdkning som nastan uppva-
ger underskottet.

For de boende har den ekonomiska effekten blivit en hyreshdjning
med ca 0.50 kr per kvm och &r, d v s 2 - 3.50 kr per Igh och man
beroende p& lagenhetsstorlek

Onskvarda effekter

Vi har inte kunnat kartlégga vilka onskade effekter som de boen-
de, skotselpersonal och anlaggare haft i miljoprojektet. Bade de
boende och skodtselpersonal har varit negativt instdllda till mil-
jJoupprustningen. Bland de uttalade 6nskemdlen med projektet har
forvaltaren framfor allt velat oka attraktiviteten i omradet
medan projektdren velat skapa en mer anvéndbar utemiljo.

En bra miljoforbattring?

Om vi jamfor de onskvarda effekterna med de faktiska kan vi kon-
statera att bade forvaltare och projektor bor vara nojda med mil-
jJoupprustningen. Vi har fatt ett omrdde som &r attraktivare nu

an tidigare med en ur professionell synvinkel klart battre ute-
miljo. Forvaltaren har ocksa forklarat sig positivt Gverraskad
over resultatet. Vi kan ocksd konstatera en klart mer anvandbar
utemiljo, vilket projektoren efterstravade. Pa dessa punkter
maste projektet sigas vara lyckat.
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Aven om vi ser till de ekonomiska aspekterna av miljoprojektet
madste vi konstatera att den kostnadstkning som uppstatt pa grund
av miljoforbattringen ar blygsam med tanke p& den forbattrade
utemiljo man fatt i bostadsomradet. Ur forvaltarperspektiv maste
miljoforbattringen val motsvara de Okade kostnader som projektet
medfort (och som till storsta delen téackts med o©kade hyror).
Aven ur boendesynvinkel ter som den 6kade hyran (2 - 3.50 kr per
Igh och man) som marginell med tanke pa& den miljoforbattring som
astadkommits. Aven fér de boende som &r tveksamma till resulta-
tet maste detta val motsvara den o6kade hyran.

4.5.3 Forklaringsfaktorer

Nar vi ska forklara framgdngen i Vetet hamnar vi i en brydsam
situation. De gangse forklaringsfaktorer som man brukar tillgri-
pa ar inte applicerbara i detta fall.

De boende har inte deltagit i speciellt stor utstrackning. Man
har tvartom varit negativa till miljoforbattringen och i nagra
fall motarbetat denna. Detta laga intresse fran de boende kan
forklaras med att hog omflyttning finns i omraddet samt att pro-
jektet var "externinitierat" fran ett konsultforetag. Som en
foljd av detta forhallande kom miljoupprustningen att genomfioras
genom en expertstrategi .

Skotselpersonalen var ocksd negativt installd till den forand-
ringe som miljoforbattringen innebar. Forvaltaren var inte
direkt negativ till miljoupprustningen men reserverad gentemot
den och oOverraskad o6ver det fina resultatet.

Projektoren genomforde miljoupprustningen som sitt foérstaprojekt
och hade saledes ingen praktisk erfarenhet som grund.

Kommunen genomférde ingen fackgranskning utan granskade ansok-
ningshandlingarna endast formellt.

Anlaggaren stérdes i anlaggningsarbetet av negativt installda
boende. (Ocksd var intervjuare mottes, 3 ar efter anlaggningens
fardigstallande, av direkt fientlighet fran de boende nar de
markte att han intresserade sig for utemiljoén.)

Dessa forutsattningar, kompletterat med att omradet till dels
var socialt instabilt, borde sammantaget leda till ett misslyck-
ande i projektet. Likafullt har vi kunnat konstatera en framgang
i form av 6kad anvandbarhet och en mer estetiskt tilltalande
miljo med en ringa ekonomisk resursuppoffring. Den ringa ekonomi
ska uppoffringen kan, liksom i fallet Lussebacken, forklaras av
de fordelaktiga finansiella forutsattningarna - statliga miljobi
drag och lan. Men de boendes och skotselpersonalen motvilja, for
valtarens reserverade installning, franvaro av fackgranskning
talar mot att utemiljon skulle bli sd bra som det blev. Fallet
kan pa& denna punkt tjana som illustration till svarigheterna att
utvardera miljoforbattringar - atminstone nar vi ger oss i kast
med att finna forklaringsfaktorer bakom framgang eller misslyck-
ande .



KAPITEL 5 MODELLER FOR KOMPLEX UTVARDERINGSSITUATION

5.1 [INLEDNING

I kap 3 och 4 har vi behandlat den enkla utvarderingssitua-
tionen. | detta kap Gvergdr vi till att beskriva och diskutera
den komplexa utvérderingssituationen. | denna situation har vi
att gora med ett mycket mer mangfacetterat utvarderingsobjekt

an tidigare. | var tidigare situation hade vi ett bostadsomrade
som var relativt val fungerande socialt. Problemet var en
torftig utemilj6. Nu har vi en problemsituation som &r mycket
mer komplex. Forutom en torftig utemiljé (likartade huskroppar,
likartade gardar, betong- eller asfaltgardar, odslighet) har vi
betydande vandalisering bade utomhus och inomhus. Oetta kan

leda till att forvaltningspersonalen tappar engagemanget nér

det galler skotseln av omradet. "Satter vi i en glasruta idag ar
den sonderslagen i morgon igen." Den daliga fysiska miljon leder
till att de som har andra boendealternativ flyttar fran omradet
och forvaltningsforetaget upplever héga omflyttningstal. De som
inte har nagra boendealternativ - personer med mindre resurser -
stannar kvar i omradet. Inte sallan har eller skaffar sig de
kvarboende missbruksproblem. S3 smaningom far omradet daligt
rykte i kommunen. De som kan flyttar - de vill inte bo i ett
omrade med daligt rykte och vi far annu hégre omflyttningstal.
De som kan undvika att flytta till omrddet gor detta och bostads-
foretaget upplever problem med uthyrning. Endast de som av soci-
ala myndigheter anvisas l&genhet flyttar dit med forstérkning av
omradets problemkaraktar som foljd.

Ytterligare ett satt att ge karaktar at omrddet kan vara att
beskriva som ett omrdde med manga problemhushdll. En definition
pd problemhushall kan vara "hushall med omfattande kontakter med
socialvarden" (Modig, 1985, s 10). Problemhushdll kan ocksd de-
finieras med tanke pa dess orsaker och effekter:

"Med problemhushall avses hushall som av ett eller annat skal
har svarare an andra att klara sitt dagliga liv och hushall som
genom olika slags avvikelser i sitt satt att fungera ar besva-
rande for sin omgivning." '

"De problematiska hushallen har séaledes ansetts vara av olika
slag: dels resurssvaga, dels sddana med avvikande levnadssatt,
antingen direkt stdrande eller i ovrigt uppfattade som avvikan-
de. Diskussionen om problemhushall har darmed kommit att spanna
Over ett ganska vitt,falt av sinsemellan olikartade problem och
hushal Isegenskaper."

Det ar sddana instabila bostadsomraden med sociala problem som
under senare ar i.stor utstrackning erhdllit statliga miljofor-
battringsbidrag.

Vad innehaller da denna utvarderingssituation for utvarderings-
problem som den enkla inte gor?, d v s pd vad satt maste vi
utveckla de modeller vi arbetade med i kap 3 och 4 for att de
ska kunna appliceras pa den komplexa utvarderingssituationen?
Denna sistnamnda utvarderingssituation skiljer sig fran den
enkla pa foljande satt:



a) For att uppnd en varaktig forbattring av bostadsmiljon i
instabila omradden kravs ett mer mangfacetterat insatspaket

0.1 a kravs sociala insatser i denna typ av omraden. Vara ut-
varderingsmodeller maste saledes innehdlla en modell oOver
sociala insatser, med vars hjalp vi kan beskriva denna typ
av atgarder.

b) Detta mangfacetterade insatspaket kan ge effekter inom ett
vidare falt - fler effektdiraensioner

Speciellt intressant ar att i dessa omrdden registrera de
sociala effekter som kan bli foljden av forandringsatgarder-
na. Vi behover saledes en modell o6ver sociala effekter for
att beskriva dessa.

c¢) Mangfalden av bade insatser och effekter gor det dels svara-
re att avgdra om insatserna varit framgangsrika (framgang i
en effektdimension kan motsvaras av misslyckande i en annan)
och dels mycket svarare att forklara framgang eller misslyck-
ande eftersom det finns manga potentiella forklaringsfaktorer

Det ar sadledes dessa utvecklingar, en modell 6ver sociala insat-
ser, en modell o6ver sociala effekter samt en diskussion om poten-
tiella forklaringsfaktorer, av modellerna for enkel utvarderings-

situation, som vi ska behandla i detta kapitel. Vidare illustre-
rar vi dessa modellutvecklingar med ett konkret fall.

5.2 UTVECKLAD MODELL

5.2.1 Inledning

| detta avsnitt ska vi diskutera den utvecklade modellen for den
komplexa utvarderingssituation som preciserats ovan. Syftet ar
inte att gora en fullt fardig utvecklad modell (dartill ar vara

resurser inom projektets ram alltfor begransade) utan att peka
pa de ytterligare aspekter som maste tillforas en sadan modell.

5.2.2 Modell over sociala insatser

Ett~insatspaket som har till syfte att forbattra ett instabilt
omrdde av den typ vi beskrivit ovan kan innehalla féljande ele-
ment:

- upprustning av gardsmiljo

- upprustning av byggnadernas yttre

- upprustning av inre gemensamma lokaler (exempelvis tvéattstu-
gor, trappuppgangar och kallare)

- forandring av lagenhetsstruktur (exempelvis ihopslagning av
sma lagenheter till storre)

- lagenhetsupprustning

- upprustning av den sekundara miljon (exempelvis en narbelagen
park eller rekreationsomrade)
- insatser for lokalt bedrivna verksamheter (fylla omradet med
liv aven pa vardagarna genom att skapa arbetsplatser i omradet
sa att det inte blir endast ett sov- och fritidsomrade)



Dessa insatser riktar sig dock endast mot de ﬁttre fysiska ramar
na for ett socialt liv. Att dessa ramar ar viktiga och paverkar
livet i bostadsomrdden har visats och i detalj diskuterats av
Gehl (1980) i "Livet mellem husene". Utifran olika slag av dagli
ga aktiviteter - nodvandiga, valfria och sociala - gar han ige-
nom de fysiska villkorens effekter.

Insatser av ovan angivna slag kan utgdra en grogrund fér kontak-
ter men &r inga garantier for att sociala kontakter mellan ménni
skor ska uppstd. Som komplement i ett insatspaket kan vi darfor
inkludera sadana insatser som mer direkt inriktar sig pd det
sociala livet - inte forutséttningarna for det.

Har kan vi urskilja olika slag av aktiviteter, ett slag av akti-
viteter som ar mer ytliga till sin karakrar och som riktiar sig
till boende i allmanhet i omrddet (allmanna aktiviteter) och ett
slag som tar uti med mer djupgdende problem och riktar sig till
sarskilda problemgrupper (riktade aktiviteter).

Exempel pa allmanna aktiviteter &r:

- foreningsaktiviteter (inom bostads/hyresgastféreningar,
politiska foreningar, Kyrkans ungdom, gards- eller
husféreningar,)

- trivselframjande aktiviteter (“'Sondagskaffe”, gardsfester,
matlag, olika slag av sommaraktiviteter)

- tillhandahdllande av fritidslokaler (kvarterslokaler,
"storstuga", fritids/ungdomsgardar)

- grannskapsarbete, insatser som syftar till att allmint skapa
kontakter mellan manniskor i ett bostadsomrade:

"Grannskapsarbete ar inriktat pd att fa bostadsomraden och manni
skors liv dar att fungera battre. Man vill forbattra ménniskors
kontakter sa att omsesidig hjalp och stéd kan utvecklas och sa
att informell social kontroll skapas."

Exempel pad riktade aktiviteter:

- fritidsaktiviteter for ungdomar (exvis fran kommunal fritids-
forvaltning)

- ungdomsarbetsldshetsprojekt (med syfte att skapa sysselsatt-
ning for arbetsldsa ungdomar)

- sociala insatser (exvis fran kommunal socialférvaltning for
att lésa speciella problem som brottslighet, knarkmissbruk, alko
holmissbruk)

- insatser for att forbattra enskilda hushalls resurssituation

I denna modell ses sdledes insatser for en forbattrad utemiljo
endast som en marginell del i ett insatspaket som har till syfte
att komma tillratta med olika typer av problem - inte enbart en
dalig utemiljo. Bostadsmiljoforandringen blir ett medel bland
andra och effekterna blir inte endast av fysisk och ekonomisk
art utan aven sociala effekter kan uppsta.

5.2.3 Modell o6ver sociala effekter

Vi intresserar oss nu for de effekter som vi kan fa i en komplex
utvarderingssituation, d v s de effekter som kan uppsta p g a
ett genomfort insatspaket i ett omrade. | den enkla modellen har
vi diskuterat ett antal effektdimensioner som berér de ekonomi-



ska och fysiska aspekterna. Dessa effektdimensioner ar naturligt-

vis aktuella aven har i den komplexa situationen. Vi begransar
dock diskussionen har till de ytterligare effektdimensioner som
kan bli aktuella, dwvs framst sddana som avser sociala aspek-
ter.

Lokal social delaktighet

Social delaktighet som allmant begrepp beskriver manniskors
deltagande i och inflytande p& samhallet i stort, vilket exem-
pelvis indikeras av deltagande i politiska beslutsprocesser
och medlemsskap i1 foreningar. | denna studie avgransar vi den
sociala delaktigheten till det lokala planet i bostadsomradet.
Vi talar saledes om lokal social delaktighet som beskriver de
boendes medverkan i och inflytande pa& bostadsomradets forvalt-
ning. Social delaktighet kan vi relatera till ett antal andra
begrepp som uttrycker néaraliggande fenomen.

Boendemedverkan avser de boendes aktiva medverkan i1 forandring
och forvaltning av bostaden och dess miljo.

Boendeinflytande avser det inflytandet - paverkansmojligheten
pad bostaden och dess narmaste miljo. Har kan vi skilja mellan
formellt och reelt inflytande.

Ett annat begrepp &r boendeaktivering. Vi upplever att det ut-

trycker samma sak som boendemedverkan men frdn étt annat perspek-
tiv. Boendeaktivering kan anvandas i ett forvaltarperspektiv men
inte i ett boendeperspektiv. Mojligen kan man frdn en hyresgast-

forening ocksd tala om aktivering av de boende.

Genom medverkan och inflytande p& sin boendesituation kan engage-

mang, intresse och ansvar for boendemiljdn uppstd hos de boende.

Kontaktmonster

Social interaktion ar ett begrepp som uppmarksammar att vi méan-
niskor paverkas av andra individer i vara handlingar. En mer

preciserad form av social interaktion ar det kontaktmdnster som
finns mellan de boende eller boendegrupper i ett bostadsomrade.

Detta kontaktmonster kan ge upphov till positiva foljder och vi
kan tala om vanskap, sympati eller gemenskap. P4 ett liknande
satt kan kontakter mellan manniskor ocksd ge negativa foljder -
ovanskap eller antipati. Intensiteten i positiva kontakter har
diskuterats av Gehl, 1980 (var egen Oversattning):

"Graden av intensitet kan skapa utgangspunkt for en mycket
forenklad oversikt over olika kontaktformer.

Hég intensitet Nara vénskap
Vanner
Bekanta
Tillfalliga kontakter
Passiva kontakter
Lag intensitet (se och hor-kontakter)"
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| beskrivningar av bostadsomradens sociala miljo anvands ofta
andra beteckningar, vilka utrycker liknande fOreteelser som
kontaktmonster: social kontakt, sociala natverk, socialt liv,
socialt umgange och kommunikation.

Vid frAnvaro av kontaktmoénster i ett bostadsomrade kan man tala
om isolering. Isolering kan vi dock anvanda endast da vi foku-
serar enskilda boende.

Ytterligare ett begrepp som har mycket gemensamt med kontaktmon-
ster ar lokal offentlighet:

"Den har typen av socialt liv skulle vi kunna kalla for lokal
offentlighet, darmed pekande pa att det ror sig om méanniskor som
i stor utstrackning kanner varandra som grannar, som foraldrar i
skolan, som kunder i livesmedelsaffaren osv. Men ocksd framhallan-
de att det sociala livet forsiggar pa offentliga platser, gator,
torg, caféer och andra samlingslokaler,y*ch att det bygger pa en
valfrihet att delta eller dra sig ur.”

Informell social kontroll

Med social kontroll menas den 6vervakning som sker i grupp, ge-
nom att gruppmedlemmarna overvakar varandra.Social kontroll kan
ske dels formellt, uppratthdllande av ordning genom lagar, reg-
ler eller myndighetsdvervakning, och dels informellt genom att
gruppmedlemmarna tar aktiv del och intresserar sig for varandra.
Ett annat satt att uttrycka det ar att gruppen genom egenkon-
troll skapar en social sjalvbeharskning. Det ar framfor allt
denna informella sociala kontroll som bor bli effekten av en
upprustning av ett bostadsomradde. Det ar val frdgan om det ar
efterstravansvart ur nagot persktiv (forvaltare, myndighet,
boende) med en 6kad formell social kontroll.

Forekomst av sociala problem

Exempel pd sociala problem ar missbruksproblem (alkohol, narko-
tika) och arbetsloshet, bristande resurser hos de boende.

Indikatorer pa sociala effekter

Ovanstdende diskussion har forts pad en abstrakt niva. For att
kunna mata de sociala effekterna maste vi emellertid finna en
brygga mellan denna abstrakta nivd och det konkreta upprust-
ningsprojekt vi ska utvardera. Nagon direkt maéatning av exem-
pelvis lokal social delaktighet ar inte mojlig. Indirekt kan vi
emellertid "mata" lokal social delaktighet genom att iaktta s&-
dana foreteelser, vilka kan anses indikera lokal social delak-
tighet, sadsom de boendes medlemsskap i hyresgastféreningen, nar-
varo pad boende moéten och medverkan i forvaltningen i omradet.



Exempel pa’“sddana indikatorer for de sociala effekterna framgar
av nedanstdende sammanstallning:

Effekter Indikatorer
Lokal social delaktighet + Andel medlemmar i hyresgastfore-
ningen

+ Narvaro pa boendemoten
+ Medverkan i forvaltning

Kontaktmonster + Forekomst av gemensamhetslokaler
+ Fritidsverksamhet inkl forenings-
och trivselverksamhet

Informell social kontroll + Anmalda skadegorelsebrott
- Forstorelse och nedskrapning

Forekomst av sociala problem + Andel socialhjalpsfall (Liedholm,
s 24) och annan socialstatistik
Andel arbetsloshet

Anmélda skadegorelsebrott
Polisingripanden

Anmalda lagenhetsbrak

Antal vrakningar

+ o+ o+ o+ o+

(+ = ett positivt samband mellan effekt och indikator,
- = ett negativt samband mellan effekt och indikator)

Overgripande indikatorer pd sociala forhallanden

De indikatorer som vi hittills diskuterat har vi kopplat till en
enskild effektdimension. Andra indikatorer som ofta anvands for
att beskriva de sociala forhdllandena i ett bostadsomrade ar an-
del outhyrda lagenheter, omflyttningstakt och vandalisering.

Andel outhyrda lagenheter

Ett omrdde som &r socialt hart belastat far ofta en lag attrak-
tionskraft pd den lokala bostadsmarknaden. Boende flyttar dit
endast i den utstrackning det inte finns nagra andra boendeal-
ternativ. En stor andel outhyrda lagenheter bor innebara att
omradet har en lag marknadsattraktivitet, vilket kan bero pa att
det ar hart belastat socialt. A andra sidan kan den lokala bo-
stadsmarknaden vara sa Overhettad att ett socialt belastat omra-
de inte visar upp nagra outhyrda lagenheter eftersom de boende

i omradet saknar alternativ.

Omflyttningstakt

Omflyttningstakt kan 1 likhet med andel outhyrda lagenheter vara
en indikator pd omradets sociala status. Om omflyttningstakten
ar hog kan det bero pad att omraddets marknadsattraktivitet ar lag
och de boende lamnar omradet s& snart som tillfalle till annan
bostad bjuds. A andra sidan behdver inte ett socialt belastat
omrade ovillkorligen ha héga omflyttningstal eftersom reella
boendealternativ kan saknas.
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Vandalisering

En hog vandalisering kan ocksd vara en indikator pa ett omrades
sociala status. Hog vandalisering kan t ex bero pa en lag infor-
mell kontroll, ett daligt avsvarskannande bland de boende, brist
pa stimulerande aktiviteter etc

Dessa indikatorer, andel outhyrda l&genheter, omflyttningstakt
och vandalisering, har mer karaktiren av indikatorer ur ett for-
valtarperspektiv och ar ocksa nara kopplade till de ekonomiska
effekter som forvaltaren kan uppleva i socialt belastade omra-
den, dvs kostnader for outhyrda l&genheter, omflyttningskost-
nader och vandaliseringskostnader.

5.2.4 Potentiella fdrklaringsfaktorer

Vi har tidigare kunnat konstatera att det ar vasentlig svarare
att forklara framgang eller misslyckande i instabila omraden.
Denna svarighet hanger bl a samman med att vi har ett stort
antal potentiella effektdimensioner och ett helt insatspaket
mellan vilka det rader komplexa samband. Det ar saledes svart
att isolera enskilda insatser eller andra forklaringsfaktorer.
%etta)fdrhéllande har uppmarksammats av Andersson & Olsson
1985):

"En anledning till att vi inte kan uppnd sadana exakta kunska-
per &r att situationer ar komplexa och att.vi i liten utstrack-
ning kan renodla vad en faktor betyder." '

Ett annat forhallande som gor forklaringsintentionen problema-
tisk &r att vi nu studerar sociala system. Tidigare utvarderade
vi fysiska system som i storre utstréckning utvecklas efter ett
forutségbart monster. Nu &r det mé&nniskor, sociala relationer

etc, vilkas utveckling inte foljer ndgot predikterbart ménster:

"Svarigheten att nd en exakt kunskap om orsaksamband hanger
ocksd ihop med att manniskor ar tankande och valjande varelser.
De &r inte entydigt determinerade av de forhallanden de befinner
sig i

Ett tredje forhallande som gor det problematiskt att forklara
framgang/misslyckande ar att det tar tid for olika insatser att
verka. | den enkla modellen har vi uppmirksammat detta vad géal-
ler den langa tid det tar for de fysiska insatserna att nd sin
slutgiltiga utformning. Aven i det fall vi lamnar det fysiska
SY?tgmet och kommer i det sociala systemet ar detta forh&llande
giltigt:

"Vi tror att processperspektivet ar viktigt i forhdllande till
forortsomraden med problemkaraktar. Dels darfor att atgardernas
effekter inte ar helt forutsidgbara, de maste prévas. Dels darfor
att manga forhallanden tar tid att andra pa."”

"En viktig erfarenhet att notera &r initialfasens trighet,
dvs att det kommer fa manniskor till informationsmoten och upp-
takter pd samrad."



Nagra tankbara samband

En mer anvandbar och tilltalande utemiljo bor leda till att omra-
dets boende kanner storre tillfredsstallelse med bostadsomradet,
med en minskad avflyttning som foljd.
"Om boendemiljon ar dalig protesterar de boende pd olika satt.
Det kan visa sig genom direkta klagomal, genom hdég omflytt-
ning, genom att lagenheterna gar att hyra ut, enom hart
slitage eller vandalisering.”

En forbattrad utemiljokvalitet bor saledes leda till minskad
omflyttning.

En forandringsprocess med hdg boendemedverkan bor stimulera till
okade kontakter mellan de boende. Pa samma satt bor en oOkade
kontakter leda till 6kad boendetillfredsstallelse med minskad
avflyttning som resultat.

Om miljbupprustningen ger en 6kad anvandbarhet ar det troligt
att den ocksd borjar anvandas mer genom att man borjar utnyttja
uteplatserna, odlingslotterna, gronytorna och lekmiljon. En o6kad
anvandning boér leda till o6kade sociala kontakter. Vi kan uttry-
cka det som att den fysiska miljon ger ramarna for ett socialt
umgange. De mer anvandbara uteytorna blir traffpunkter for so-
cial kontakt. En 6kad anvandbarhet bor saledes leda till en o6kad
anvandning, vilken utgor forutsattning for okade sociala kontak-
ter.

En okad mojlighet att aktivt delta i utformningen av utemiljon
bor ge de boende forbattrad forstaelse for utemiljofragor, bl.a.
kostnader for anlaggning och skoétsel av utemiljon och olika vax-
ters vaxtbetingelser. Ett aktivt deltagande bor ocksa leda till
ett storre intresse och 6kat ansvarskdnnande for utemiljon och
ett okad intresse for att bevara utemiljon. P3d kort sikt bor det-
ta Okade intresse leda till minskat slitage och minskad vandali-
sering av miljon. En 6kad social delaktighet bor saledes leda
till 6kat ansvar for utemiljon, vilket bor leda till minskade
vandaliseringskostnader.

Att de boende lar kdnna varandra - etablering av kontaktmoénster
- leder till en minskad anonymitet, vilket ocksa boér resultera i
en Okad informell social kontroll.

"Ett av de storsta problemen i moderna bostadsomrdden ar
bristen pd sociala natverk. Folk kanner helt enkelt inte
varandra och kanner darmed inte heller ndgot gemensamt
ansvar for sitt bostadsomrdde. Detta ar en av orsakerna
till motsattningar mellan aldersgrupper och till onormalt
slitage och vandalisering av den gemensamma miljon."

En o6kad sociala interaktion boér sdledes via en minskad anony-
mitet leda till 6kad social kontroll.

Denna minskade anonymitet och 6kade sociala kontroll bor leda
till en minskad vandalisering. En eventuell forstorelse goérs nu
inte infOor dgonen pa nagra anonyma och okanda personer utan i
asynen av grannar som man kanner. Se ovanstdende citat! En okad
social kontroll bor séledes leda till minskad vandalisering.
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5.3 BESKRIVNING AV BERGA-ESLOV

5.3.1 Kort beskrivning av omradet

Berga har sedan det byggdes haft ett daligt rykte. Det har varit
ett socialt problemomrade med stor omflyttning.

Flera olika projekt har under aren satts igdng pa& omradet for
att fa till stdnd en forbattring, miljoforbattringen ar ett av
dessa. Omradet ar nu, efter 20 ar, inne i en positiv utveckling.

Berga, kv Piggvaren 1-8, bestar av 20 stycken trevaningshus
byggda under perioden 1966-69. Husen &ar grupperade si att de
bildar sex stora kvadratiska eller rektangulara gardar med en
storre gemensam parkmark i mitten. Se fig nedan!
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Figur 5.1: Berga, Eslov
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Bostadsomradet som ligger ca en km fran Esldvs centrum gréansar i
norr till ett villaomrade, i soder till Bergaskolan och en
idrottshall, i oster till akrar och Eslévs flygplats och i
vaster till ett industriomrdde, Akermans.

Tre bostadsgator och en genomfartsled, véag 17, omger Berga.

Berga bestdr av 387 lagenheter och fordelningen ar foljande:

36 st 1 rum och kok
66 st 2 rum och kok
228 st 3 rum och kok

3 st 4 rum och kok

Antalet boende inom omrédet 1984 var 878. Aldersgrupperna bland
barn och ungdomar &r storre an kommunen totalt. Antalet &ldre ar
betydligt lagre an i kommunen. Den stdrsta skillnaden utgors
emellertid av invandrare som p& Berga ar betydligt stérre i alla
aldersklasser jamfort med kommunen totalt.

Invanare i Berga Invandrare 1 Berga
Alder  Antal proc Antal proc av inv
0-17 258 29 124 48
18-64 534 61 187 35
64-94 86 10 8 9
Summa 878

5.3.2 Effektanalys

Fysiska effekter

En strukturerad genomgdng av forandring av anvandbarhet och
estetiska varden byggande p& Schlyters (1985) kriterielista
redovisas i appendix 4.

Anvandbarhet
Funktioner

Sittplatser finns i regel endast i samband med lekytor. Bankarna
star oftast en och en med plank som stod i ryggen. Det finns
endast ett fatal bankar i vinkel eller motsatta bankar med bord
som ger mojligheter for att sitta ute och fika mm. Lekytorna,
dar bankarna ar placerade, ar stora och ger liten kédnsla av
intimitet. P4 tre av gardarna finns bankar som ar skilda fran
lekytor. P4 tva av dessa gardar ar sittplatsen omgiven av
buskar, vilket ger en lugnare och mer intim plats. Det finns
inga sittplatser langs gangvdgarna och vid entréer.

Bilparkering finns pd stora P-platser vid Fiskaregatan och
Bergavagen. Avstangningsbommar finns uppsatta vid infarterna
till gardarna.



Mer an halva gardsytan upptas av ytor for lek. P& varje gard
finns en stor sandldda med bakbord, lekhus, en gungstallning, en
stor sandyta med diverse lekredskap (balansbommar med lodlinor,
klattertorn, rutschbana, sandarbetsplats, klatter- och kléng-
stallningar mm) och en landhockey/isbana/basketplan.

Alla ytor for lek ar kringgardade av plank, pergolor eller busk-
age.

P4 varje gard finns ocksd en storre grasyta, oftast med en liten
kulle. Kullen kan anvandas som skid- och pulkabacke for smabarn.
Grasytan dr delvis omsluten av buskage och 6ppnar sig delvis mot
lekytan.

De asfalterade gangvagarna langs entréerna och over garden fung-
erar bra som cykelvigar for de mindre barnen.

Plana fria markytor for storre ytkrdvande lekar &r framst gras-
mattan och landhockeybanan. P& den gemensamma parkmarken i mit-
ten av omrddet finns en fotbollsplan, tennisplan samt en mini-
golfbana.

Vattenlek finns inte inom omradet.

Berga: Buskage vid lekplats

Forutsattningar for att klattra och klanga finns pd varje gard i
form av~klatterstallningar. Sakerligen forekommer en del klatt-
rande pa planken runt lekytorna.

Det finns ingen mangfald av lést material som barn kan bygga och
skapa med.

Irfritidshuset finns gemensamma lokaler for lek, men det maste
dd ske i nagon organiserad form.



Vaxtmaterialet pa gardarna ar till viss del anpassat till lek.
Vissa buskage har vuxit till en sadan volym att barn kan "g& in"

och leka i dem. Buskagen &ar lummiga och frodiga och tal ett
visst "slitage", dvs att blomstallningar, frostallningar, kvis-
tar, blad mm bryts utan att det ser skrapigt eller forstort ut.

Gardarna ar slutna, dels genom byggnader pa alla fyra sidor,
dels genom vegetationen inne pd gardarna. Men vissa ytor inne p&
gardarna kanns stora och oppna, det galler sittplatser omgivna
av stora konstruktioner av plank och stora sandytor.

Det finns ett flertal arter av trad och buskar. Trots det uppvi-
sar gardarna en liten variation. Gardarna bestar av en klippt
hack langs husliven (med undantag av nagra stallen dar buskagen
ar utbytta mot lagre blommande buskar) samt stora buskage ute pa
garden. Dessa buskage ar uppbyggda av en art som stomme med
nidgra blommande buskar i grupper. Vidare finns stora frivaxande
avenboksbuskage

Det finns alltsd inte sd stor variation pa utseendet av plante-
ringarna. Man har inte skapat spannvidd fran prydnadsplante-
ringen av mer “exklusiv" karaktar pad vissa punkter, exempelvis
sittplatser, entréer, till stora biandbuskage vid lekytor. Vege-
tationen ar lika behandlad 6ver hela garden.

Marken sluttar fran nordost till sydvast. Pa vissa av gardarna
blir nivaskillnaden tamligen stor. Dar tas nivaskillnaden upp i
nedre delen av garden av slanter i planteringsytor och av trap-
por och ramper pa& gangvagarna. Dessa ramper ar for langa och
branta for att fungera val ur handikappsynpunkt.

Det finns inte mojlighet att odla inom omrddet forutom pa ute-
platser till de sex handikappanpassade lagenheter som finns pa
gaveln av vissa hus.

Piskplats finns pa varje gard, vid gaveln av ett av husen. Tork-
plats for tvatt finns inte.

P4 den gemensamma parkmarken i mitten av omrddet finns ett fri-
tidshus. | fritidshuset finns samlingslokaler och tvéattstugor
med lekrum. Utanfor fritidshuset finns en liten scen med en
dansbana. Har kan de boende ordna fester och sammankomster saval
inomhus som utomhus.

Klimataspekter

Sittplatser ar for det mesta belagna sd att de ar solbelysta
under for- eller eftermiddagen. Sittplatser med sen eftermid-
dagssol eller kvallssol finns egentligen inte. Nagon stérre val-
mojlighet att sitta i 14 eller flaktande svalka fdrekommer bara
pd ett stalle per gard. Dar &ar bankarna omgardade av plank eller
buskage. Antingen ar det 14 vid banken eller sd bladser det rakt
in.

Det forekommer inget skydd for regn eller sné.

108



Hygienaspekter

Enligt forvaltaren forekommer inga problem med buller eller
luftfororeningar fran industriomradet vaster om Berga. En nya
strackning av vdg 17, Ringsjovégen, kommer att gdéras forbi Eslov
och d& slipper man problemen med trafiken. De planerade skogsli-
ka partierna pa parkmarken kommer att fungera som "luftfilter".

Sékerhetsaspekter

Gardarna ar fria fran biltrafik. Parkering sker pd P-platser
ldngs Bergavégen och Fiskaregatan. Avstangningsbommar finns
uppsatta vid infarten fran Ringsjovagen. Gungplatserna ar om-
givna av inspringningsskydd.

Orienterbarhet

Alla hus ser likadana ut, och ar lika grupperade. Gangvégen
langs entréerna ar ocksd tamligen lika gard for gard.

Entréerna till gardarna och sjalva gardarnas utformning under-
lattar inte orienteringen inom omradet.

Estetiska varden

Gardarna ar tamligen lika utformade. Ungefar halften av gardar-
nas yta upptas av ytor speciellt utformade for lek.

En del ytor kdnns for stora, stora sandytor som &r omgivna av
plank. Planken k&nns ofta valdigt dominerande. Sittplatserna
finns nastan uteslutande med dessa plank som stdéd i1 ryggen och
med den stora sandytan framfor. Det saknas en variation av olika
typer av sittplatser for att tillfredsstalla olika behov som
t.ex titta pa barn som leker, sitta i lugn och ro, fika.

Vegetationen ar inne pad garden valdigt frodig och fungerar val i
leksammanhang, att goémma sig i mm. Men alla buskage ser i stort

sett lika ut. Har saknas ocksd en variation fran den lilla vack-
ra prydnadsplanteringen till mera vildvuxna lekbuskage.

Ingen omsorg har lagts vid entréerna till husen. Entréerna bor
"valkomna" till huset och &r ofta en motesplats for de boende.



Har har inga resurser lagts ner ifrdga om bel&aggning, sittplat-
ser, vaxter o dyl.

Berga: Entrésida. Inga forandringar har gjorts forutom
att asfaltgadngen ar ersatt av betongplattor.

Gardens innehall oppnar sig inte mot entréerna utan ar ganska
val innesluten i vegetation. Det finns ingen direkt naturlig
kontakt med gardslivet och de som gar till och fran sina lagen-
heter.

Skotsel

Skotseln har blivit mer intensiv under de forsta aren efter
miljoforbattringen. Det oOkade skotselbehovet har man 16st genom
att anvanda sig av ungdomsarbetslag. Forvaltaren raknar med att
skotselbehovet nu efter etableringsstadiet kommer att aterga
till att bli ungefar lika stort som innan miljoforbattringen.
Skotseln kommer daremot att bli foérandrad mot tidigare da alla
buskytor klippts med motorhédcksax. Det kommer att kréavas mer
yrkeskunskap. Hitintills har bostadsbolaget kopt sadana tjan-
ster, beskarning av trad och buskar, fran en entreprendr men pa
sikt kommer de att utbilda sin egen personal.



Ekonomiska effekter

Kapitalkostnader
Beviljade miljoforbattringar 1.161.000 kr
Beviljade miljoforbattringslan 5.078.000 kr

Amorteringstiden ar 30 ar och rantesatsen ar 3 % under det for-
sta aret och hojs darefter med 0,25 % per ar tills man uppnar en
marknadsmassig rénta.

Skotselkostnader

Skotselkostnaderna okade under de forsta aren till ungefar det
dubbla, 200.000 kr jamfort med 100.000 kr normalt. Fdrvaltaren
réknar dock att kostnaderna efter etableringsstadiet kommer att
atergd till samma niva som innan miljoforbattringen.

Hyresniva

1984-04-01 var den genomsnittliga totalhyran per kvm l&genhets-
yta och ar for Berga (kv Piggvaren) 246,69 kr. Tre rum och kok
pd 80 kvm kostar 19.735 kr i hyra per ar och 1.645 kr per manad.
Hyran har héjts med 20 kr/lagenhet och manad pa grund av

mil joforbattringen.

5.3.3 Malanalys

Onskvarda effekter for skotselpersonal

Skotselpersonalen betonade framkomligheten, att gangvagen och
utformningen av o6vriga ytor skulle passa deras maskiner samt att
omradet skulle vara latt att sndréja.

Onskvarda effekter for forvaltare
Forvaltaren ville fa ett "snyggt" omrdde, gora gardarna battre

for barn, fa ett fritidshus for gemensamma aktiviteter. Det var
viktigt att hoja statusen for hela omradet.



Berga: Nya lekredskap

Onskvarda effekter for projektar

Projektoren efterstriavade att gora omrddet lummigt och grént och
gora en utformning av utemiljon som var skotselmdssigt battre &n
det tidigare forslaget.

5.3.4 Insatsanalys

Fysiska insatser

Inga forandringar har gjorts betraffande entrégangarna langs hu-
sen. De ser pa de flesta stallen ut som fore miljoforbattringen,
dvs asfalterade gangar med klippta hackar langs husliven. Vid
ndgra hus har gangen svangts nagot och hackarna ar utbytta mot
nya planteringar, blommande buskar. Gardarna &ar annars till
stora delar helt omgjorda.

Stor del av gardsytan, halften eller mer, upptas av ytor speci-
ellt avsedda for lek. Pa varje gard finns en stor sandyta/sand-
lada. Ett plank eller en pergola kringgardar hela sandytan eller
delar av den.

Ett fatal bankar finns utplacerade vid planket eller under per-
golan. Det ar pa de flesta gardarna den enda sittplatsen.

Planken och pergolorna har lika farg 6ver hela omradet, rod
eller vit fyllning och svarta stolpar.



Ett lagre rott plank omger en landhockeybana. Det ar alltsa
mycket byggda tradetaljer pa varje gard.

Berga: Mycket byggda tradetaljer pa& varje gard.
Stora plank kringgardar sittplatser och
sandl&dor.

Ovriga lekytor innehdller en gungstallning, en stor sandyta med
diverse lekredskap, exempelvis olika klatterstallningar, sandar-
betsplats, rutschbana, balansbommar, lodlinor.

Forutom lekytor finns en gréasmatta som upptar knappt 1/4-del av
gardens yta. | ena kanten av grasytan finns en kulle. P& vissa
av gardarna finns en rutschbana i slanten p& kullen.

De nyplanterade ytorna bestar av frivaxande buskage, med en
stomme av en art buskar och med grupper av blommande buskar. P&
vissa stéallen finns barbuskar.

| dessa planteringsytor star ocksa trad med en blandning av
snabbvaxande arter, mera langsamvaxande arter, blommande trad
och frukttrad.

De flesta gangvagar ar asfalterade. Pa vissa stallen forekommer
slata betongplattor.

Cykelstall finns "infallda" i1 buskagen mittemot eller snett
mittemot entréerna.

I mitten av omrddet finns en gemensam parkmark for hela bostads-
omraddet. Har finns fritidshus, en tennisplan, en bollplan samt
en minigolfbana.

| fritidshuset finns samlingslokaler och tvattstugor med lekrum.

Planteringarna pd parkmarken utgérs av sk naturliga plantering-



ar. Planteringarna ar tankta att sd smaningom fa olika karaktar,
exempelvis 'hogstammig skog', '"lagskog", tata bryn med olika
typer av undervegetation, Grasytorna bestdr av "blomsterangar’
och traditionellt klippta grasytor.

(Planteringsytorna p& parkmarken ingdr i ett forskningsprojekt
om naturlika planteringar som drivs av Roland Gustavsson, Insti-
tutionen for Landskapsplanering, SLU, Alnarp.)

Ekonomiska insatser

Se Ekonomiska effekter!

5.3.5 Processanalys

Beskrivning av processen

Initiering

* 1979 startar hyresgastforeningen en kontaktkommitté (skrivs
K.K. 1 fortsattningen).

* En konsult besoker bostadsbolaget och K.K. och berattar om hur
en miljoforbattring kan goras. Han lyckas inspirera alla och
miljoforbattringen startar.

Projektering

* Boendemoten halls gardsvis, ca 20 boendeméten sammantaget (6
gardar). Deltagande pad motena var ca 10 % av de boende.

* Omradet projekteras och fardiga handlingar utfors for utemil-
jon och fritidshuset.

Handlaggning

* Handlingarna granskas av bostadsstyrelsen som forst inte vill
bevilja pengar. Men efter ett besok av personer fran K.K. och av
projektoren beviljades medel.

Anlaggning

* Entreprenadhandling. Alla anbud visar sig ligga betydligt
hogre an konsultens berakningar.

En entreprentdr anlitas. Av nagon anledning, som vi inte har fatt
klarlagd, anlitar entreprendren en projektor for att rita om om-
radet. En orsak som namnts &ar att den ursprungliga ldsningen var
orealistisk och alldeles for kostsam. Andra uttrycker att de
forsta planerna var bra och att omprojektering beror pa& andra
orsaker.



Projektering
* Ett fatal nya boendemdten med en ny projektor.

* Nya handlingar upprattas.

Handl&aggning

* AnsOkan sénds nu till lansbostadsnamnden som beviljar medel.

Anlaggning
* Fritidshuset byggs forst och blir fardigt 1980.

* Sedan startar ombyggnaden av utemiljon och den blir fardig-
stalld till juni 1982.

* De boende medverkar vid en planteringsdag.

* Stor fest nar hela omrddet ar fardigt. Entreprendren bjuder pa
grisfest

Etablering

* Entreprendren skoter omradet under garantitiden.

Forvaltning
* Eslovsbyggen tar over skotseln efter tvd ar men anlitar entre-
prendren for vissa skotselmoment sasom trad- och buskbeskarning

Potentiella forklaringsfaktorer

Overgripande o6vervaganden
a) Strategi

Stefan Ljung, fastighetsforvaltare pd AB Eslovsbyggen, och Ture
Pettersson, davarande ordfoérande, har haft huvudansvaret for
miljoforbattringen.

Intresset fran de boende har varierat gard for gard och delak-
tigheten i planlaggningen har ocksa varit varierande.

P4 de gardar dar intresset var stort kom ca 10 personer (av ca

64 lagenheter) till boendemotet. P& de gardar dar intresset var
1agt kom endast en eller ett par boende. Intresset var Gverlag

storre nar omrddet projekterades forsta gangen.

Sammanlagt holls ca 25 boendemoéten, varav de allra flesta holls
i den forsta projekteringsomgangen.

Alla planer var utstallda och de boende fick lamna synpunkter.



b) Tidsram

De forsta boendemoitena startade under 1979 och hela omradet var
fardigbyggt till hosten 1982.

De flesta boendemétena holls vid den forsta projekteringsom-
gangen s man kan anta att tiden dar varit battre tilltagen an
d& omradet projekterades om med endast ett fatal boendeméten.

c) Koordinator

Stefan Ljung har haft ansvar for hela projektet och haft en
overblick over alla aktiviteter.

Initiering

a) Initiativtagare

Initiativet togs av konsulten. Han besodkte bostadsbolaget och
kontaktkommittén och lyckades inspirera alla. Han slog ner som
en "bomb" och lyckades "tanda" alla. Han pratade om omradeskan-
sla, att alla maste kanna sig valkomna hem.

b) Information

Innan miljoforbattringen startade kallade kontaktkommittén via
flygblad i breviddan samtliga boende till ett informationsmote.
Dar informerades om vad en miljoforbattring skulle innebéara och
dar valdes representanter for varje gard som mer direkt skulle
arbeta med miljoforbattringen. Dessa gardsrepresentanter stod
for informationen pd sina respektive gardar, sammankallade till
boendemoten, ordnade studiebesok osv.

Vidare fick varje hushall en enkat med frAgor om miljén, hur de
trivdes, vad de saknade, hur lange de bott i omrddet osv. En
modell over fritidshuset och planer 6ver miljoforbattringen
fanns utstallt pd fritidslokalen. De boende fick dar lamna
synpunkter pa forslaget. Utstallningen vandrade runt, till
biblioteket, lekskola, dagis.

c) Val av projektor

Konsulten ackvirerade sjalv jobbet. Nar miljoforbattringen sedan
gick ut pad anbud och entreprendren fick uppdraget anlitade de
sjalva en projektor.

Varfor det skedde s& att omrddet ritades om har vi inte fatt
riktigt klarlagt. Var det enbart for att banta och skara ner
kostnaderna fran det ursprungliga forslaget eller fanns det
andra orsaker?



Projektering
a) Boendemedverkan

Boendemoten delades upp gardsvis. Deltagandet pd boendemdtena

var ungefar 10 % for hela omradet men intresset varierade mycket
gard for gard. Pa de gardar dar intresset var stort kom ca 10
personer (av ca 64 lagenheter), dar intresset var l1agt kom en-

dast en eller ett par boende.

Intresset fran de boende var mycket hoégre under den forsta pro-
jekteringsomgangen.

b) Forvaltarens medverkan

Stefan Ljung fran Eslovsbyggen var med pa alla boendemdten.
Fastighetsskotarna fick lamna synpunkter pa planerna. De tittade

framst pa framkomligheten, att svangradier, vagbredden osv var
tillracklig samt att omradet gick att snorojas.

Handlaggning

Kommunen har granskat planerna men endast den ekonomiska sidan.
Ingen fackgranskning av utemiljon har skett.

Bostadsstyrelsen handlade arendet vid forsta ansokningstillfal-
let och lansbostadsnédmnden vid det andra tillfallet.

Anlaggning

a) Flexibilitet

Varken de boende eller skotselpersonalen kom med nagra &andrings-
forslag under anlaggningsskedet

b) Kompetens

Forvaltaren ar nojd med anlaggarens arbete, och tycker att en-
treprendren har varit serioés.

c) Boendemedverkan

De boende medverkade vid planteringsdagar.

d) Projektdrmedverkan

Projektoren anlitades av entreprendren och foljaktligen maste
det ha varit ett stort samarbete mellan dem saval i projekte-
ringsstadiet som nar anlaggningen byggdes.
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Etablering
Entreprendren skotte omraddet under etableringstiden.

Det finns ingen skotselplan for omrddet och forvaltaren ifra-
gasatter om det behdvs.

forvaltning

a) Avlamning

Davarande ordforande i kontaktkommittén har beskrivits som en
eldsjal. Han fortsatte att var en drivande person aven efter
miljoforbattringen. K.K. hade mycket aktiviteter.

b) Skotsel

Omradet skoéts nu av fastighetsskotarna med hjalp av ungdomsar-
betslag.

Till skotselmoment som kréaver mer yrkeskunskap, trad- och busk-
beskarning, har en entreprentr anlitats. Men bostadsbolaget
stravar efter att utbilda sin egen personal for att kunna utfdra
dessa moment.

5.3.6 Yttre forhallanden

Berga bestdr av 20 stycken trevaningshus byggda under perioden
1966-69. Husen &r grupperade sa att de bildar sex stora kvadra-
tiska eller rektangulara gardar.

Inga huskroppar ar ihopbyggda, alla entréer &r mot gardssidan,
varje gard har saledes fyra ingangar. Se fig. 5.1!

Berga ligger ca en km fran Eslévs centrum. | norr gransar Berga
till ett villaomrédde, i Oster till landet - &krar och sedan ett
flygfalt, i soder finns Bergaskolan - hdgstadium, gymnasium och

en idrottshall och i vaster gransar omradet till en industri -
Akermans.

Bostadsomradet omges av bostadsgator p& tre sidor och sdder om
omradet gar en genomfartsled, vag 17.

Antalet lagenheter i bostadsomradet ar 387 med foljande fordel-

ning:
36 st 1 rum och kok
66 st 2 rum och kok
228 st 3 rum och kok
57 st 4 rum och kok



Invanarantalet var 1984 878 personer varav en stor andel ar
barn, ungdomar samt invandrare i alla aldersgrupper.

Invnare i Berga Invandrare i Berga
alder antal procent antal procent
0-17 258 29,4 124 48
18-64 534 60,8 187 35
64-94 86 9,8 8 9

36 % av antalet invanare ar av utldndsk bord (8 % i Eslovs kom-
mun) .

Omradet sluttar delvis fran nordost till sydvast. Nivaskillnaden
tas upp i nedre delen av dessa gardar med slanter i planterings-
ytor och via trappor och ramper pa& gangvagar.

Fastigheterna forvaltas av AB Esldvsbyggen som ags gemensamt av
Eslovs kommun (60 %) och Svenska Riksbyggen (40 %). Den ekonomi-
ska forvaltningen skots av Svenska Riksbyggen.

Upplatelseformen ar hyresratt.

Arbetslésheten (anmidlda arbetslosa) uppgdr till 17 % (8 % i Es-
16vs kommun). Anmélda skadegdrelsebrott var 1984 127 st (1983:

100 st). Omflyttningstal var for omrddet 1983: 17 % och 1984: 29
o/

36 % av antalet personer i Bergaomradet uppbar socialbidrag (7 %
i Eslévs kommun).

(Huvudsaklig kalla: Social omradesbeskrivning av bostadsomradet
Berga, genomfdrd av Socialtjansten, Eslov, mars -85).

5.3.7 Intervjuundersokning
Sjukpensionar 45-50 ar (pd vag att flytta):

- Bott i omrddet i 2-3 a&r
- Deltagit i ett par boendemdten
- Inte med i kontaktkommittén
- Hade inga forvantningar pad miljoforbattringen
o(Mannen har bott i Bollmora, tycker att man skall jamna alla
sadana har omraden med marken)
- Tycker planteringarna invid huset &ar daligt skotta
- Gronskan battre efter miljoforbattringen
- Anvander inte garden. Tycker inte att nagon anvander garden
heller.
-,1 ?omras var det mycket problem med bilkdérning och mopedakning
pa gardarna (Detta har blivit battre sedan ungdomarna fatt ett
garage att vara 1i.)
- Mojligheterna att piska mattor, tvatta bra
- Biltvatt finns ej
- Grannkontakten dalig
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- Mannen anser det vara lugnt i omrddet jamfort med Stockholms-
omraden av liknande karaktar

- Vissa alkoholproblem i omradet av normalkaraktar. En knarkar-
kvart i omradet

- Lekmgjligheterna bra, men mannen ar principiellt emot fardig-
stallda lekplatser

- Arbetslésheten tror mannen ar hog i omradet

- EJ med i hyresgastféreningen

Pensionar:

- Bott i omradet i 14 ar
- Deltagit i manga boendeméten, med i kontaktkommittén. En av
dem som drog igang miljoforbattringen. Mycket insatt i omradets
problem och fore- eftersituation
- Hade stora forvantningar pa miljoforbattringen
- Gronska saknades, fritidslokaler och tvattmojligheter var da-
liga
- Ar mycket ndjd med miljdupprustningen
- Gardarna har blivit bra. Gronskan har dock skenat ivag. For
snabbt véxande buskar och tradd har satts framfor fonstren (Han
vill dock inte ta bort det)
- Ar lika mycket ute som tidigare. Emellertid &r fritidslokalen
av stor betydelse. Dar traffas pensionarer en gdng i veckan och
planerar utflykter och liknande. Tvattstugan mycket bra
- Biltvatt finns inte. Piskstallningar OK
- Mest foraldrar med barn som anvander garden
- For snabbt véxande trad har planterats. Festplatsen ute har
varit bra. Fin fest har anordnats. Sittméjligheterna har blivit
battre, speciellt vid festplatsen
- Vindskydd bé&ttre
- Handikappade bor i omraddet. Verkar kunna ta sig fram bra
- Latt att hitta bland gardarna
- Parkering vélordnat, med garage for dem som vill

Ingen trafik pd gardarna nu sedan lashara stolpar satts upp
- Cykelparkering har blivit b&ttre
- Garden ar mer varierad

- Har deltagit mycket

- Har gatt ur hyresgastforeningen. Tycker det blivit for mycket
mygel och liknande. Tycker ocksd att kontaktkommittén skots da-
ligt. Ar ej med 1 denna heller

- Patalar fel, brister och vandalisering nar han ser detta. Van-
daliseringen gar i vagor

- Dalig grannkontakt i omrddet (Mannen ifrdga kanner dock manga
pensiondrer. 70 av 387 l&genheter)

- Kontakten har inte blivit battre efter miljoforbattringen. Om-
flyttningen har minskat i omradet

- Personer med alkohol och narkotika haller sig for sig sjalva.
Man marker dem inte, men de finns

- Arbetsléshet normal

Familj i 30-arsaldern (4 barn med 2 &ars mellanrum):

- Bott i omrddet i 3 &r (Har &ven bott i omrddet nar det var ny-
byggt, men flyttade sedan. Ar nu pd vag att flytta ut pd landet.
Har jobbat som parkarbetare tidigare, numera SJ)

- Har inte varit med pd boendemdten

- Nojd med miljoupprustningen. Variationen och oregelbundenheten
bra
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- Han sitter ute mer nu an tidigare. Tycker dock att gronskan
kring golfbanan blivit val kraftig. Golfbanan blir ofta skrépig
- Skotseln av vissa saker inte bra. Barnen skadar sig pd trasiga
planteringsskydd

- Bra att man far losa ut och deponera pengar for nyckel. Ingen
trafik pa gardarna

- Tvatt- och piskmdjligheter bra

- Saknar cykelparkering inomhus, for sma forrad

- Lekmgjligheter bra

- Med i hyresgastforeningen

- Deltar ej i skotseln men tycker det verkar som man kan paverka
utformningen om man sager ifran

- Vissa har problem med sprit och knark i omradet. Han tycker
dock att det verkar normalt med tanke pa att det ej &ar bostads-
ratter. Arbetsldsheten normal

Kvinna i 35-arsaldern med barn:

- Bott i omradet i 4 &r

- Gronska och lekméjligheter battre nu an tidigare

- Bra med mindre trafik i omradet

- Tvattméjligheter bra i nybyggda fritids- och tvattstugan

- Bra med sittplatser och lekmdjligheter for barn

- Cykelparkering utomhus bra

- Brak inte mera &n normalt. Galler aven arbetsloshet, sprit och
narkotika

Sammanfattningsvis kan sdgas att de boende &r betydligt mer po-
sitiva hdr &n i kv Vetet i Svaldév. Man svarar i regel mera ut-
tommande pd fragor och undrar vad materialet skall anvandas till
gsv. Man ar ndjd med miljoforbattringen, gronskan har blivit
attre.

Grannkontakten har inte blivit battre efter miljoforbattringen.
Generellt verkar det inte som man utnyttjar sittmgjligheterna
utomhus heller (utom foraldrar med sma barn).
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5.4 UTVARDERING AV BERGA

5.4.1 Inledning

Utvarderingen av Berga bygger pa redovisad fallbeskrivning samt
i viss utstrackning pd "Social omradesbeskrivning av bostadsom-
rddet Berga genomford av Socialtjansten, Esldv, mars -85". Lik-
som tidigare will vi erinra om intervjumaterialets beskaffen-
het, vilken ger oss anledning att tala om tendenser i intervju-
svar i stallet for stadndpunkter.

5.4.2 Effekter

Anvandbarhet

Professionell utvardering
En analys av de fysiska effekterna har givit foljande resultat:

Sittplatser, grasmattor och uteplatser:
42.06 Finns kuperade grasmattor for t ex solbad,

picnic mm? -+ o+
Lekmiljo:
42.13 Finns asfalterade, kuperade banor i slingor

for skol- och forskolebarns cykellek? -+
42.16 Finns kullar/slanter med lutning och belédgg

ning som kan anvandas som kalkbacke? -kana? - (HH)

Klimataspekter :
41.17 Finns valfrinet mellan sol o latt skugga pa

smabarnslekplatser genom trad el dyl? - + +
Sakerhetsaspekter:
41.23 Finns hinder for otillAten fordonstrafik,

t ex bommar mopedfallor, fallor,gupp? - + +

Utemiljon har sdledes enligt analysen blivit battre i viss ut-
strackning - battre uteplatser, battre lekmiljé samt i viss man
battre vad galler klimat och séakerhet. Dock ar de effekter som
analysen framtonar inte sarskilt omfattande.

Lekmannautvardering

De tendenser vi kan utlasa av intervjuundersodkningen motsager
inte det ovanstdende. Tvartom kan vi i intervjuuttalanden finna
pastdenden som pekar i samma riktning som analysen ovan: "battre
gronska", "battre gardar", "battre sittplatser”, "battre lekmoj-
ligheter"”, "battre med vindskydd", "mindre med trafik', "ingen
trafik. Intervjuundersdkningen ger saledes inte anledning till
att dra andra slutsatser an vad den professionella utvarderingen
resulterar i. Dock maste vi understryka att vi endast kan se ten-
denser i intervjuundersokningen.
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Anvéandning

Vad vi kan forstd av intervjuundersokningen har anvandningen av
gardarna inte okats - atminstone inte i vasentlig utstrackning.
Nagra uttalanden &ar: "inte mer anvandning"; ett annat ar: "ute
mer an tidigare".

Estetiska varden

Analysen av hur den estetiska utformningen av miljon foérandrats
har resulterat i foljande:

Variation:
41.07 Varierar markbeldggningens material, férg,
form, hardhet, karaktar? OIGIO)
Rumslighet:
41.12 Finns uterum som &r klart avgransade av
vaxtlighet, murar, plank eller liknande? -+ 4+

Miljons estetiska varden har alltsd i viss man forbattrats vad
galler variation och rumslighet.

I vad man boendeintervjuerna givit svar pd den estetiska utform-
ningen har man papekat: "mer varierad" och "battre variation".
Intervjuerna motsager saledes inte den tidigare analysen.

Skotsel

Skotselns omfattning efter etableringsskedet berédknas inte for-
andras jamfort med skotseln fdre upprustningen. Daremot kommer
skotseln att ha andrad karaktér. Mer yrkeskunskap vad géller
beskarning av tradd och buskar kommer att krévas.

Patagliga fysiska effekter

Vi kan sammanfatta de patagliga fysiska effekterna pa fdéljande
satt:

- anvéandbarheten har forbattrats (sittplatser etc, lekmiljo,
klimat och sékerhet)

- den estetiska utformning har marginellt forbattrats (dkad
variation och rumsbildning)

- skotseln andrar karaktar

Sociala effekter

Som vi tidigare framhdllit ar det svart att direkt blottlagga
sociala effekter. Daremot kan vi indirekt fa en uppfattning om
sociala effekter genom att studera olika indikatorer. Ett sadant
studium av indikatorer i Bergaomradet ger foljande diskussion.

Overgripande indikatorer

En sammanfattning av Overgripande indikatorer fére och efter mil-
joforbattringen ger foljande bild (se nésta sida):
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Indikator Fore Efter

Outhyrda lagenheter 50-tal lagenheter Ett fatal

Omflyttning ca 30 % 29 % (1984)

Vandalisering Hog P?taglig minsk-
ning

Om vi begransar var analys till de 6vergripande indikatorerna kan
vi konstateratt omflyttning ej forandrats, att vandaliseringen
minskat samt att antalet outhyrda lagenheter minskat kraftigt.
Den sistnamnda minskningen maste dock tolkas med férsiktighet,
eftersom bostadsmarknaden i Eslév forandrats under den studerade
perioden.

Indikatorer p& sociala effekter

Vad galler lokal social delaktighet har vi inga indikatorer som
tyder pd vare sig forbattring eller forsamring.

For kontaktmonster kan vi konstatera att boendeintervjuerna ger
intryck av att grannkontakterna ej okat. Forutsattningarna for
ett forbattrat kontaktmonster har emellertid forbattrats genom
den fritidslokal som har byggt.

Betraffande informell social kontroll har enligt forvaltaren
forstorelse och nedskrapning minskat. Detta skulle kunna tolkas
som en okad social kontroll. En liknande tolkning skulle man
kunna gora avseende det okade antalet anmédlda brott.

Forekomsten av sociala problem har enligt vara indikatorer inte
minskat. Inget pekar pd att arbetsloshet eller missbruksproblem
minskar och socialbidragsandelen ar valdigt hog (58 %). Tvartom
finns en indiktorer - anmdlda brott - som pekat mot okade soci-
ala problem.

Ska vi gora en forsiktig sammanfattning av det ovan namnda kan
vi se en sannolik forbattring av informell social kontroll, en
sannolik o6kning av sociala problem, medan vandalisering minskat
drastiskt

Ekonomiska effekter

De ekonomiska effekterna diskuteras mer ingéende i kap 6. Samman-
fattningsvis kan sigas de boende fatt vidkannas en hyresokning

pd 20 kr per Igh och mén medan det ur forvaltarsynvinkel &r
ytterst tveksamt om projektet hittills burit sina kostnader.

Onskvarda effekter

De boende har inte preciserat sina forvantningar eller malsatt-
ningar med miljoforbattringen. Skotselpersonalen har betonat
framkomlighet, forvaltaren har pekat pa forbattringar av barn-
miljon och omraddets status och projektoren har velat gora ett
gront, lummigt och skotselmissigt battre omrade.



En bra miljoforbattring?

Om vi ser pa naluppfyllelsen for de olika intressentkategorierna
ovan har samtliga uppndtt sina malsattningar. Aven de boende -
som inte preciserat sina malsattningar - bér vara nojda med mil-
joforbattringen. Vissa tendenser 1 intervjuundersokningen pekar
pa detta. De boende namner en del forbattringar men inga eller
ett fatal forsamringar.

Om vi ser till effekterna ur boendesynvinkel bhor vi ocksd kunna
dra slutsatsen att de positiva effekterna i form av en forbatt-
rad anvandbarhet och en nagot battre estetisk miljo val Gverva-
ger den Okade hyran pa 20 kr per man. De sociala effekterna ar
marginella (och ocksa varierande fran hushall till hushall) var-
for vi ej véager in dem hér.

Ur forvaltarsynvinkel ar tveksamt om de idag uppnadda sociala
effekterna motiverar den resursuppoffring som projektet medfort.
En framtida social forbattring i omradet kan dock motivera re-
sursuppoffringen.

5.4.3 Edrklaringsfaktorer

Vi har tidigare konstaterat att det ar ytterligt svart att for-
klara framgang/misslyckande eller effekter i den komplexa utvar-
deringssituation som vi nu befinner oss i. Berga ar ett bra exem-
pel pa denna komplexa utvarderingssituation. Ett komplext insats-
paket ger effekter i ett komplext monster och for att ytterliga-
re forvarra situation finns yttre forhdllanden som kan inverka

pa effekterna. Detta gor det svart att uttala sig om forklarings-
faktorer men vi illustrerar resonemanget i samband med ekonomisk
utvardering i kap 6.

5.4_4 Sammanfattning

Berga ar nog ett exempel pa en vanlig situation. Man genomfor en
miljoforbattring, det blir témligen dyrt, man upplever en viss
forbattring av utemiljon, men de mera patagliga sociala effekter-
na uteblir, forklaringar till uteblivna positiva sociala effek-
ter har vi redan givit:

- miljoforbattringar &r inte ett tillrackligt medel for att ge
varaktiga sociala effekter

- bostadsomraden férandras mycket langsamt socialt sett

-dett omrade som hamnat i en ond cirkel har svart att ta sig
ur den

| fallet Berga har vi dessutom en lang rad av sociala insatser
fran kommunen. Trots detta har vi inga patagliga sociala effek-
ter. Vi kan forklara detta genom att tolka omradet som ett genom-
gangsomrade. Detta ar en i och for sig hoppfull forklaring. Vis-
serligen lever de sociala problemen kvar i omradet men de boende
byts ut. Det &r nya ménniskor som har de sociala problemen. Den
hoga omflyttningstakten i en tamligen kd&rv bostadsmarknad talar
for denna tolkning.






KAPITEL 6 EKONOMISKA ASPEKTER

6.1  INLEDNING

Det &r sjalvklart att ett bostadsmiljoprojekt leder till ekono-
miska konsekvenser. Vi har i tidigare modellgenomgangar forsokt
att klassificera dem men inte explicit forsokt att faststilla
dem. | detta kapitel ska vi diskutera metoder for att faststalla
ekonomiska effekter.

Inom ekonomin arbetar man med kalkyler for att faststélla ekono-
miska konsekvenser. Den forsta fragan vi stalls infor ar: Vilken
kalkylsituation befinner vi oss i da vi ska bedoma bostadsmiljo-
projekt? Detta behandlas i avsnitt 6.2.

Darefter redogor vi for de olika berdkningstekniker som kan an-
vandas ur forvaltarens perspektiv for att i fdrhand bedoma
ekonomiska konsekvenser och visar genom ett exempel deras
tillémpning i avsnitt 6.3.

| dessa berékningar har vi - som i alla kalkyler - osékerhet i
data. Vi genomfor darfor i avsnitt 6.4 k&nslighetsanalyser, vilka
visar kansligheten i lénsamhet da vi varierar kalkylens olika
oberoende variabler.

| avsnitt 6.5 diskuterar vi kortfattat hur en kalkyl foér olika
grupper av boende skulle kunna se ut.

Slutligen, i avsnitt 6.6, diskuterar vi, och visar med nagra ex-
empel, mojligheter att i efterhand ekonomiskt folja upp bostads-
miljoprojekt for att uppskatta projektets faktiska lénsamhet.

6.2 KALKYLSITUATION

Da vi skall gora ekonomiska berédkningar avseende bostadsmiljofor-
battringar stalls vi infor fragan: Vilken kalkylsituation befin-
ner vi oss i om vi betraktar bostadsmiljoforbattringen ur bo-
stadsforetagets perspektiv?

Ett synsatt ar att bostadsforetaget erbjuder en bostadsprodukt
pd en marknad. Bostadsmiljoforbattringen blir da ett satt att
forbattra kvalitén pa bostadsprodukten. Genom miljdupprustningen
5aEtbostadsf6retaget erbjuda en kvalitativt battre bostadspro-
ukt.

Bostadsmil joforbattringen medfér emellertid en resursforbruk-
ning i form av utgifter for projektering, anldggning och drift.
Denna resursforbrukning kan betraktas pa olika satt:

a) Resursforbrukningen fordelas kortsiktigt. Bostadsprodukten
bor da kortsiktigt kunna bédra resursforbrukningen, dvs kalkyl-
situationen liknar ett prissattningsproblem dar priset pd bo-
stEdsprodukten ska uppga till minst utbetalningarna pa kort
sikt.

b) Resursférbrukningen fordelas langsiktigt 6ver den period
som som den nya miljoanlaggningen utnyttjas. D& blir kalkyl-
situationen ett investeringsproblem, dar vi strivar efter att
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undersodka investeringens ekonomiska effekter pd lang sikt och
berakna lonsamheten i investeringen.

Om vi betraktar bostadsmiljoforbattringen som en investering kan
denna ha olika syfte. Ett synsatt &ar att vi investerar i produkt-
utveckling med syfte att forbattra bostadsproduktens kvalitet.

Ett annat synsatt ar att bostadsmiljoforbattringen i stallet ar
en investering i den produktionsapparat genom vilken bostadsfore-
taget producerar bostadstjanster. D& kan vi se investeringen som
en ersattningsinvestering dar forsliten miljo erséatts med ny. Vi
kan ocksa betrakta investeringen som en rationaliseringsinveste-
ring med syftet att astadskomma besparingar vid produktion av
bostadstjanster. Besparingarna kan vara i form av minskade kost-
nader for omflyttning och vandalisering. Rationalisering kan ske
genom att den nya utemiljodanlaggningen anlidggs pad ett sadant

satt att skotseln forenklas. Vi far rationalisering genom minska-
de skotselkostnader.

Fortsattningsvis betraktar vi kalkylsituationen som ett investe-
ringsproblem med syfte att forbattra bostadsproduktens kvalitet.
Vad som ar specifikt for detta investeringsproblem &r

- att subventioner fran samhallet ges och darfor bor paverka
kalkylen

- att de positiva effekterna av miljoforbattringen ar svara
att kvantifiera

- att investeringsbedomningen kan ske ur olika perspektiv exem-
pelvis samhallet, forvaltare och de boende.

6.3 BERAKNINGSTEKNIKER | FORESITUATIONEN

6.3.1 Inledning

D& vi betraktar ett bostadsmiljoprojekt i foresituationen ur eko-
nomiskt perspektiv ar vi inriktade pd att gora bedémningar av
projektets ekonomiska framtid. Har kan man ha olika ambitions-
niva vad galler omfattningen av dessa ekonomiska berakningar.

Den lagsta ambitionsnivan &r att endast gora de berakningar som
kravs for ansokan om statliga bidrag och 1an, d.v.s. berakningar
av utgifterna for miljoupprustningsprojektet

Med stigande ambitionsnivad kan berdkningarna utvidgas till att
omfatta finansieringssattets effekter pd kapitalkostnader,
effekter pad hyresnivan och uppskattningar av skotselkostnader
for den nya utemiljdanlaggningen. En &nnu hdgre ambitionsniva &ar
att dessutom forsoka prognostisera framtida ekonomiska effekter
till foljd av forandrad uthyrningsvolym, foérandrad omflyttnings-
takt och forandrad vandalisering som kan tillskrivas mil jofor-
battringen.

6.3.2 Studerade fall

De ekonomiska berakningar som gjorts i de studerade fallen ar
tamligen likartade. Miljoforbattringarna har samtliga gjorts med
statliga bidrag och/eller statliga lan varfor de kalkyler som
kravs for ansbkan av dessa har uppréattats. De mindre forvaltarna
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har hanskjutit at projektaren eller nagon annan utomstdende
konsult att gora dessa kalkyler.

| samtliga fall har man ocksd p& nagot satt forsokt uppskatta
bostadsmil joprojektets effekter pa forvaltningsforetagets ekono-
mi. | allmdnhet har man uppskattat kapitalkostnadernas storlek
och vilka hyresokningar som skulle bli foljden for att tacka
dessa Okade kostnader. Maoshar saledes betraktat situationen som
ett prissattningsproblem, dar det gallt att f& tackning for
foretagets sjalvkostnader. | allmdnhet har man dock inte gjort
nidgon renodlad sjalvkostnadskalkyl utan endast beraknat det
kommande &rets betalningsstrommar. (Arsvis likviditetskalkyl i
kommande avsnitt.) | nagra fall har man beaktat skotseleffekter,
antingen genom att undvika skotselkrédvande l6sningar eller genom
att forsoka uppskatta framtida skotselkostnader. Inte i nagot
fall tycks det ha kravts detaljerade ekonomiska ber&kningar. Det
har funnits andra orsaker som avgjort projektets genomfdrande:

- en upprustning var helt nodvandig oavsett ekonomin

- man utnyttjar en fordelaktig finansiering p g a stat-

liga bidrag

- projektet ingar i en langsiktig plan for upprustning av

forvaltningsforetagets fastigheter

6.3.3 Kalkylmodeller

| detta avsnitt ska vi utveckla nagra kalkylmodeller som kan an-
vandas ur forvaltningsforetagets perspektiv for en ekonomisk for-
handsbedoémning av ett bostadsmiljoprojekt samt illustrera dessa
modeller med ett genomgdende kalkylexempel .

En kalkyl kan ha olika omfattning vad galler vilka ekonomiska
effekter som inkluderas. Detta har vi sett i de studerade fal-
len. For de sjalvkostnadsinriktade forvaltningsforetagen star
hyresnivan i centrum och darfor beraknas hur de ekonomiska effek-
terna paverkar hyresnivan. | det enklaste fallet tar man endast
hansyn till hur kapitalkostnaderna paverkar hyresnivan. | en mer
omfattande kalkylmodell inkluderas aven skotselkostnader och so-
ciala kostnader som kostnader for outhyrda lagenheter, omflytt-
ningskostnader och vandaliseringskostnader

Kalkyler kan ocksad vara av olika typ. Vi ska har skilja mellan
tre typer - arsvisa likviditetskalkyler, projektlikviditetskal-
kyler och l6nsamhetskalkyler. En arsvis likviditetskalkyl ser pa
projektets betalningskonsekvenser for nastkommande ar, d v s de
in- och utbetalningar som projektet ger upphov till nastkommande
ar. En projektlikviditetskalkyl bestammer projektets betalnings-
konsekvenser over hela den tidsperiod som projektet anses ge
ekonomiska effekter. Berdkning sker av summa inbetalningar och
summa utbetalningar over projektets ekonomiska livslangd. Ingen
héansyn tas till nar i tiden dessa betalningar &ager rum och de
rantekostnader som kan uppkomma p g a bristande 6verensstammelse
mellan in- och utbetalningsstrommar

Lonsamhetskalkylen &ar en regelratt investeringskalkyl dar hansyn
tas till de betalningskonsekvenser som projektet fororsakar inom
den ekonomiska livslangden, nar dessa betalningskonsekvenser

intraffar samt ranteeffekter beroende pd betalningsflodena. | de



bdda sistnamnda kalkylerna ser vi saledes situationen som ett in-
vesteringsproblem dar bostadsmiljoforbattringen far konsekvenser
lAngsiktigt.

Den kalkyltyp som &ar mest avancerad - lonsamhetskalkylen - &r
ocksd den mest riktiga ur teoretisk synvinkel. De Ovriga typerna
har brister. Projektlikviditetskalkylen har bristen att den inte
tar hansyn till kapitaltianstkostnader (ranta). Arsvis likvidi-
tetskalkyl har ocksd denna brist och dessutom den svagheten att
den betonar kostsiktiga betalningseffekter. Trots att likvidi-
tetskalkylerna har brister har de sitt berattigande genom att de
ar enkla att anvanda.

Genom att kombinera kalkyltyp och -omfattning far vi ett schema
over olika kalkylmodeller (A.1 - C.3):

Kalkylens omfattning

Kalkyltyp Hyresnivd Kapkostn Skoétselk Social kostn

A. Arsvis likvidi- Al

tetskalkyl A2

B. Projektlikvidi- Bl
tetskalkyl B2
C. Lonsamhetskal- C1
kyl Cc2
C3

Figur 6.1: Sammanfattning av kalkylmodeller.
(Med sociala kostnader avses kostnader for
outhyrda lagenheter, omflyttning och vandali-
sering)

Vi ska fortsattningsvis illustrera dessa olika kalkylmodeller
A.l - C.3 genom ett kalkylexempel. Forutsattningarna &ar foljande:

KALKYLEXEMPEL
FOrutsattningar:

Antal lagenheter: 600
Kalkylerad anlaggningsutgift: 3.000 kkr
Finansiering:
Statliga miljoforbattringsbidrag (50 %) 1.500 kkr
Statliga 1an (40 %) 1.200 kkr
Sjalvfinansiering (10 %) 300 kkr
3.000 kkr

Amortering och rantekostnader:
Statliga l&an har en amorteringstid pa 15 ar
och rantesatsen ar forsta aret 3 % med en
successiv hojning med 0.25 % per ar.
(Detta motsvarar en konstant rantesats pa
4.1 % under 15 ar.)
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Avkastningskravet pa sjalvfinansierad del
antas vara 12 %.

Kalkylrantan bestams som genomsnittet mellan
rantekostnader for statliga 1an och avkast-
ningskrav for sjalvfinansierad del.

Skotselkostnader:
Fore miljoupprustning 50 kkr/ar
Efter miljoupprustning, ar 1 - 3 60 kkr/ar
ar 4 - 15 55 kkr/ar
Antagen livslangd: 15 ar
A. ARSVISA LIKVIDITETSKALKYLER
A,1 Kapitalutbetalningar - hyresniva
Ar 0 Utbetalningar
Anlaggningsutgift 3.000 kkr
Inbetalningar
Miljobidrag 1500 kkr
Statliga lan 1200 kkr
Likviditetsunderskott 300 kkr

om forvaltningsforetaget inte tidigare gjort avsattningar maste
likviditetsunderskottet tackas med 6kade hyror, 500 kr per Igh
och ar.

Ar 1: Utbetalningar

Statliga lan: amortering 1 200/15 = 80.0 kkr
réantor 0.03 x 1 200 = 36.0 kkr
Likviditetsunderskott 116.0 Kkkr
Hyreseffekt: 193 kr per Igh och &r
Ar 2: Utbetalningar
Statliga lan: amortering 1 200/15 = 80.0 Kkkr

rantor 0.0325 x 1 120 = 36.4 kkr
Likviditetsunderskott 116.4 kkr
Hyreseffekt: 194 kr per Igh och &r
Om vi fortsatter sammma typ av berakningar for varje ar under

miljoupprustningens antagna livslangd far vi foljande likviditets-
underskott och hyreseffekter
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Likviditets- Hyreseffekt

Ar underskott (kkr) (kr per Igh och ar)
3 116.4 194

4 116.0 193

5 115.2 192

6 114.0 190

7 112.4 187

8 110.4 184

9 108.0 180
10 105.2 175
11 102.0 170
12 98.4 164
13 94.4 157
14 90.0 150
15 85.2 142

Tabell 6.1. Likviditetsunderskott och hyreseffekter vid
arsvisa likviditetskalkyler i kalkylexemplet.

A.2, Hansyn till skotselkostnader

Ar 0: som A.l: hyreseffekt: 500 kr per lIgh och &r

Ar 1: Likviditetsunderskott enl A.1 116 kkr
Okade skotselkostnader 60 - 50 = 10 kkr
Likviditetsunderskott 126 kkr

Hyreseffekt: 210 kr per Igh och ar

Ar 2: Likviditetsunderskott enl A.1 116.4 kkr
Okade skotselkostnader 60 - 50 = 10.0 Kkkr
Likviditetsunderskott 126.4 Kkr

Hyreseffekt: 211 kr per Igh och ar

Ar 3: Samma som ar 2

Ar 4: Statliga lan: amortering 1 200/15 = 80 kkr
rantor 0.0375 x 960 = 36 kkr

Okade skotselkostnader 55 - 50 = 5 Kkr
Likviditetsunderskott 121 Kkr

Hyreseffekt: 202 kr per Igh och ar

De fortsatta kalkylerna for ar 5 - 15 foljer samma utveckling
som i tabell 6.1. Likviditetsunderskottet kommer att ©6ka med 5
kkr varje ar och hyreseffekten Okar med 8 kr per Igh och ar jam-
fort med tabell 6.1.



B. PROJEKTLIKVIDITETSKALKYL

B.1. Kapitalutbetalningar - hyresniva

Utbetalningar

Anlaggningsutgift 3 000 kkr

Statliga lan: amortering ar 1 - 15 1 200 kkr
rantor ar 1 - 15 400 kkr

Inbetalningar

Hiljobidrag 1 500 kkr

Statliga lan 1 200 kkr

Likviditetsunderskott 1 900 kkr

Likviditetsunderskottet kan ocksa fads genom att summera den del

av anlaggningsutgiften som ej fas i bidrag (3 000 - 1 500 =
1 500) och ranteutbetalningarna (400).

Hyreseffekt:

211 kr per Igh och ar

B.2. Hansyn till skotselkostnader

Likviditetsunderskott enl B.1 1 900 kkr

Okade skotselkostnader ar 1 - 3 3(60 - 50) =
Okade skotselkostnader &r 4 - 15 12(55 - 50) =

Likviditetsunderskott

Hyreseffekt:

Ett liknande satt att gora kalkyler &r att gora en pay-backkal-
kyl. D& beraknar man hur lang tid det drdjer innan anlaggnings-

utgiften aterbetalat sig. Om vi

30 Kkkr
60 kkr

1 990 kkr

221 kr per Igh och ar

antar (for denna kalkyl) att

hyresdkningen p g a forbattrad utemiljokvalitet &r 300 kr per

lagenhet och ar (= 180 kkr for bostadsomradet) far vi foljande

kalkyl :
Anlaggningsutgift
Inbetalningar ar 0

Miljobidrag
Statliga l1an

Likviditetsunderskott efter ar 0

Inbetalningsoverskott ar !

Hyror

Amortering
Rantor
Skotselkostnader

Likviditetsunderskott efter ar 1

3 000 kkr
1 500
1 200 2 700 kkr
300 kkr
180
80
36
10 54 Kkkr

246 Kkr
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Om vi pa samma s&att berdknar inbetalningsoverskotten och ackumu-
lerade inbetalningsoverskott/underskott for aren 2—6 far vi
foljande:

Inbetalnings- Ackumulerat
Ar overskott (kkr) overskott/underskott (kkr)-
2 53.6 - 246.0 + 53.6 = - 192.4
3 53.6 - 192.4 + 53.6 = - 138.8
4 59.0 - 138.8 + 59.0 - - 79.8
5 59.8 - 79.8 + 59.8 = - 20.0
6 61.0 - 20.0 + 61.0 = + 41.0

Tabell 6.2. Inbetalningséverskott och ackumulerat over-
skott/underskott under ar 2 - 6 i kalkylex-

emplet.

Investeringen har saledes &terbetalat sig efter knappt 6 ar.
Eftersom investeringens livslangd ar langre (15 ) &r den 16n-
sam.

En kommentar bér géras till detta satt att ta hansyn till finan-
sieringssidan i kalkyler av detta slag. Normalt &ar det brukligt
att man i kalkyler som denna, och aven i ldnsamhetskalkyler
nedan, skiljer mellan en investerings ldnsamhet och ldnsamhets-
effekter som beror pad sattet att finansiera investeringen. Att
man vill separera investeringens lonsamhet och finansierings-
sattets lonsamhet, eller i varje fall med forsiktighet inkludera
finansieringens lonsamhetseffekter i kalkylen, beror pa att sat-
tet att finansiera har andra effekter pad foretagets ekonomi &n
rent lI6nsamhetsmassiga, t ex paverkas foretagets betalningsfor-
maga pa langre sikt - soliditeten.

Vid kalkylering av bostadsmiljoinvesteringar ar finansieringen
projektanknuten. Statliga lan och bidrag &ar "d6ronmarkta™ till
bostadsmiljoinvesteringar och kan inte anvandas till att finan-
siera nagot annat projekt. Darfor ar det rimligare att, i detta
sammanhang, behandla bade investeringen och dess Tfinansiering i
en integrerad kalkyl.

C. LONSAMHETSKALKYL

C.1. Kapitalkostnad - hyresniva

Investering (anlaggningsutgift - miljobidrag)
3 000 - 1 500 = 1 500 kkr

Rantesatser: sjalvfinansiering: antages 12 %
(ska i princip motsvara foretagets krav pa

avkastning pa kapital)

statliga 1an: 4.1 %

(B % + 0.25 % successivt stigande rantesats
under 15 ars amorteringstid motsvarar ca
4.1 % konstant rantesats under samma tid)



Kalkylranta (genomsnittlig kostnad for kapital):
1 200/1 500 x 0.041 + 300/1 500 x 0.12 r

= 5.68 % (avrundas till 5.7 %)
Kapitalkostnad (annuitet pa investeringen, 15 ar):~

0.10095 x 1 500 r 151.4 kkr

0.10095 = annuitetsfaktor 15 ar, 5.7 %

Om denna kapitalkostnad pd 151.4 kkr ska tackas genom hyresok-
ning blir hyreseffekten 252 kkr per Igh och é&r.

Om vi gjort en avrundning av kalkylrantan till 6 % skulle vi
fatt en kapitalkostnad pad 154.4 kkr.

Det kan naturligtvis ifragasattas om bostadforetagets avkast-
ningskrav pd kapital ska ingd i kalkylen. | ett privat eller
allmannyttigt foretag motsvarar avkastningskravet rantekost-
nader for lanat kapital och ersattning till &garna for satsat
kapital. | ett allmannyttigt foéretag ar kommunen &agare. | en
bostadsrattsforening motsvarar avkastningskravet rantekostnader
eller tillvaxt for av medlemmarna satsat kapital. Har kan man
diskutera om bostadsrattsforeningens oOverskott (motsvarande
avkastningskrav pa medlemskapital) ska tillkomma medlemmarna som
tillvaxt pd insatskapital (medlemmarna som &gare) eller som
hyresrabatt (medlemmarna som bostadskodpare)

P4 samma satt kan det ifragasattas om kalkylrantan ska beraknas

som genomsnittlig kostnad for kapital. Om bostadsforetaget har
mojlighet att anvanda kapitalet till andra investeringar bor man
i stallet faststdlla kalkylrantan som en alternativkostnad for
kapital (= avkastningen vid basta mojliga alternativa anvandning
av kapitalet). Den statliga finansieringen ar dock knuten till

specifika upprustningsprojekt varfor det i allmédnhet inte finns
nadgon alternativ anvandning for denna finansieringsform.

Om vi antar att rantesatsen ar 0 % pa sjalvfinansierad del
(orimlig i de flesta fall) far vi:

Kalkylranta: 1200/1500 x 0.041 + 300/1500 x 0 = 3.28 %
Kapitalkostnad: 128.2 kkr

Hyreseffekt: 214 kr per Igh och ar

C.2. Hansyn till skotselkostnader
Kapitalkostnad enl C.1 151.4 Kkr

Okade skotselkostnader:
Nuvarde: 2.4018 x 10 + (6.8109 - 2.4018) 5 = 46.1 Kkkr

2.4018 = nuvardesummafaktor 3 &r, 12 %
6.8109 - nuvardesummafaktor 15 &ar, 12 %

Annuitet: 0.14682 x 46.1 = 6.8 Kkkr

0.14682 = annuitetsfaktor 15 &r, 12 %



Arskostnad (131.4 + 6.8) 158.2 Kkr

Hyreseffekt: 264 kr per Igh och ar

Nuvardemetod

En i princip likadan metod som annuitetsmetoden &ar nuvardemeto-
den. | stallet for att berakna en arskostnad framrdknas investe-
ringens nuvarde vid ar 0. Om vi berdknar ett nuvarde under ovan
givna forutsattningar och en hyresotkning pad 264 kr per lgh och

ar far vi ett nuvarde pad 0, d v s investeringens in- och utbetal-
ningar balanserar varandra och investeringen ligger precis pa
gransen till lénsamhet. Detta beror ju pad att vi tidigare berak-
nade den behodvliga hyresdkningen till 264 kr for att investering-
en skulle bara sina kostnader. Analogt skulle vi kunna berédkna
den hyresokning som skulle kréavas for att nuvardet skulle bli 0
och fa 264 kr per Igh och ar.

C.3 Hansyn till sociala kostnader

De ovan diskuterade kalkylmodellerna &ar alla tillédmpliga for en
situation med stabilt bostadsomrdde. Som vi tidigare diskuterat
kan vi i denna typ av omraden vanta oss ekonomiska effekter pa
kapitalkostnader, skotselkostnader och hyresniva. | den andra
typen av bostadsomraden - instabila - kan en bostadsmiljoforbatt-
ring dessutom ge effekter i form av &ndrade forhallanden vad gal-
ler uthyrningsvolym, omflyttning och vandalisering. Ekonomiska
effekter p g a dessa &andrade forhallanden bor da ocksa ingd i
kalkylen. Det ar naturligtvis mycket svart att i forhand upp-
skatta ekonomiska effekter p g a andrade sociala forhallanden.

KALKYLEXEMPEL
Kompletterande forutsattningar:

Uthyrningsvolym:

Som en effekt av den upprustade miljon raknar man med att
under 15-arsperioden kunna hyra ut i genomsnitt ytterliga-
re 15 lagenheter. Dessa ger i tackningsbidrag (hyresintak-
ter minskade med sarkostnader som kostnader for vattenfor-
brukning och lagenhetsunderhall) 180 kkr per ar.

Omflyttningskostnader:

Man raknar med att minska omflyttningstalet fran nuvaran-
de 33 % till 25 %. Detta betyder 600 (0.33 - 0.25) = 48
farre omflyttningar per ar. Med en kostnad p& 3 kkr per
omflyttning blir besparingen 144 kkr per ar.

Vandal iseringskostnader

Man menar att vandaliseringen med sékerhet kommer att min-
ska. Hur mycket &r dock svart att uppskatta. En forsiktig
gissning ar att kostnaderna minskar med 50 kr per Igh och
ar, dwvs totalt 600 x 50 = 30 kkr per ar.
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Med dessa kompletterande effekter far vi foljande kalkyl:

Arskostnad enl C.2 158.2 kkr
Okad uthyrningsvolym 180.0 Kkkr
Minskade omflyttningskostnader 144.0 Kkr
Minskade vandaliseringskostnader 30.Q kkr
Arséverskott 195.8 Kkkr

Ett delikat sporsmdl ar hur ett sadant Overskott ska behandlas.
Om, nar och hur det ska fordelas. Fragan om fordelning ska ske
beror pd hur man ser pa risktagandet i projektet. Overskottet
kan ses som en riskpremie som tillfaller forvaltningsfbéretaget
som tagit den ekonomiska risken under projektets genomfdrande.
Man kan ocksd se de boende som rabattberittigade eftersom de nu
""kostar" mindre socialt.

Om overskottet ska fordelas ar det ocksd en fraga nar detta kan
ske. Ska ett anteciperat (i forvdg antaget) oOverskott fordelas

eller ska man vanta till o6verskottet verkligen realiserats?.

I allmannyttiga bostadsforetag uppstar dessutom fragan hur for-
delning ska ske. Ska endast de boende i det miljoforbattrade
omradet dela pad oOverskottet eller ska det fordelas solidariskt
over bostadsforetagets hela lagenhetsbestand?

Ett annat synsatt

Vi har i tidigare kalkyler betraktat hyresnivan som en restpost
vilken anvands for att balansera ldnsamheten. Detta satt att han-
tera hyresnivan ar relevant i forvaltningsforetag dar sjalvkost-
nadshyresséattning tillampas, t ex bostadsrattsforeningar och all-
mannyttiga bostadsforetag.

Ett annat synsatt ar att man i stallet betraktar hyran som ett
pris pd en produkt av en viss kvalitet. Priset pd bostadsproduk-
ten (hyran) faststalls i hyresforhandlingar dar bostadskvalite-
ten ligger till grund. Hyran faststills sdledes beroende av bl a
utemiljons kvalitet, inte som en restpost. Detta synsatt kan vara
tillampligt vid kalkyler i féretag dar sjalvkostnadshyressatt-
ningen inte anvands, exvis privata forvaltningsforetag. Vi
illustrerar med vart tidigare kalkylexempel och antar att den
forhandlade hyresokningen p g a forbattrad utemiljo ar 300 kr

per Igh och ar:

okade intakter
Hyresokning 600 x 300 = 180 kkr
Okad uthyrningsvolym 180 Kkr

Minskade kostnader
Omflyttningskostnader 144 Kkkr
Vandal iseringskostnader 30 kkr

Okade kostnader
Kapitalkostnader enl C.2 - 151.4 Kkkr
Skotselkostnader enl C.2 6.8 Kkkr

Arsoverskott 375.8 kkr
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Beddmningen blir nu om investeringen ur foérvaltningsforetagets
synvinkel ar lonsam. | vart kalkylexempel ar investeringen 16n-
sam da den ger ett arsoverskott pd 373.8 kkr. (Aven utan hiansyn
till minskade sociala kostnader skulle investeringen varit l6n-
sam med ett arsoverskott pa 21.8 kkr.)

Anvandning

Ovan har vi visat olika satt att berdkna de ekonomiska konsekven-
serna av en bostadsmil joforbattring. Om vi vill se hur miljdupp-
rustningen paverkar bostadsforetagets likvida situation under
kommande ar gor vi arsvisa likviditetskalkyler. Om vi vill bedo-
ma lonsamheten pa langre sikt gor vi projektlikviditetskalkyler
eller lonsamhetskalkyler. Efter denna genomgang av olika kalkyl-
modeller instéller sig fragan: nar ar de olika modellerna till-
lampbara?

Ett specialfall nar det galler sociala kostnader ar bostadsratts-
foreningen dar kostnader for outhyrda l&genheter och omflyttning
ej belastar kalkylen medan kostnader for vandalisering, om sadana
forekommer, bor ingd i kalkylen.

Ett annat specialfall &r allménnyttans foretag dér kalkylerna
maste ta hansyn till att solidarisk hyressattning tillampas.

En annan vattendelare gar mellan de bostadsforetag som tillam-
par sjalvkostnadshyror och dem som inte gor det. | fdretag som
tillémpar sjalvkostnadshyror kan hyreseffekterna réknas fram som
en restpost. | oOvriga foretag blir hyressattningen en prissatt-
ningsfraga och kalkylerna kan goras som en lonsamhetshestamning
efter hansyn till hyra.

Valet av kalkyltyp &r en avvagning mellan hur mycket arbete man
vill lagga ned pa kalkylerna och den precision i likviditets/lon-
samhetseffekt som man vill ha. Har ska vi ocksad marka att oséker-
het i data avseende kostnadseffekter ocksd paverkar kalkylen.

Val av kalkylens omfattning ar naturligvis ocksd beroende pa hur
mycket arbete man vill l&gga ned, vilken precision som man vill
ha och osakerhet i data. Vi kan dock urskilja ndgra typiska kal-
kylsituationer avseende omfattning. | instabila omradden bor kal-
kylen inkludera sociala kostnader, dwvs kostnader for outhyrda
lagenheter, omflyttning och vandalisering. | stabila omraden
kan vi inte forvanta nagra effekter pa sociala kostnader varfor
dessa inte behdver ingd i kalkylen. En variant pd kalkyl som

kan tillampas i instabila omraden ar en stegkalkyl av fdéljande
utseende :

Stegkalkyl
De forutsattningar som vi bygger féljande resonemang pa ar

* att miljoinvesteringen har gjorts med malsattningen att skot-
selkostnaderna bor minska med 50 kkr per &ar

* att i Ovrigt galler samma forutsattningar som i tidigare
kalkylexempel



Stegkalkylen gors nu pd sadant satt att vi stegvis undersoker
Ionsamheten i miljodinvesteringsprojektet. Om projektet visar
Ionsamhet i ett steg behdver vi inte granska fler effekter. Om
projektet ej visar lonsamhet i steg ! fortsatter vi att beddma
ekonomiska effekter tills projektet visar lonsamhet eller alla
rimliga positiva ekonomiska effekter ar med i kalkylen.

Steg 1: Jamforelse kapitalkostnad och skdtselkostnad

Utifran de kalkylerade utgifterna for projektering och anlagg-
ning samt antagen finansiering kan vi berdkna de kapitalkost-
nader som orsakas av projektet.

Om skotselkostnaderna per ar minskar i lika stor utstrackning
som kapitalkostnaderna okar ar projektet lonsamt. (Vi forutsat-
ter har att summan av ovriga ekonomiska effekter - hyresniva,
uthyrning, flyttning och vandalisering - inte ar negativa.)

Berakningar for vart kalkylexempel far foljande utseende:

Kapitalkostnad (se C.1 ovan) - 151.4 Kkr
Minskning skoétselkostnad

(enl antagande ovan) + 50.0 Kkkr
Underskott - 101.4 kkr

vart kalkylexempel visar sdledes ett underskott i steg ! - minsk-
ningen i skotselkostnaderna formar inte uppvaga de okade kapital-
kostnaderna. Darfor maste vi gd vidare till steg 2.

Om projektet i steg 1 &r lonsamt kan vi avsluta kalkylberak-
ningarna. Ett Overskott i steg ! kan ju inte bytas till under-
skott i senare steg eftersom vi antagit att 6vriga ekonomiska
effekter inte &r negativa.

Steg 2: Underskottstéckning

Om kalkylen i steg ! visar underskott blir fragan om detta under-
skott kan uppvégas genom o6vriga ekonomiska effekter. Det mest
sékra ur bostadsforetagets synvinkel ar att detta lage genomfdra
en hyresokning som motsvarar underskottet i steg 1. | vart kal-
kylexempel skulle en sadan hyresokning bli 169 kr per Igh och

ar. Da ar bostadsforetaget garderat och eventuella minskningar i

sociala kostnader kommer som positiva tillskott i efterhand.

Ett annat satt ar att redan i forkalkylen inkludera de minskning-
ar 1 sociala kostnader som man bedémt som rimliga. Man inklude-
rar™ forst de kostnadsminskningar som forefaller mest sannolika.

I vart kalkylexempel antages att detta &ar minskning i vandalise-

ringskostnader med 30 kkr per ar. Kalkylen i steg 2 far foljande
utseende:

Underskott fran steg | _101.4 kkr
Minskade vandaliseringskostnader + 30.0 Kkr

Underskott 71.4 kkr



Om det inte finns nagra fler ekonomiska effekter eller de &ar sa
osdkra att man inte vill inkludera dem i kalkylen maste detta
underskott tackas med en hyresokning pa 119 kr per Igh och ar.

Steg 3: Ytterligare sannolika positiva effekter

Om det finns skal att anta att ytterligare positiva ekonomiska
effekter kommer att uppstd eller om hyresokningen enligt steg 2
upplevs som ogenomforbar kan man g& vidare till steg 3. | Vvart
kalkylexempel antas att den okade uthyrningsvolymen med ett till-
skott pd 180 kkr per ar nu ar den mest sannolika effekten.
Kalkylen i steg 3 far dad foljande utseende:

Underskott fran steg 2 71.4 Kkr
Okad uthyrningsvolym + 180.0 Kkr
Overskott + 108.6 Kkr

Kalkylen visar nu ett overskott och vi kan avsluta berakningarna
for vart kalkylexempel. Om vi far underskott maste vi antingen
técka detta med Okade hyror eller undersdka om det finns ytter-
ligare mojliga positiva effekter. En sadan kan vara minskade om-
flyttningskostnader.

P4 sd satt kan kalkylen drivas vidare tills man uppnar ldnsam-
het, nar ett underskott som ger en rimlig hyresdkning som de
boende (och deras organisationer) kan acceptera eller tills man
uttomt alla rimligt sannolika positiva ekonomiska effekter av
miljoupprustningen. Om man i slutsteget, nar man uttomt alla
positiva ekonomiska effekter, nar ett underskott som inte kan
tackas genom en rimlig hyresokning aterstar endast att konsta-
tera att projektet inte ar ekonomiskt ldnsamt. Om bostadsfore-
taget trots detta ska genomféra projektet ar en fraga om vilka
ovriga aspekter man vill vaga in i projektbedémningen.

Jamforelsealternativ

I de hittills genomfdrda berédkningarna har vi jamfort ett foréand-
ringsalternativ mot ett nollalternativ. Vi har forsokt forutsaga
forandringsalternativet effekter pd kostnader och intakter och
jamfort dessa effekter med de i nulaget radande kostnaderna for
anlaggningen. | denna jamforelse antar vi saledes att de radande
kostnaderna &r representativa aven for framtiden i det fall vi
inte genomfor nagon miljoupprustning.

Om de radande kostnaderna &ar representativa for framtiden beror
naturligtvis pd anl&aggningens nuvarande beskaffenhet. Om vi har
en anlaggning med normalt slitage, normal forstérelse och med

ett kontinuerligt underhdll som motsvarar slitage och forstorel-
se bor de radande kostnaderna ganska val avspegla de framtida.

Se figur 6.2! Har vidmakthalls utemiljokvalitén i nollalternati-
vet genom ett underhdll som balanserar normalt slitage. | en ana-
lys utan hansyn till positiva ekonomiska effekter ska saledes

den Okade &rskostnaden (i vart exempel ovan: 158.2 kkr) vagas

mot den battre utemiljokvalitén.
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Figur 6.2: Utemiljokvalitetens forandring vid jamforelse
mellan forandrings- och nollalternativ.

Vi ska emellertid granska en situation dar de framtida kostnader-
na kan avvika markant frdn de i nulaget - anlaggning med efter-
satt skotsel och underhall. Se figur 6.3! Har kommer utemiljokva-
litén i nollalternativet forsamras pd grund av eftersatt skotsel
och underhall.

VO-Cklt
Figur 6.3: Utemiljokvalitetens forandring vid jamfoérelse
mellan forandrings- och nollalternativ vid
eftersatt skotsel.

I denna situation kan eftersattheten yttra sig pa tva satt i
framtiden. Antingen kommer man att uppleva att skotselkostnaderna
successivt kommer att stiga efterhand som anlaggningen blir allt-
mer forsliten eller tvingas man till en upprustning nagon gang i
framtiden. Se figur 6.4! | extrema fall kan naturligvis efter-
sattheten i skotsel och underhall leda till att bada slagen av
kostnader uppkommer.

Figur 6.4: Utemiljokvalitetens forandring
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KALKYLEXEMPEL
Kompletterande forutsattningar:

Fall A: Okande skotselkostnader:

Om man inte genomfor en upprustning av anlaggningen i nu-
laget kommer skotselkostnaderna att stiga med 5 kkr arligen
under den period pd 15 &r som vi bedomer. Denna skotsel

och underhall &ar noédvandig for att behalla samma kvali-
tetsnivd pd anlaggningen. Dessa Okade skotselkostnader
maste sjalvfinansieras av bostadsforetaget. Vi antar som
tidigare en rantekostnad pa 12 %.

Fall B: Framtida upprustning:

Om man inte genomfdr en upprustning av anlaggningen i nu-
laget berdknar man att behdva rusta upp den om 10 ar till
en utgift av 4000 kkr. Finansieringen av upprustningen ar
naturligt nog osdker. Det antas att bostadsforetaget mas-
te sjalvfinansiera upprustningen till 12 % rantekostnad.
Vidare antas att den tankta upprustningen ar 10 inte pa-
verkar nivan pa skotselkostnaderna darefter.

Forandringsalternativet har enligt tidigare forutsattningar fol-
jJjande ekonomiska effekter:

Kapitalkostnad (kkr) - 151.2
Skotselkostnad (kkr) 6.8
arskostnad (-kkr) - 158.2

Kalkylen for fall A (Okade skotselkostnader) blir:

Nuvardet av de okande skotselkostnaderna blir:

0.17698 (0.8929 x 5 + 0.7972 x 10 ...... + 0.1827 x 75)
= 36.7 kkr

0.17698 annuitetsfaktor, 15 ar, 12 %
0.8929 nuvardefaktor, 1 ar, 12 %

5 okade skotselkostnader ar |
0.7972 nuvardefaktor, 2 ar, 12 %

10 Okade skotselkostnader ar 2
0.1827 nuvardefaktor, 15 ar, 12 %
75 okade skotselkostnader ar 15

Arskostnaden for de okade skotselkostnaderna blir s8ledes i vart

exempel 36.7 kkr. Merkostnaden for att goéra miljodupprustningen
idag blir sdledes 158.2 - 36.7 = 121.5 Kkkr.

arskostnaden for att vidmakthalla utemiljokvalitén under den
period vi diskuterar (avstandet a - b i fig 6.4) ar saledes 36.7
kkr, medan merkostnaden for miljoforbattring ar (forbattra ute-
mil jokvalitén fran b till c i fig 6.4) 121.5 kkr. Denna merkost-
nad ska vagas mot den forbattrade utemiljokvalitén



Fall B: Framtida upprustning

Eftersom denna upprustning ersatter tidigare eftersatt
skotsel bor upprustningsutgifterna fordelas pa de 10 ar
som den eftersatta skotseln pagatt.

Investering 800 kkr
Kalkylrénta 12 %

Kapitalkostnad (annuitet pa nuvardet av investering,
10 ar):
0.3220 x 0.17698 x 4000 = 228.0 kkr

0.3220 = nuvardefaktor, 10 ar 12 %
0.17698 = annuitetsfaktor, 10 ar, 12 %

Arskostnaden for att upprusta en forsliten miljo i vart exempel
blir saledes 228 kkr, vilken ar hogre an miljoupprustning ar 0,
som har en arskostnad pa 158.2 kkr. Vi jamfor har tva alternativ
med samma utemiljokvalitét men med olika tidpunkter for miljdupp
rustning. Vi kan berédkna hur stor utgift vi maste ha for den
framtida upprustningen ar 10 for att denna ska bli ldnsammare

an milj6upprustning ar 0. Denna utgift ar 10 far uppgd till
hogst 2766 Kkr.

Diskussionen i detta avsnitt har varit inriktad mot vilka kostna
der som bostadsforetaget skulle fa under forutsattning att miljo
investeringen inte genomfors ar 0 - ett tankt framtidsalterna-
tiv. | vart exempel har forandringsalternativet visat sig 16n-
sammare an de bada andra alternativen. Syftet med framstallning-
en har dock inte varit att generellt utrdna vilket alternativ
SQE ter sig lonsammast utan endast att illustrera berdkningstek-
nikerna.
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6.4 KANSLIGHETSANALYSER

6.4.1 Inledning

Kalkylmodeller av de typ som beskrivits i foregadende avsnitt byg-
ger pa foljande antaganden:

- att utbetalningar foér projektering och anlaggning ar kanda

- att finansieringen av projektet &r kand

- att de ekonomiska effekterna av genomfdrandet kan beréknas i
forvag

I den verkliga situationen ar dessa antaganden inte alltid upp-
fyllda. Naturligtvis finns det i1 foresituationen osakerhet i de
data om utbetalningar, finansiering och ekonomiska effekter vi
anvander i kalkylen. De faktiska utgifterna kan avvika fran de
forkalkylerade, den beraknade finansieringen kan avvika fran den
faktiska och ekonomiska effekter kan i forvag inte faststallas
med sékerhet.

Detta kan vi ta hansyn till i vara berdkningar genom att succes-
sivt forandra forutsattningarna och berdkna vad som da skulle
ske med lonsamheten. Denna form av berakningar kallar vi kans-
lighetsanalys. Vi vill saledes understka hur kanslig lIonsamhe-
ten/likviditeten ar beroende pad forandrade forutsattningar. Sa-
dana &andrade forutsattningar kan exempelvis svara pad fragorna
vad hénder om:

- projektet blir 10 % dyrare &an beraknat?

- vi ska Ffinansiera projektet utan statliga miljoforbattrings-
bidrag?

- rantesatserna pa upptagna 1an okar med 1 %?

- livslangden pa miljoanlaggningen blir 5 ar kortare?

- skotselkostnaderna okar med 25 %?

- hyresnivan stiger med 2 kr per kvm och &r?

- uthyrningsvolymen inte blir den vi tidigare raknat med?

- om omflyttningskostnaderna endast minskar i sadan liten ut-
strackning att de kan fdrsummas?

- vandaliseringskostnaderna minskar till halften?

Modell

Den modell vi anvander oss av vid kanslighetsanalys &r den mest
avancerade (C.3) som vi utvecklade i tidigare avsnitt. Modellens
formella utseende formuleras i Appendix 5.

Genom denna modell ska vi berakna Idnsamheten vid forandrade
forutsattningar i var och en av de variabler som bestammer 16n-
samheten. Vi forandrar en variabel (i nagra fall tva variabler)
at gangen. De ovriga (som inte forandras) har de varden som de
haft i var ursprungskalkyl i avsnitt 6.3. De forandrade variab-
lernas effekter kan avlasas genom att se hur mycket arskostnaden
(ursprungligen 158 kkr) och arséverskottet (ursprungligen 196
kkr) forandras. Dessa varden ar avrundade till jamna kkr liksom
fortsattningsvis samtliga tabellvarden.

Vi genomfor kanslighetsanalysen for vart kalkylexempel i avsnitt
6.3 men utifran dessa berdkningar &ar det ibland mojligt att dra
mer generella slutsatser.
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6.4.2 Anlaggningsutgift

Ett vanligt problem vid miljoupprustningar ar att de faktiska
anlaggningsutgifterna overskrider de forkalkylerade (6verkostna-
der). Om de Okade utgifterna kan finansieras med miljobidrag pa-
verkas inte bostadsforetagets miljokalkyl. Om foretaget ar tvung-
et att finansiera utgifterna med 1an eller sjalvfinansiering kom-
mer arskostnaden for upprustningen att oka. Vid finansiering med
statliga 1an (enligt de forutsattningar som redovisats tidigare)
forandras arskostnaden p& foljande satt:

Okad anlaggningsutgift Arskostnad
(proc av forkalk anl utgift) (kkr)
0 158
5 172
10 185
15 199
20 212
25 226
30 239
35 253
40 266

Tabell 6.3: Arskostnadens férandring vid olika proc
okning av anléggningsutgiften vid finan-
siering genom statliga 1an (4.1 % ranta).

Som framgdr av tabellen oOkar arskostnaden kraftigt med stigande
overkostnader. Vid en overkostnad pa ca 13 % har arsoverskottet
p&d 196.4 kkr helt forbrukats. Generellt galler att &rskostnaden
Okas vid Overkostnader om dessa inta kan finansieras med miljo6-
bidrag.

En okad anlaggningsutgift som maste sjalvfinansieras ger foljas
de effekt pd arskostnaden:

Okad anlaggningsutgift Arskostnad
(proc av forkalk anl utgift) (kkr)
0 % 158
5 % 179
10 % 201
15 % 223
20 % 244
25 % 266
30 % 288
35 % 310
40 % 332
45 % 354

Tabell 6.4: Arskostnadens férandring vid olika proc
okning av anléggningsutgiften vid sjalv-
finansiering till 12 ¥ kapitalkostnad.

Arskostnaden stiger helt naturligt snabbt vid 6kad anlaggningsut-
gift. Vid 35 % utgiftokning har arskostnaden fordubblats. | vart
kalkylexempel visar det sig att hela arsoéverskottet (inkl

minskade sociala kostnader) har forbrukats vid 45 % oOkad anlagg-
ningsutgift. Det visar sig ocksd att arskostnaden stiger snabba-
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re vid sjalvfinansiering (tabell 6.4.) an vid finansiering med
statliga 1an (tabell 6.3.). Detta beror pa vara antaganden om
rantesatser i modellen - hogre ranta pad sjalvfinansiering.

6.4.3 Finansiering

| detta avsnitt ska vi granska finansieringssattens effekter pa
kapitalkostnaderna och darmed pa arskostnaden. Vi studerar forst
ett fall med helt statlig finansiering men med olika andel miljo-
bidrag och 1an. Darefter ett fall med statliga lan till viss del
och sjalvfinansiering till resterande del.

Andel miljobidraq

En bostadsmiljoupprustning ar starkt kaénslig for hur upprust-
ningen finansierats. | nedanstdende tabell visas &arskostnad i
kalkylexemplet vid en sjalvfinansiering pd 0 % och vid olika

andelar miljobidrag och statliga lan:

Miljobidrag Statl 1an Arskostnad
(proc) (proc) (kkr)
0 100 -278
10 90 -251
20 80 -224
30 70 -197
40 60 -170
50 50 -143
60 40 -115
70 30 _ 88
75 25 - 75

Tabell 6.5: Arskostnader vid olika andelar
miljobidrag och statliga lan
samt 0 % sjalvfinansiering

Tabellen visar att miljobidragen har varit oerhdrt viktiga vid
miljoforbattringar. Arskostnaden skiljer 203.4 kkr mellan 0 %
och 75 % miljobidrag, vilket skulle betyda 339 kr per Igh och ar
i 6kad hyra i vart kalkylexempel. Effekten ar generellt giltig.

Andel statliga lan

Av nedanstdende tabell framgadr Arskostnadens forandring vid oli-
ka andelar statliga 1an och sjalvfinansiering (se nasta sida):



Statliga lan arskostnad

(proc) (kkr)
100 278
95 286
90 294
85 301
80 309
75 317
70 325
65 333
60 342
55 350
50 358

Tabell 6.6: Aarskostnad vid olika andel statliga
1an och sjalvfinansiering samt 0
procents miljobidrag

Helt naturligt stiger &arskostnaden da miljobidraget forsvinner.

Nar dessutom de statliga lanens andel minskar oOkar &rskostnaden.
Dessa ar generellt giltiga effekter. | vart fall leder en minsk-
ning av laneandelen till 50 % till en kostnadsokning med ca 29 %

6.4.4 Ekonomisk livslangd
Hur lange utemiljdanlaggningen kan anvandas innan det att ny upp-

rustning maste foretas (ekon livslangd) paverkar i viss utstrack-
ning arskostnaden.

on livslangd arskostnad
() (Kkr)

10 208

12 183

15 158

18 142

20 134

22 128

25 120

Tabell 6.7: Aarskostnadens beroende av den
ekonomiska livslangden.

En byggd miljé med manga tradetaljer kan ha kort livslangd - i
extremfall kanske endast 10 &r. & andra sidan kan en vegetations-
rik anlaggning som klarar etableringen bra ha en lang livslangd
pd 25 ar och kanske &annu mer.

Kénsligheten &r inte speciellt stor. Detta galler generellt. Om
kalkyler liknande den har ligger till grund for hyressattningen
ar det naturligtvis viktigt med rimliga uppskattningar av ekono-
misk livslangd men en felskattning i vart exempel med 5 ar (10
ar i st f 15 ar) leder till ett for stort hyresuttag pa endast
49.9 kkr eller 83 kr per Igh och ar. En felskattning pad 15 ar
(10 ar i st f 25 ar) ger ett for stort hyresuttag pa 87.7 kkr
eller 146 kr per Igh och ar.



6.4.5 Finansieringskostnader

De finansieringskostnader som vi hittills raknat med har varit
4.1 % for 1an (motsvarar rantekostnad for statliga lan) och 12 %
vid sjalvfinansiering. Vid &andrade rantekostnader paverkas natur
ligtvis kapitalkostnaden och darmed ocksa arskostnaden.

Arskostnaden varierar med lanerantan p& foljande satt:

:or, lan Arskostnad
(S0 (kkr)
4.1 158
4.2 159
4.3 160
4.4 160
4.5 161
5.0 165
5.5 169
6.0 174
6.5 178
7.0 182
7.5 186
8.0 191

Tabell 6.8: Arskostnad vid olika rantekostnad pa
1an vid 50 % miljobidrag, 40 % lane-
finansiering och 10 % sjalvfinansie-
ring till 12 % réantekostnad.

Vid en rantekostnad pa 1an som uppgar till 24 % &ar Aarsoéverskot-
tet 4.4 kkr (dvs ungefar lika med 0). Av tabellen framgdr att
en fordubbling av rantesatsen okar arskostnaden med ca 21 %.

Arskostnaden forandras med sjalvfinansieringskostnaden som nedan

Rantor, sjalvfi- Arskostnad
nansiering (proc) (kkr)
8 150

10 154
12 158
14 162
16 166
18 171
20 175
22 179
24 184

Tabell 6.9: Arskostnad vid olika rantesatser
pd sjalvfinansiering vid 50 $ mil-
joObidrag, 40 % lanefinansiering
till 4.1 % rantekostnad samt 10 %
sjalvfinansiering.

6.4.6 Finansiering och finansieringskostnader

| tidigare avsnitt har vi studerat de situationer d& antingen
lanerantan eller sjalvfinansieringsrantan forandrats. Vi har
ocksd tidigare (avsnitt 6.4.5) studerat effekterna pd &arskost-
naden vid olika finansiering. | detta avsnitt ska vi granska
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effekterna av kombinerade foérandringar i finansiering och
finansieringskostnader.

Vi borjar med att ge grov bild 6ver vad som hander med &rskostna-
den om vi far vasentligt forandrade finansieringsforutsattningar
for miljoforbattringar:

Rantekostnad, sjalvfinansiering (proc)
Rantekostnad Proc sjalv-

1an (proc) finansiering 10 15 20 25
3 0 258 258 259 259
50 326 379 436 496

75 362 447 539 636

100 401 520 649 785

4 0 276 277 277 277
50 336 390 448 508

75 368 453 545 643

5 0 296 296 297 297
50 346 401 460 521

75 373 459 552 649

6 0 316 316 316 316
50 357 413 471 533

75 379 465 558 656

8 0 357 357 358 358
50 379 436 496 558

75 390 477 571 669

10 0 401 401 402 402
50 401 459 520 584

75 401 489 584 683

12 0 447 447 448 448
50 424 483 545 610

75 412 501 596 696

15 0 520 520 520 521
50 459 520 584 649

75 430 520 616 716

20 0 648 649 649 649
50 520 583 649 716

75 459 551 649 750

Tabell 6.10:Arskostnad vid varierande sjalvfinansiering
och 0 % miljobidrag samt varierande rante-
kostnader for lan och sjalvfinansiering.

Arskostnaden vid 100 % sjalvfinansiering blir densamma vid oav-
sett rantekostnaderna pa lan.

Som synes ar finansieringsmixen viktig for arskostnadernas niva.
| tab 6.10. varierar arskostnaderna (mellan extremfallen) fran
258 Kkkr (429 kr per Igh och ar) till 785 kkr (1508 kr per Igh
och &r).

Tabellen kan ocksd anvandas till att avldsa samhallets subven-



tionseffekt pad kapitalkostnaden. Arskostnaderna i ovanstdende
tabell ska d& jamforas med 158 kkr. Om vi i vart exempel i st f
statlig finansiering med 50 % miljobidrag och 40 % statliga lan
tvingats finansiera miljoupprustningen med lan till 20 % mark-
nadsmassig ranta hade &arskostnaderna blivit 649 kkr (0 % sjalv-
fin, 20 % rantekostnad). Genom den statliga finansieringen har
samhallet saledes subventionerat vart projekt med 649 - 158

= 491 kkr per ar (819 kr per Igh och ar).

Detta visar att statlig finansiering varit en nyckelfaktor da
det gallt att genomfbéra ett miljoprojekt. Det finns risk for att
sd mycken moda lagts pad att erhalla statlig finansiering att det
kanske gatt ut over mddan att skapa miljokvaliteter. Att statlig
finansiering utgjort en nyckelfaktor staller stora krav pa
bidrags- och lanebeviljande myndigheter nar det galler att
diskriminera mellan bidragsberattigade och icke-bidragsberéatti-
gade projekt.

Tabell 6.10 ger en grov uppskattning av kapital- och darmed
arskostnadsforandringar vid stora forandringar i finansiering
och finansieringskostnader. Inom den narmaste tiden &r det
emellertid troligt att staten kommer att erbjuda l1an till viss
rantesats for miljoforbattringsatgarder. Darmed blir stora delar
av tabell 6.10 mindre intressanta - atminstone for de bostadsfo-
retag som kan parakna statlig finansiering. Vi koncentrerar dar-
for nu var uppmarksamhet mot den del av tabellen som kan bli
aktuell med statlig finansiering inom 6verskadlig framtid: (se
tab 6.11.)

En framtida statlig finansiering med 70 % 1an till 5 % ranta
skulle ge en arskostnad pad 525.5 - 423.9 kkr beroende p& avkast-
ningskrav p& sjalvfinansieriad andel. En Overgadng fran kombina-
tion bidrag/lan till 13n med en mattlig rantesats skulle alltsa
ge betydanade arskostnadsokningar - en fordubbling eller mer i
vart kalkylexempel .

Rantekostnad, sjalvfinansier

Rantekostnad Proc sjalv- (proc)
1&n (proc) finansiering 10 15 20 25
3.0 0 258 258 259 259
10 271 281 290 300
20 284 304 324 345
30 298 328 360 393
4.0 0 276 276 277 277
10 288 298 308 318
20 300 320 341 362
30 311 343 375 409
5.0 0 296 296 296 297
10 306 316 326 337
20 316 336 358 380
30 326 357 390 425
6.0 0 316 316 316 316
10 324 334 345 356
20 332 353 375 397
30 340 373 406 441

(fortsi nasta sida)
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0 336 336 337 337
10 342 353 364 375
20 349 370 393 416
30 355 388 422 457

0 357 357 358 358
10 361 373 384 395
20 366 388 411 434
30 370 404 438 474

Tabell 6.11: Arskostnad vid varierande sjalvFfinansiering
och 0 % miljobidrag samt varierande rante-
kostnader for 1an och sjalvfinansiering.

6.4.7 Skotselkostnader
Forandringar i normalskodtselbehovet
Som framgar av nedanstdende tabell ar inte arskostnaden (enligt

de forutsattningar som antagits) speciellt kanslig for foréand-
ringar i den normala skodtselkostnaden:

Forandring (proc) Arskostnad
i normalskotsel (kkr)
- 10 152
- 5 153
0 155
+ 5 156
+ 10 158
+ 15 160
+ 20 161

Tabell 6.12:Arskostnad vid olika férandringar
i normalskétselkostnader och en
okning av initialskotselkostnader
med 20 %.

Med de skotselkostnader som vi antagit i kalkylen ar foéréandring-
ar 1 skotselkostnader i stort sett forsumbara. En foréndring av
arskostnaden med - som i ovanstdende tabell - knappt 10 kkr &r

ar inte storre an de felberakningar som kan bero p& felaktiga
antaganden. Dessa mattliga forandringar galler endast for vart
kalkylexempel. | andra fall, dar skotselkostnadernas andel av an-
laggningsutgiften &ar storre, kan forandringar i skotselkostnader
ge vasentliga effekter.

Skotselkostnadsniva

Berakningarna i ovanstdende avsnitt kan ge en felaktig uppfatt-
ning om skotselkostnadernas effekter da vi kan ha valt att rakna
med en ovanligt 13g skotselkostnad i utgangslaget. For att mer
kartlagga skotselkostnadernas effekter undersoker vi darfor hur
arskostnaden foérandras vid olika nivder pa skotselkostnaderna i
forhallande till anlaggningens storlek (storlek mates som anlagg-
ningsutgift) (se nasta sida):



Skotselkostnad Skotselkost- Arskostnad Skotselkostnads

i relation till nad per ar (kkr) andel av arskost
utgift (proc) (kkr) nad (proc)
1 4.1 155 2.6
1.67 6.8 158 4.3
2 8.1 159 5.1
2.5 10.1 161 6.3
3 12.2 163 7.5
4 16.2 167 9.7
5 20.3 172 11.8
6 24.3 176 13.9
7 28.4 180 15.8
8 32.5 184 17.7
9 36.5 188 19.5
10 40.6 192 21.2
20 81.2 232 34.9
30 121.7 273 44 .6
40 162.3 314 51.8

Tabell 6.13:arskostnad vid olika skotselkostnadsniva fore
miljoforbattring samt 20 proc 6kning av ini-
tialskotsel- och 10 % ©6kning av normalskotsel
kostnader

Skotselkostnader som ar i storleken 3—4 proc av anlaggnings-
kostnaderna paverkar i mycket liten utstrackning arskostnadernas
storlek (mindre an 9.7 % enligt tabell 6.13). Med o¢kad skotsel-
kostnadsniva okar emellertid skotselkostnadernas betydelse i ars
kostnadskalkylen vasentligt.

Skoétselkostnadssankning

Vi har tidigare, i samband med stegkalkylresonemang, diskuterat
ett fall dad minskade skotselkostnader skulle uppvaga oOkade kapi-
talkostnader for miljoforbattringen. Vi skall i detta avsnitt
undersoka hur stor minskningen i dessa skotselkostnader maste
vara for att de skall uppvaga Okade kapitalkostnader.

Skotselkostnad i Krav pa skotsel-
relation till kostnadsminskning
anl utgift (proc) (proc)
1 ej mojligt
1.67 ej mojligt
5.04 100.0
10 50.4
20 25.2
30 16.8
40 12.6

Tabell 6.14:Minsta minskning i skodtselkostnader for att
uppvéaga okade kapitalkostnader vid olika
skotselkostnadsnivaer samt lika utveckling
for bade initial- och normalskdtselkostnader.

Som framgar av tabellen kravs mycket stora skodtselkostnadssank-
ningar om inte skotselkostnader i utgangslaget ar orimligt hoga.



Vid normala skotselkostnadsnivaer ar saledes inte rimligt att
ténka sig att minskade skotselkostnader ska kunna uppvaga okade

kapitalkostnader. Detta blir &nnu mer uttalat i det fall miljo-
forbattringen inte kan finansieras med miljobidrag.

Detta initierar ocksd en diskussion om vilka typer av miljoupp-
rustningar som bor goras. Bor man satsa pd en kostsam miljoan-
laggning med mindre skotselkostnader eller en billigare anlégg-
ning som ar dyrare i drift? De slutsatser vi kan dra av ovansta-
ende tabell &ar att det ar svart att atervinna de hogre kapital-
kostnader (som den kostsamma anl&ggningen ger) med lagre skot-

selkostnader.
6.4.8 Kostnader for outhyrda lagenheter

Som vi sag i den ursprungliga kalkylen var det de sociala kostna

derna som var de mest betydelsefulla for ett miljoprojekts 16n-
samhet. Vi ska nu ga vidare i kalkylen for att granska hur alter

nativa antaganden avseende dessa kostnader paverkar lénsamheten.

Effekter av forandringar i antaganden om kostnader for outhyrda
lagenheter framgadr av nedanstdende tabell:

Forandring i outhyrda Tackningsbidrag per Igh
Igh (proc av tot antal (kkr)

8 12 16

1 64 88 112

1.5 88 124 160

2 112 160 208

2.5 136 196 256

3 160 232 304

3.5 184 268 352

4 208 304 400

4.5 232 340 448

5 256 376 496

6 304 448 592

7 352 520 688

8 400 592 784

9 448 664 880

10 496 736 976

Tabell 6.15:Arsoverskott vid olika antaganden avseende
uthyrningseffekter - foréndring i uthyrnings-
procent resp tackningsbidrag per lagenhet

Som synes kan effekterna av forbattrad uthyrning i vart kalkyl-
exempel bli stora - ett konstaterande vi kan godra &ven om de
ovriga sociala kostnaderna nedan.

Ett annat satt att betrakta de sociala kostnaderna ar att stalla
fragan: Hur stor forandring i de sociala kostnaderna maste ske
for att arskostnaderna (kapitalkostnader och skoétselkostnader)

ska tackas?

I vart kalkylexempel skulle en Okad genomsnittlig uthyrning
under 15-arsperioden med 10 - 20 Igh (1.7 - 3.3 % av antalet
Igh) vara tillrackligt for att investeringens arskostnader pa
158 kkr skulle téckas. Det ar ej troligt att denna uthyrning



kan uppnds eftersom uthyrningen i vart exempel redan i utgangs-
laget var hog.
6.4.9 Omflyttningskostnader

Antaganden om foérandringar i omflyttningskostnader paverkar ock-
sd arsoverskottet i hog grad:

omflyttningsminskning Kostnad per flyttning (kkr)

(proc av tot antal Igh) 2 3 4
4 100 124 148
8 148 196 244
12 196 268 340
16 244 340 436
20 292 412 532
24 340 484 628
28 388 556 724
32 436 628 820
36 484 700 916
40 532 772 1012

Tabell 6.16:Arsoverskott vid olika antaganden avseende
omflyttningskostnader - omflyttningsminsk-
ning resp kostnad per flyttning

For att arskostnaden ska tackas med minskade omflyttningskostna-
der maste omflyttningen minska genomsnittligt under 15-arsperiod
en med 39 - 79 st (6.6 - 13.1 % av antalet Igh). Det &r inte tro
ligt att en sddan omflyttningsminskning kan uppnds i exemplet.

6.4.10 Vandaliseringskostnader

Antagandena om minskning i vandaliseringskostnader kan ocksa i
hog utstrackning paverka arsoverskottet:

Minskning i vandalise- Arsoverskott
kostnader per Igh (kr) (kkr)
50 196
100 226
150 256
200 286
250 316
500 466
1000 766

Tabell 6.17:Arsoverskott vid olika antaganden om van-
daliseringskostnader

For att uppvaga arskostnaderna i detta fall kravs att vandalise-

ringskostnaderna per Igh ska minska med i genomsnitt 263 kr un-
der 15-arsperioden. Att sadan minskning kan ske forefaller inte

troligt

Ovanstaende tabeller har visat att om vi tar hansyn till sociala
kostnader far antaganden om dessa mycket stor betydelse for kal-
kylen. Som vi diskuterat ovan &r det inte sakert att enskilda
poster bland sociala kostnader formar att paverka miljoprojek-



tets lonsamhet men de sociala kostnadernas sammantagna effekter
kan avgéra om ett det ska bli lénsamt eller inte.

De sociala kostnadernas effekter bor emellertid tolkas med stor
forsiktighet. Det ar inte troligt att sid stora effekter som ta-
bellerna ovan ger uttryck for kan uppnds enbart genom upprust-
ning av utemiljén. A andra sidan ger tabellerna fér sociala
kostnader en uppfattning om hur mycket som kan satsas i1 kom-
pletterande insatser utdver forbattring av utemilj6é. | socialt
mycket belastade omraden kan dessa insatser vara stora men trots
detta lIdnsamma.

Lat oss illustrera detta med ett exempel: Vi antar ett omrade
med 35 % omflyttning dar en omflyttning kostar 3 kkr, 10 % out-
hyrda lagenheter dar tackningsbidraget per Igh ar 12 kkr per &r
och 250 kr i vandalisering per Igh och ar. Om man genom insat-
ser i ett saddant omrdde kunde minska de sociala kostnaderna till
0 skulle projektet kunna bara kapitalkostader pa ca 1340 Kkr,
vilka motsvarar kompletterande insatser for 9.2 mkr lanade till
12 % rénta. Detta understryker vikten av att forsoka uppskatta
effekter pa de sociala kostnaderna.

Ytterligare en sak bor namnas betraffande vara kalkyler. | dessa
har vi inte explicit tagit hansyn till virdet av en battre ute-
miljo som forvantas bli foljden av miljdupprustningen. Indirekt
har vi tangerat fragan da vi antagit att de boende varit bered-
da att betala hogre hyra efter miljoforbattringen &n man var
fore denna.



6.5 BOENDEPERSPEKIIV

6.5.1 Inledning

De kalkylmodeller som vi hittills diskuterat har gjorts ur for-
valtningsforetagets synvinkel. Nu ska vi diskutera den enskilde
bostadsratts- eller hyresrattsinnehavarens kalkylsituation.
Aven om denne inte gor nagra formella kalkyler vid beddmning av
ekonomin i ett bostadsmiljoprojekt &r det av intresse att
diskutera hur en sadan bedémning kan ske.

6.5.2 Hyresrattsinnehavarens kalkylsituation

Hyresrattsinnehavaren kalkylsituation kan ses som en forhyrning
av extra kvalitet. De positiva och negativa effekterna av en
miljoforbattring blir:

+ hogre kvalitet i boendemiljon
- hoégre hyra (det antages att de Okade kapitalkostnaderna for
bostadsforetaget tiackes atminstone delvis genom en hdgre hyra)

6.5.3 Bostadsrattsinnehavarens kalkylsituation

Bostadsratten ar foremdl for kop och forsaljning,. Bostadsratts-
innehavarens kalkylsituation liknar darfdér mer en investerings-
situation. Man gor en investering i battre boendemiljo, vilken
forandrar bostadsrattens marknadsvarde. Bostadsréattsinnehavaren
kan antingen sjalv utnyttja sin bostadsratt inkl den battre bo-
endemiljon eller realisera den. De positiva och negativa effek-
terna av en miljoforbattring blir foéljande:

+ hogre kvalitet i boendemiljon
+ hogre marknadsvarde bostadsratt
- hogre hyra (eg avgift till bostadsrattsforeningen)

Vi illustrerar med ett av vara studerade fall dar vi har foljan-
de data:

Marknadsvarde p& bostadsratt foére miljoupprustning: 2-—3 kkr
Marknadsvarde p& bostadsratt efter miljoupprustning: 20 - 30 Kkkr
Hyresodkning: 234 kr per Igh och ar

Har ar det troligt att miljoupprustningen ar ldnsam ur bostads-
rattsinnehavarens synvinkel aven om hela Okningen i marknadsvar-
de formodligen inte kan tillskrivas miljoupprustningen. (For att
gbra en rattvisande kalkyl &ar det nodvandigt att ta hansyn till
skatteeffekter.)
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6.6 EFTERSITUATIONEN

6.6.1 Inledning

Eftersituationen skiljer sig fran foresituationen genom att vi i
efterhand kartlagger de ekonomiska effekter som projektet givit
upphov till. Vi vill sdledes i efterhand kontrollera huruvida en
enskild miljoforbattring blivit Ionsam eller inte. Vi har enligt
tidigare diskussion ett kontrollsyfte. Vi kommer att illustrera
en sadan ekonomisk utvardering genom att narmare granska tre av
de studerade fallen - Bostadsrattsforeningen lda, Kvarteret Ve-
tet och bostadsomrddet Berga. De data vi behdver ar de faktiska
utgifterna for projektering och anldggning samt hur finansiering-
en fordelat sig pd statliga bidrag, statliga 13n och sjalvfinan-
siering. Vi vill ocksad forsoka klargora vilka effekter pa skot-
sel, uthyrning, omflyttning och vandalisering som miljoupprust-
ningen givit upphov till.

Det ideala vore om det fanns data fore och efter miljoforand-
ringen avseende kapitalkostnader, skotselkostnader, hyresniva,
uthyrningsvolym, omflyttningskostnader och vandaliseringskost-
nader. Da skulle vi ha alla relevanta data som behdvs for att
gora en fullstandig ekonomisk utvérdering. Forvaltningsforeta-
gens redovisningssystem har emellertid inte sddan detaljerings-
grad att dessa data kan isoleras till gardsniva - och i de
flesta fall inte ens pd omrddesnivd. Det ideala - att erhdlla
bokforda kostnader for de olika kostnadsslagen fordelat pa
gérfsnivé fore och efter miljoupprustningen - ar sadledes inte
mojligt.

Darfor maste vi soka oss andra vagar genom att indirekt berakna
eller uppskatta de ekonomiska effekterna.

Kapitalkostnaderna kan vi berékna om vi k&nner avskrivningsbeho-
vet (beroende av upprustningens livsléngd) och réntekostnaderna
(beroende av hur upprustningen finansierats).

Skotselkostnadernas niva efter upprustning jamfort med fore kan

grovt uppskattas av forvaltaren. Man kan ange om okning eller
TiEskning skett och i grova procenttal ange fdréndringens stor-
ek.

Hyresnivan fore och efter ar i allmanhet kand. Svarigheten &r
har att avgora hur stor del av hyresdkningen som dr en effekt av
miljéupprustningen och hur stor del som beror av andra orsaker.
Information till hyresgédster vid boendeméten och hyresférhand-
lingsprotokoll kan utgdra grund for detta avgdrande.

Uthyrningsvolym foére och efter &r ocksd i allmanhet kind. Ater-
igen blir problemet att faststalla forandringar som beror pa mil-
Joupprustningen och foérandringar som har andra orsaker, exempel-
vis forandrade forhallanden pa den lokala bostadsmarknaden. En
infallsvinkel &r att se hur forandringar 1 uthyrningsvolym i det
studerade omradet avviker fran bostadsforetagets Gvriga bestand.
En annan &r uppskattningar av forvaltaren.

omflyttningskostnader kan fas indirekt via omflyttningstakten,
vilken ar k&nd i bostadsforetaget. Omflyttningar som beror av
mil joupprustningen maste isoleras. Uppskattningar av forvaltaren



och jamforelser med bostadsforetagets oOvriga bestand ar mojliga
utgangspunkter for denna isolering.

Vandaliseringskostnader kan i regel uppskattas av forvaltaren.

Genom dessa indirekta satt att kartlagga olika ekonomiska effek-
ter kan man fa en uppfattning om effekten &r positiv eller nega-
tiv och grovt vilken storlek den har.

6.6.2 Fallet Ida

Bostadsrattsforeningen lda med 738 lagenheter &ar belagen vid
Rosengards centrum i Malmd. Gardarna upplevdes som trista och
sterila. Inga sittplatser for vuxna fanns och foér barn fanns
endast stora gruslddor. Ett stort problem var ocksd att vind-
skydd saknades. Idén till miljoforbattringen kom fran en av de
boende. En konslut kontaktades, varvid bostadsrattsfdreningens
styrelse fick kd&nnedom om de statliga miljobidragen. Miljoupp-
rustningen genomfdrdes med den fordelaktiga finansieringen som
vasentlig orsak vid sidan om den daliga miljon.

Fore miljoupprustningen var omflyttningen i omradet ca 90 Igh
per ar och omradet var inte eftertraktat. Det var svart att
finna kopare till bostadsratterna. Priset pd normalstor 3-rums-
lagenhet var 2—3 kkr och i vissa fall skanktes bostadsratter
bort. Nagon vandalisering forekom inte.

Eftersom bostadsrattsforeningen var beldgen i narheten av Ro-
sengard, med omfattande sociala problem, beviljades miljobidrag
med 1 845 000 kr (2 500 kr per Igh, vilket var maximalt bidrag
vid denna tidpunkt) och statliga 1dn med ! 109 000 kr (3 % +
0.25 % successivt stigande rantesats och amortering pa 15 ar).

Den tidigare utemiljoanlédggningen var tamligen lattskott &aven om
skotselarbetet p g a att man klippte stora buskytor var tidskra-
vande. Skotselkostnaderna har bestamts med hjalp av tradgards-
branschens tidsfaktorlista till 220 000 kr per &r. Pa samma satt
berakandes skotselbehovet till 120 000 kr per ar efter miljoupp-
rustningen. Kostnadsminskningen beror pad att man valt mindre
skotselkravande véxter (PM 19830410, Ole Andersson, STAF).

Hyresnivan har oOkat nagot som en effekt av upprustningen. Skot-
selinsatserna upplevs av fastighetsskotarna ha okat jamfort med
tidigare. Skotseln klaras dock av med samma personalstyrka som
tidigare, varfor foreningen inte belastats med o6kade kostnader.
Anlaggningsutgiften inkl projektering har uppgdtt till 3 122 000
kr.

Omradet har blivit mer attraktivt &an tidigare. Omflyttningen &r

nu ca 10 lagenheter per &r och priset pd en normalstor 3-rums-
lagenhet &r 20 - 30 Kkkr.

Ekonomiska effekter

Bostadsrattsforeningens o©kade kapitalkostnader kan beréknas
genom att vi kanner anléggningsutgifternas storlek samt hur



utgiften finansierats. Vi antar en rantesats pa 12 % pa sjalv-
finansierad del, vilken motsvarar rantan vid lan genom HSB.

Vi antar ocksa att den ekonomiska livslangden ar 25 ar. Miljo-
upprustningen bestar till stor del av naturlika planteringar.

Skotselkostnaderna &r for bostadsrattsforeningen ofdrandrade.
Den upplevda Okade skotseln klaras genom o6kad belastning pa fas-
tighetsskotarna. (Om denna l1dsning ar genomforbar pad lang sikt
ar tveksamt. A andra sidan ar det ocksa tveksamt, om skotselbe-
hovet pa lang sikt kommer att vara storre &an behovet av skotsel
fore miljoforbattringen.)

Hyresnivaockningen p g a miljoupprustningen har inte kunnat upp-
skattas men den bor ungefar motsvara foreningens Okade kapital-
kostnader. (Bostadsrattsforeningar tilladmpar sjalvkostnadshyres-

sattning. )

Den forandrade prisnivan pd bostadsratter paverkar inte bostads-
rattsforeningens kalkyl eftersom det ar den enskilde bostads-
rattsinnehavaren som koper och saljer bostadsratten. Prisnivan
paverkar saledes endast bostadsrattsinnehavarens privata kalkyl.

Oomflyttningen paverkar inte heller bostadsrattsforeningens kost-
nader. Bostadsrattsforeningens medverkan vid en overlatelse be-
gransas till registrering, for vilken man debiterar en admini-
strativ avgift.

Lonsamhetsbedémning

Med ovanstdende diskussion som grund far vi foljande ingangsvar-
den i kalkylen for brf Ida:

Bostadsomrade Bfr Ida
Antal Igh 738
Anlaggningsutgift 3122.0
Miljobidrag 1845.0
Lan 1109.0
Sjalvfinansiering 168.0
Ekonomisk livslangd 25
Rantesats, 1an 0.0410
Rantesats, sjalvfin 0.1200
Skotsel, fore 220.0
Initialskotsel 220.0
Normalskotsel 220.0

(6vriga faktorer &r inte aktuella)

En berakning med ovanstdende ingangsvarden ger foljande boendemil-
Jjokalkyl (se nasta sida):



Bostadsmi l jokalkyl for
Bfr Ida
Investering 1277.0
Kalkylranta (%) 5.1

Okade kostnader

Kapitalkostnad (kkr) -91.9
Skotselkostnad (kkr) 0.0
Arskostnad (-kkr) -91.9

Arskostnaden for miljoforbattringen blir siledes 91 900 kr, vil-
ket motsvarar en hyresokning med 125 kr per Igh och ar.

| ovanstdende kalkyl har vi gjort vissa antaganden om ekonomisk
livslangd, rantesats for sjalvfinansierad del samt att bostads-
rattsforeningen inte belastas med o6kade skotselkostnader. Om vi
forandrar dessa antaganden far vi nedanstdende arskostnader:

Arskostnad Per Igh
Kalkyl enl ovanstdende antaganden - 91 876 kr 125 kr
Ekonomisk livslangd &ar 20 ar i
stallet for 25 ar - 103 38 kr 140 kr
Om dessutom rantan pa sjalvfinansie-
rad del ar 15 % i stallet for 12 % - 107 160 kr 145 kr
Om dessutom skotselkostnaderna okar
med 50 kkr per ar under hela 20 ars-
perioden - 157 160 kr 213 kr

Miljoforbattringen har sdledes kunnat genomfdéras med med en
mattlig hyresokning som uppskattningsvis ligger i intervallet
125 - 213 kr per Igh och &r (10 - 18 kr per Igh och manad). Den
okade utemiljokvalitén bor anses val motsvara denna hyresokning.

6.6.3 Fallet Vetet

Bostadsomradet Vetet &gs av det allmiannyttiga bostadsforetaget
Svaldvbostader AB. Vetet ar belaget i kommunens huvudort Svaldv.

| bostadsomradet, som ar byggt under senare halften av 50-talet
och forsta halften av 60- talet, finns 203 l&agenheter. Under 60-
talet hade omradet ett tamligen daligt rykte i Svalév.

Fore miljoupprustningen har man en ganska nedsliten utemiljo.

I och med att man far kannedom om att statliga miljobidrag finns
att soka for upprustning av boendemiljder borjar man diskutera
en sddan upprustning. Nagra tankar pa miljoforbattring hade man

inte haft tidigare. Det statliga miljobidraget var en forutsatt-
ning for att man skulle klara miljoforbattringen ekonomiskt.

Fore upprustningen hade man problem med outhyrda l&genheter och
omflyttning. 1 juli 1982 hade man 24 outhyrda lagenheter och tva
manader senare var siffran 28. Vid ansokningen om bidrag och 1an
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uppgick antalet outhyrda l&genheter till 27. Omflyttningstalet
var 30 %. Nagra mer djupgdende sociala problem av den typ att de
sociala myndigheterna behovde kopplas in foérekom inte i nagon
storre utstrackning. Nagon vandalisering av betydande omfattning
fanns heller inte.

| foretaget upprattade man en kalkyl oéver vad miljoforbattringen
skulle kosta. | denna kalkylerades kostnaderna foér projektering
och anlaggning. Man hade ocksa krav pd den nya anl&aggningen

att den skulle vara lattskétt och darfor forutsattes i kalkylen
samma skotselkostnader som tidigare. De Okade kostnaderna berak-
nades ge en hyreseffekt pa 0.50 kr per kvm och ar over foreta-
gets hela lagenhetshestand. (Man tillampar solidarisk hyressatt-
ning.) Anlaggningsutgiften (projektering och anléggning) berék-
nades till 1 866 000 kr, vilken ocksd godkandes som kostnad av
Lansbostadsnadmnden. 913 000 kr erhdélls i miljébidrag och 908 000
erholls som statliga 1an med 3 % ranta (successivt upptrappad med
0.25 % per ar) och 30 ars amortering.

| efterhand har man kunnat konstatera en mycket trevlig miljo.
Enligt forvaltaren "ett Overraskande trevligt resultat”. De bo-
ende ar emellertid inte odelat positiva till miljon. Skotseln
tycks ha blivit mer omfattande &n vad man réknat med. Mer per-
sonaltid har kravts for skétseln. Denna utdkade personaltid har
man emellertid kunnat ta fran ett annat bostadsomrade dar man
haft ledig kapacitet. Man réaknar ocksd med att skétseln ska min-
ska efter nagra ar eftersom man forsokt valja vaxter som kraver
lite skotsel.

Uthyrningsvolymen har efter miljoforbattringen okat. Antalet out-
hyrda lagenheter &r i nuldget 3-5_. Denna Okade uthyrning har
man kunnat uppnd trots att Svalov under perioden varit en ort

med negativ befolkningsutveckling. Man tror inom foretaget att
miljoforbattringen haft stor betydelse for den ¢kade uthyrning-
en.

omflyttningen har ocksd minskat. Omflyttningstalet ar i nulaget
24 %. Utvecklingen har varit densamma i forvaltningsforetagets
ovriga bostadsomraden.

Ekonomiska effekter

Det &r uppenbart att bostadsmiljéupprustningen givit Svaldvbosta-
der okade kapitalkostnader. Enligt forvaltaren har anlaggnings-
utgiften och finansieringen blivit de man rdknade med i fdrhand.
Vi antar att den ekonomiska livslangden ar 15 alt 20 ar. Anlagg-
ningen bestar av liten andel byggd miljé medan inslaget av vaxt-
lighet &r stort.

Betraffande skotselkostnaderna har man initiait upplevt odkade
skotselkostnader. Vi uppskattar denna till 3 manmanader & 10
kkr, saledes 30 kkr per ar under ar ! - 3. Vi antar att skotsel-
kostnaderna fr o m ar 4 ater nar normal niva. En frdga ar om de
initiait Okade skotselkostnaderna ska betraktas som sarkostnader
for miljoupprustningen eller inte. Om den dkade skdtseln innebér
ett battre utnyttjande av redan anstalld personal har fdretaget
inte fororsakats nagra ckade kostnader. Om personalen nu maste
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asidosatta annat arbete bor den tkade skotseln belasta kalkylen
Vi réaknar med tva alternativ: 0 resp 30 kkr per under ar 1 - 3
okade skotselkostnader.

Problemen med outhyrda lagenheter har nastan helt upphort. For-
valtaren anser att miljoforbattringen har haft stor betydelse
for den oOkade uthyrningen. EfterfrAdgan pa den lokala bostads-
marknaden har varit 1&g p g a utflyttning. Om vi antar att hela
den Okade uthyrningen (26 - 4 Igh) beror pa miljbupprustningen
blir effekten 22 x 12 - 264 kkr (vi antar som tidigare ett tack
ningsbidrag pad | kkr per Igh och manad). En mer forsiktig upp-
skattning ar att halften av den oOkade uthyrningen ar en effekt
av miljoupprustningen. Med 0.5 kkr i tackningsbidrag per lagen-
het och manad blir effekten 11 x 6 = 66 kkr per ar.

Omflyttningen har i Vetet foljt samma utveckling som i1 foreta-
gets Ovriga omraden. Det ar darfor rimligt att anta att omflytt
ningsminskningen ej beror pa miljoupprustningen utan pa andra

omstandigheter.

Lénsamhetsbeddmning

For att bedéma lonsamheten i miljobupprustningen gor vi tva
kalkyler - en som grundar sig pa en optimistisk bedémning (l&Ang
livslangd, inga okade skotselkostnader, stor uthyrningseffekt)
och en som grundar sig pad en mer pessimistisk beddomning av upp-
rustningens effekter (kortare livslangd, okade skotselkostnader
initiait och liten uthyrningseffekt). Kalkylerna far foljande
utseende:

Bostadsmiljokalkyl for
Vetet - optimist
Investering 953.0
Kalkylranta {oo) 6.0

Okade kostnader

Kapitalkostnad (kkr) -83.1
Skotselkostnad (kkr) 0.0
Arskostnad (-kkr) -83.1

Minskade kostnader

Okad uthyrningsvolym (kkr) 264.0
Omflyttningskostnader (kkr) 0.0
Vandaliseringskostnader (kkr) 0.0

Arsoverskott (+kkr) 180.9



Bostadsmi ljokalkyl for
Vetet - pessimist

Investering 953.0
Kalkylranta (So) 6.0
Okade kostnader

Kapitalkostnad (kkr) -98.1
Skotselkostnad (kkr) -8.3
Arskostnad (-kkr) -106.4
Minskade kostnader

Okad uthyrningsvolym (kkr) 66.0
Omflyttningskostnader (kkr) 0.0
Vandal iseringskostnader (kkr) 0.0
Arséverskott (+kkr) -40.4

I vara bada kalkyler har vi fatt ett arsoverskott pa 180.9 kkr
resp ett arsunderskott pd 40.4 kkr. Miljoinvesteringens lonsam-
het ligger med all sannolikhet mellan dessa bada lItnsamhetstal
De kan sagas utgdra granserna for det intervall inom vilken 16n-
samheten ligger. Om Arsunderskottet pd 40.4 kkr ar den riktiga
bedémningen av investeringens loénsamhet kommer hyresokningen i
Svaltvbostaders bostadsbestadnd praktiskt taget att tacka detta
underskott. Arsunderskottet motsvarar en hyresékning med 0.80

kr per kvm och ar, vilket ska jamforas med den faktiska hyres-
okningen pd 0.50 kr per kvm och ar.

Det har saledes visat sig riktigt att genomfora miljoforbattring-
en. Den har inte i stdrre utstrackning belastat Svalofbostaders
ekonomi. Dessutom har den ocksa givit en trevlig utemiljo samt
kanske aven sociala effekter.

6.6.4 Fallet Berga

Berga, agt av allmannyttiga Esldvsbostader, Eslov ar ett socialt
hart belastat omrdde som visar upp alla de karakteristika vi kan
tillskriva ett socialt problemomrade. Omradet hade ocksa tidi-
gare ett dalig rykte."Socialbacken™ och "Bergaslummen™ var loka-
la namn p& omrddet. Fore miljoforbattringen var utemiljon val-
digt tradkig och gardarna blasiga eftersom omrddet ligger oskyd-
dat for vind. | omradet finns 387agenheter.

Den tandande gnistan for miljoupprustningen var en projektor som
akte runt for att erbjuda sina tjanster. Han lyckades entusias-
mera de boende och Tforvaltare. En del av entusiasmen astadkoms
genom att projektoren upplyste om vilka fordelaktiga statliga

1an och bidrag som fanns att finansiera miljoprojekt med. Dessa
finansiella forutsattningar var valdigt viktiga for genomférandet
av projektet. Enligt forvaltaren skulle projektet inte varit
genomforbart med dagens statliga finansieringsformer (ROT-14n).

Fére miljoupprustningen fanns ett 50-tal outhyrda lagenheter i
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omradet. Omflyttningen var hdg, uppskattningsvis 30 % (nagra
exakta uppgifter for omradet finns inte). Vandaliseringen var
ocksa hog.

En kalkylerad anlaggningsutgift beraknades av entreprendren. Ef-
tersom projektet gjordes pa anbud blir denna anlaggningsutgift
ocksd den faktiska. Miljobidrag erhdlls med 1 161 000 kr (3000
kr per Igh) och statliga 1an med 5 078 000 kr.

Forutom insatserna i en forbattrad utemiljoé har ett antal soci-
ala insatser genomforts, bade fran Eslovsbostaders och kommun-
ens sida. Exempel pd sadana insatser ar komplettering av tvatt-
stugor, minigolfbana, startande av pensionarsklubb och fdre-
ningsaktiviteter, ungdomsprojekt (“'Berga i Centrum"” med social-
sekreterare fran kommunen) samt fritidsaktiviteter (med fritids-
ledare fran kommunen).

Kapitalkostnaderna for projektet uppgar till 20 kr per Igh och
manad (fordelat p& Eslovsbostaders hela lagenhetsbestand), vil-
ket ocksd ar den effekt som upprustningen fatt pa hyresnivan.
Skotselkostnaderna har fordubblats och &r mer an 200 kkr per ar.
Foérvaltaren tror att denna okade skotselkostnad &ar att betrakta
som en initialkostnad, som efter 3 - 4 ar kommer att forsvinna.

Efter miljoforbattringen har man uthyrt samtliga lagenheter i
omraddet. Det ar emellertid vanskligt att faststalla hur stor del

av den Okade uthyrningen som kan vara en effekt av genomfdrda in-
satser. Det finns for ndrvarande inga tomma lagenheter i Eslov.
Tvartom finns ko till bostader.

Det finns i omraddet fortfarande hég omflyttning (ndgot l&agre &n
fore miljoforbattringen). Vandaliseringen har minskats drastiskt
och omradet har nu fatt ett battre rykte. Vandaliseringsminsk-
ning och ryktesforbattring kan ses som en effekt av bade miljo-
forbattringen och Berga i Centrum-projektet.

Ekonomiska effekter

D& vi analyserar de ekonomiska effekterna maste vi sarskilja
a) de som med sdkerhet kan tillskrivas miljoupprustningen, och
b) de som kan vara effekt av miljoupprustningen men som ocksa
kan vara effekter av de andra insatserna i omradet

a) ekonomiska effekter av miljoupprustningen

De effekter som vi med s&kerhet kan tillskriva miljoupprustning-
en ar de okade kapitalkostnaderna, de initiait okade skotsel-
kostnaderna samt den okade hyresnivan. De ©kade kapitalkostna-
derna kan beraknas genom att vi vet anlaggningsutgiften samt hur
den finansierats. Vi antar en livslangd pd 20 resp 30 ar for an-
laggningen. De Okade skotselkostnaderna uppgar till 100 kkr
(totalt 200 kkr) under en etableringsperiod pd 3 - 4 ar (i vara
kalkyler raknar vi mer 3 ar). Den o6kade hyresnivan ar 20 kr per
Igh och m&n (= 240 kr per Igh och &r, vilket ger 152 kkr per &r
for foretagets hela bostadsbestand).

En l6nsamhetsbeddmning med utgdngspunkt fran dessa effekter ger
foljande kalkyl:



20 ar livsl 30 ar livsl
Kapitalkostnad - 390 kkr - 312 Kkkr
Skotselkostnad - 21 kkr - 17 kkr
Okade hyresintakter + 152 Kkkr + 152 Kkkr
Totala effekter 259 kkr - 177 kkr

Enligt dessa kalkyler ger saledes miljoupprustningen ett under-
skott. Noteras bor dock att vissa effekter pad vad avser outhyr-
da lagenheter, omflyttning och vandalisering kan foérbattra kal-
kylerna. Vi bor ocksd lagga marke till att en kalkyl med foljan-
de innehdll hade resulterat i nolldnsamhet:

Okade hyresintakter:
20 kr per Igh och mdn x 12 man x 635 Igh = + 152 kkr

Rénteutbetalningar:
3 % ranta pa lan 5078 kkr = - 152 Kkkr
Overskott 0 Kkr

Kalkylen visar pa ett nollresultat men i denna kalkyl har vi
inte tagit hansyn till de okade skodtselkostnaderna i initial-
skedet och amorteringar pa lan.

b) ekonomiska effekter av miljoupprustning och/eller 6vriga in-
satser

Om vi granskar insatser och effekter i Bergaomradet far vi fol-
jande bild:

INSATSER EFFEKTER

Miljoforbattring Kapitalkostnader

(inkl fritidshus) Skotselkostnader
Hyresniva

Aktiviteter i sam-

band medmilj6forb Lagre vandalisering
Kompl av tvattstugor Nagot lagre om-
flyttning

Kommunala insatser (*)

Hogre uthyrning
Minigolfbana

yttre forhallanden

Forandrad bostads-
marknad

Figur 6.5: Insats-effektbilden i Berga (med potentiella for-
klar ingssamband)

(*) exempelvis géngbearbetning 1978-79, familjear-
bete 1980-82, gangbearbetning 1981-82, sommar-
verksamhet 1981-82, familjepedagogikverksamhet
1982-83 och sarskilda insatser 1983-84.
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Vi har sdledes ett insatspaket som bestadr flera olika insatsty-
per. Vi kan ocksd konstatera ett antal effekter av detta insats-
paket - effekter som direkt eller indirekt har ekonomiska konse-
kvenser. Har kan vi inte avgora vad som &r effekt av varje en-
skild insats - vi kan endast tillskriva insatspaketet effekter-
na men inte avgdra vilken insats eller kombination av insatser
som ar effektgivande. Vi har har komplexa samband mellan insat-
ser och effekter. Darmed kan vi inte avgora ldnsamheten i en
enskild insats - sdledes inte heller miljoforbattringens Ionsam-
het.

I just det har fallet kompliceras bilden ytterligare av att de
yttre forhallandena har &andrats - den lokala bostadsmarknaden
har gatt fran ett utbuds- till ett efterfrigedverskott. | detta
fall kan vi sdledes inte ens tillskriva insatspaketet de regi-
strerade effekterna med full sakerhet. De &andrade yttre forhal-
landena kan ju ocksd vara effektgivande

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att med ett begransat han-
synstagande till ekonomiska effekter (de som med sakerhet kan
tillskrivas miljoforbattringen) har projektet inte burit sina
kostnader. Om vi inkluderar 6vriga ekonomiska effekter ar det
tveksamt om projektet burit sina kostnader. Nar vi konstaterar
detta masta vi dock notera att sociala effekter och ekonomiska
konsekvenser av dessa uppstar genom langsiktiga forandringar. En
utvardering om 10 ar kan leda till ett annat resultat.

6.6.5 Sammanfattning

| detta avsnitt har vi diskuterat hur man kan gora ldnsamhets-
bedémningar av miljoupprustningsprojekt i efterhand och illustre-
rat dessa diskussioner med tre konkreta fall.

8rf lda visade vilka ekonomiska effekter som bor tas med i en
kalkyl for bostadsrattsforeningar. Vetevisade pd berakningar i
allmannyttiga bostadsforetag med forandrade sociala kostnader.
Berga illustrerade en situation dar miljodupprustningen har kom-
pletterats med andra insatser, varfor det ar svart att isolera
miljoprojektets effekter.
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NOTFORTECKNING
Noter till kap 1:

1.1) | Schlyter, 1985, beskrivs bakgrunden till infdrandet av
dessa miljoforbattringsbidrag, vilka regler som varit gallande
under olika tidsperioder samt utnyttjandet av bidragen under
perioden 1975 - 83, s 15 - 20. Vi hanvisar till denna rapport
och behandlar inte denna bakgrund har.

1.2) Schlyters, 1985, genomgdng redovisar 6ver 3000 ansoknings-
arenden, s 20.

1.3) Se vidare avsnitt 2.4!

Noter till kap 2:

2.1) Framgang/misslyckande anvands fortsattningsvis for att ange
hur bra en bostadsmiljoférbattring blivit aven om dessa begrepp
kanske 1 sin bokstavliga betydelse ar for starka. Det ar knap-
past fraga om framgadng eller misslyckande vid bostadsmiljofor-

battringar utan snarare mer eller mindre lyckade Idsningar.

2.2) Schlyter (1985) talar pad motsvarande satt om "ytor av olika
social "rang" (privata, halvprivata, gemensamma, offentliga
ytor)", s 34.

2.3) Jfr Schlyter (1985), s 197.
2.4) Jfr God Bostad, s 47.

2.5) Analysschemat finns presenterat i exempelvis Nilstun (1981),
Nilstun, Gunnarsson & Edlund (1982) och Nilstun (1984).

2.6) Lindmark, (1984) och Liljenas (1984).
2.7) Hagson & Ohlsson (1984).

2.8) Nilstun (1981), s 14.

2.9) Nilstun (1981), s 14 och 17.

2.10) Nilstun (1981), s 14 - 15.

2.11) Jfr malanalys och maluppfyllelseanalys, Nilstun (1984), s 17
21.

2.12) Nilstun (1981) kallar denna typ av analys for orsaksanalys.

2.13) Har har vi givit begreppet orsaksanalys en nagot annorlunda
betydelse an Nilstun, 1981.

2.14) Andersson & Olsson (1985) benamner detta endimensionella
insatser - "sadana (insatser) som enbart riktar sig mot en
foreteelse, t ex forsoker att omorganisera forvaltningen eller
bygga battre gardar™, s 203.
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2.15) Schlyter (1985) har uppmarksammat en liknande skillnad mellan
forutsattningarna "i aldre innerstadsomraden, i 40- eller 50-
talsomrdden, i miljonprogrammets omraden™, s 29.

2.16) Jfr Andersson & Olsson (1985), s 203.

2.17) Andersson & Olsson (1985) talar i detta sammanhang om
sammansatta insatser - 'sddana (insatser) som riktar sig mot
flera olika forhallanden, ev har programkaraktar', s 203.

Noter till kap 3:

3.1) Bostadsrattsfoéreningen lda och Kv Lussebacken beskrivs i en
separat rapport Palstam: 'Beskrivning av 6 bostadsmiljoforbatt-

ringar'”. Kv Lussebécken beskrivs och analyseras dessutom i fore-
liggande rapport.

3.2) Schlyter, 1985, ser detta satt att utvardera efter "fysiska
attribut™ som mer produktcentrerad jamfort med en utvérdering
efter funktioner eller aktiviteter som ar mer brukarorienterad,
s 33.

3.3) Vi kan exemplifiera denna funktion med foljande forutsattningar
hamtade fran Schlyter, 1985, s 223: utrymme for samvaro, dusch-
mojlighet, eldstad, kontaktmgjligheter, smdbarnsanpassning,
entréaktiviteter och vilplatser.

3.4) Schlyter, 1985, har exemplifierat lekmiljo med foljande forut-
sattningar: bolleksmojligheter, vattenlek, cyklingsméjligheter
klatterlek, gunglek, vinterlek, konstruktiv lek, bygglek, enkla-

re bygglek, mangsidighet, foranderlighet, inomhuslek, forvarings-
mojlighet, dimensionering, sanddjup och kvalitet, bakmdjlighet,
vaxtmaterial samt ofarliga redskap, s 223.

3.5) Exempel pd forutsattningar fran Schlyter, 1985, s 223: odlings-
mojligheter, bevattningsmdjligheter och forvaringsméjligheter

3.6) Forutsattningar enligt Schlyter, 1985, s 223: arbetsmojlighet,
tvattorkning och mattpiskning

3.7) Forutsattningar enligt Schlyter, 1985, s 223: samlingsplatser
och utrustning.

3.8) Jfr Schlyter, 1985; solbelysning.

3.9) Schlyter (1985) tar upp foljande, ovan delvis Overlappande kli-
mataspekter:

- solbelysning

- kvallssol

- sol/skugga

- vindskydd

- regnskydd/snoskydd

3.10) Schlyter, 1985, s223.
3.11) Schlyter, 1985, s223.

3.12) Schlyter, 1985, s223.



3.13) Schlyter, 1985, beskriver orienterbarhet pad foljande satt:
"finns riktmarken ss uppvoxna trad, vaxter, utsmyckning, byggnad
eller konstruktion?, Tfinns tillfredsstallande belysning av
markutrymmen och gang- och cykel-vagar?, ar markbelaggningen
sddan att den underlattar orienteringen, spec, for synskadade?,
finns synkontakt mellan olika gardar och fran dessa mot
omgivningen?”, s 223.

3.14) Se exempelvis Ericsson, 1984 och Schlyter, 1985.

3.15) Exempelvis Svensk Byggnorm och God Bostad; se vidare Schly-
ter, 1985, s 28.

3.16) Dessa fragor ar intressanta inte endast ut metodologisk syn-
punkt - utan &aven da vi fragar oss vem som ska betala en miljo-
upprustning som tar sikte pd att forbattra de estetiska vardena.

3.17) Bygger pa Kueller. Sorte har ocksd anvant dessa kriterier
for att karakterisera park- och stadsmiljoer.

3.18) Se illustration "Arstidernas véaxlingar" i God Bostad 7, s
41.

3.19) Jfr Schlyter, 1985; helhetsverkan.

3.20) Jfr Schlyter, 1985; rumsbildningar.
3.21) Jfr Schlyter, 1985; egenkaraktar.

3.22) Se vidare Schlyter (1985), s 169 - 177.
3.23) Se vidare Schlyter (1985), s 178 - 192.

3.24) Dessa tre utgiftsposter kan alla innehdlla utgifter som
uppstar i samband boendekontaktverksamhet och boendemedverkan.

3.25) Enligt Hyresmarknadskommitténs (1974) rekommendation kan
bostadsvardeskomponenten avseende 'Bostadsomradets miljo,
exempelvis i fraga om

* trafiksakerhet inom omradet

* puller- och luftférhallanden

* narhet 11 rekreationsomraden

= friytestandard

* lekytor och lekutrustning”
avvika med 16 poang fran ett normalvarde.

3.26) Jfr Schlyter (1985), s 206.
3.27) Schlyter, 1985, s 37.
3.28) Se God Bostad 7, s 33!
3.29) God Bostad 7, s 17.

3.30) God Bostad 7, s 18.

3.31) God Bostad 7, s 27.

3.32) God Bostad 7, s 34.
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3.33) God Bostad 7, s 33.

3.34) Jfr Hogberg s 9 - 13.
3.33) Hogberg, s 12.

3.36) Hogberg, s 12.

3.37) Jfr Schlyter (1985), s 38.
3.38) God Bostad 7, s 49.

3.39) Inom exempelvis produktutvecklingsprojekt talar man om
product champion eller koordinator, Andersson (1983) s 322.

3.40) Om de boende insett problemet ar de mer intresserade av att
diskutera problemldsningar.

3.41) God Bostad 7, s 49.
3.42) God Bostad, s 49.

3.43) Denna diskussion rimmar val med Schlyters (1985) konstate-
rande att projektorernas personliga egenskaper praglar deras
satt att arbeta, s 198.

3.44) Schlyter (1985) har funnit att projektdrens narvaro pa boende-
moten "kan vara en bidragande orsak till skillnaden...... nar

det galler forverkligandet av de boendes oOnskemal™, s 197.

3.45) Jfr God Bostad 7, s 39.

Noter till kap 5:

5.1) Andersson & Olsson, 1985, har gjort en beskrivning av
utvecklingen fran vanlig forort till problemomrdde i ett
forortsomrade till Goteborg, s 71 - 76)

5.2) Modig, 1985, s 33

5.3) Modig, 1985, s 46

5.4) Fr o m 1980-07-01 1lamnas miljobidrag under fdrutsattning att
"atgarden behovs pd grund av de sociala forhallandena i omradet
eller avser ett bostadsomrdde dar det finns betydande svarighe-
ter att fa avsattning for lagenheterna', Forordn SFS 1975:129
andrad genom SFS 1980:332, pgr 3.

5.5) Andersson & Olsson, 1985, s 9.

5.6) Gehl (1980), s 13.

5.7) Andersson & Olsson, 1985, s 60 - 61.

5.8) Andersson & Olsson, 1985, s 56.

5.9) Andersson & Olsson, 1985, s 56.

5.10) Andersson & Olsson 1985, s 204.
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5.11) Andersson & Olsson, 1985, s 175.
5.12) God Bostad 7, s 47.

5.13) Berg & Miller, 1984, har analyserat Rosengard Il med avse-
ende pa hur de rumsliga forutsattningarna, framfor allt bygg-
nadskroppar och promenadvagar, paverkar det sociala livet i
omradet

5.14) God Bostad 7, s 48.

Noter till kap 6:

6.1) Forvaltningsforetagets prissdttning har dessutom varit
likviditetsbaserad.

6.2) | vart foljande kalkylexempel ger dessa enkla kalkyler varden
som inte avsevart avviker fran vardena i lIonsamhetskalkyler.
Avvikelsens storlek ar dock beroende pa hur stor del av
investeringsutgiften som sjalvfinansierats.

6.3) Ett annorlunda satt att ta hansyn till den statliga
rantesubventionen ar att utgd fran marknadsmassig ranta och
berdkna nuvardet av rantesubventionerna. | vart fall blir detta
vid antagen marknadsmassig ranta pa 12 2d

(0.12 - 0.03) x 1200 x 0.8929 + (0.12 - 0.0325) x 1200 x
X 0.7972 + _._.... + (0.12 - 0.065) x 1200 x 0.1827 =
= 445.5 Kkr

dar den forsta termen ar nuvardet av rantesubventionen ar 1 och
den sista termen nuvardet av rantesubventionen ar 15.

Efter minskning av anlaggningsutgiften (3000 kkr) med
miljobidrag (1500 kkr) och rantesubvention (445.5 kkr) aterstar

1054.5 kkr for bostadsforetaget att finansiera. Annuiteten for
15 ar vid 12 procents ranta ger kapitalkostnaden 154.8 kkr, dvs

ndgot hogre an vad metoden i vara berakningar ger.

6.4) | instabila omrdden kan den paradoxen uppstd att teoretiskt
borde effekterna pd sociala kostnader inkluderas i kalkylen men
pd grund av att omrddet &ar instabilt blir det svart att skatta

dessa effekter.
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APPENDIX 1| KONKRETISERING AV MODELLER FOR ENKEL UTVARDERINGSSI-
TUATION

A. 1.1 Inledning

Allmant kan sagas att vi har ett antal datakallor till vart for-
fogande :

den faktiska utemiljon i nulaget

skriftliga dokument

de boende

skotselpersonal

forvaltare

~ projektor

* anlaggare

P

Granskningen av den faktiska utemiljon och de skriftliga doku-
ment som upprattats i samband med upprustningen sker av en pro-
fessionell utvarderare. Insamlingen av data fran de Ovriga data-
kallorna kan ske skriftligt eller genom intervjuer.

Insamling i skriftlig form kréaver en avsevard strukturering av
frAgor och for att forenkla badde for den svarande och den efter-
foljande analysen strukturering av svarsalternativ. Kravet pa en
sddan strukturering gor beroende pd en del av dimensionernas
karaktar det omadjligt att anvanda insamling av data i skriftlig
form.

Intervjuformen staller & andra sidan krav pd resurser. Val av
datainsamlingsteknik blir saledes en avvagning mellan mojlighet
att strukturera fragor och svarsalternativ & ena sidan och till-
gang till intervjuresurser a andra sidan. Resurssituationen
accentueras ytterligare genom att de boende inte kan betraktas
som en homogen grupp utan datainsamling bor frdn olika boende-
grupper vilka inom grupperna ar nojaktigt homogen men dar hete-
rogenitet foreligger mellan grupperna. Beslutet om datainsam-
lingsteknik kan darmed ses som en balansgdng dar mojlighet till
strukturering, tillgangliga resurser och antal boendegrupper
att intervjua ligger i de vagskalar som ska vagas mot varandra.
A ena sidan kan man valja stort djup i fr&gestallningar, med smi
mojligheter till strukturering av svar som foljd, men da kan
tillgangliga resurser begrédnsa antal boendegrupper (och antal
intervjupersoner inom varje boendegrupp) som kan intervjuas. A
andra sidan kan man valja att stalla ytliga fragor och d& kan
tillgangliga resurser ge mdjlighet till intervjuer med fler
boendegrupper (och fler intervjupersoner i varje grupp).

A.1.2 Fysiska effekter

Kartlaggning av de fysiska effekterna sker dels genom en profes-
sionell utvardering och dels genom att de boende far gora en lek-
mannautvardering. Speciellt vad galler skotseleffekter kan skot-
selpersonal och forvaltare goéra uppskattningar.



Anvandbarhet

Betraffande anvandbarhet sker utvardering pa foljande satt:

* professionell utvardering

a) enligt granskningslista

b) enligt utvarderarens professionella normer
* lekmannautvardering

a) enligt de boendes synpunkter

En granskningslista som kan anvédndas vid professionell utvarde-
ring ar foljande (bygger pad Schlyters, 1983, s 222 -223, gransk-
ningskriterier, vilka sorterats i enlighet med tidigare
diskussion om anvéndbarhet):

FUNKTIONER
Sittplatser, grasmattor och uteplatser:

32.07 Finns sittplatser pa lampliga stallen i natur-
markspartier?

42.06 Finns kuperade grasmattor for t ex solbad,
picnic mm?

42.07 Finns dusch utomhus i anslutning till utrymme
for solbad?

42.09 Finns anordning for att goéra upp eld for
t ex att grilla?

42.31 Finns sittplatser med bankar védnda mot var-
andra eller i vinkel? med bord?

42.34 Finns regn- och vindskyddade sittplatser, dvs
under tak?

42.35 Finns sittplatser invid smabarnslekplatsernas
sandlador?

42.36 Finns sittplatser vid entréer pa hardgjord
mark eller andra anordningar for att traffas?

42.37 Finns sittplatser utefter gangvagar?

Trafikfria ytor:

21.03 Ar trafiksystemet utformat s att markutrym-
mena inom omradet har kontakt?

Lekmiljo:

32.01 Finns bevarad naturmark med kuperad terrang
som stimulerande o utvecklande lekmilj6? (SBN)

32.02 Finns sandgrop eller sandhdég i smabarnaslek-
plats i1 naturmark? (SBN)

32.03 Finns trad, stubbar, block och stenar att
klanga och klattra i? (SBN)

32.04 Finns gras- eller grusyta for bollspel utan
regelratta matt i naturmark? (SBN)

32.05 Finns hardgjord mark for cykling i naturmark?
(SBN)

32.08 Finns naturliga backar och kullar att aka
kana 1 vintertid?
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32.09

32.11

42.01

42.02

42.03

42.04

42.05

42.08
42.13

42.14

42.15
42.16

42.17

42.18

42.19

42.20

42.21

42.22
42.23

42.28

42.29

42.30

42.39

42.40

174

Finns tillgang till 16st material ss kvistar,
16v, stenar i bevarad naturmark?

Finns naturliga vattensamlingar sdsaom backar
eller ammar?

Finns samlade eller uppdelade markutrymmen

for smdbarnslek om 150 - 200 kvm/30 Igh? (SBN)
Finns kvarterslekplats eller lekomrade om
1500-2000 kvm/hoégst 150 Igh? (SBN)

Finns lekpark om 2000 kvm inom 300 m gangav-
stand fran bostadsentré? (BG)

Finns bollplan om 1000 kvm inom 300 m gang-
avstand fran bostadsentré? (BG)

Finns fria, plana markytor av olika material
ss gras, grus, asfalt, i olika storlek?
Finns mojlighet till vattenlek?

Finns asfalterade, kuperade banor i slingor
for skol- och forskolebarns cykellek?

Finns uppvuxna taliga trad eller konstruk-
tioner lampade att kl&attra och klanga i?
Finns gungor med mjuka sitsar?

Finns kullar/slanter med lutning och belagg-
ning som kan anvédndas som kalkbacke? -kana?
Finns en mangfald olika l6st material, 16s
utrustning m m som kan omskapas?

Finns bygglekplats med personal pa kommunal
mark?

Finns nagon enkel form av bygglek pa& kvar-
tersmark med bradstumpar m m?

Ar markutrymmena generellt utformade for en
mangfald olika sysselsattningar?

Ar lekredskap och utrustning foranderliga och
madngsidigt anvandbara, ej statiska?

Finns gemensamma utrymmen for lek inomhus?
Finns forrdd for material och lekredskap
nara markutrymmena/lekutrymmena?

Finns smadbarnslekplats med en eller flera
sandlador om minst sammanlagt 20 kvm?

Ar sanden av typ baksand med minst 40 cm djup
pad dranerade underlag?

Finns bakbord inne i sandladdan/orna? Finns
mojlighet till vatten?

Finns vaxtmaterial som tal lek, inte ar tag-
gigt eller giftigt utan ar utvecklande for
barn?

Ar lekredskapen ofarliga i konstruktionen,
och ar klatterredskapen pa mjuk mark?

vaxtlighet:

31.09

Finns bevarad naturmark som &ar frisk, har
kvar naturkaraktar och ger naturupplevelse?

Handikappanpassning:

32.06 Kan man komma fram med rullstol eller barn-

vagn i naturmark utan hinder i terrang?



42.32 Har sittplatserna 43-50 cm hdjd, armstdéd 70
cm hdjd, ryggstod?

42.33 Finns 75 cm Fritt utrymme under bord Fér rull-
stolsbundna?

42.38 Ar marken pd uteplatser s& plan att den inte
utgor risk For handikappade att halka?

Odlingslotter:

42.10 Finns odlingslotter som ar val solbelysta?

42.11 Finns vattenuttag i anslutning till odlings-
lotter?

42.12 Finns Forradd For redskap i anslutning till

odlingslotter?

Arbetsmdjligheter:

42.24 Finns vind- och regnskyddad plats med arbets-
bank pad hardgjord mark nara Forrad?

42.25 Finns avstallningsytor, arbetsytor, sittplat-
ser, vattentappstélle, eluttag?

42.26 Finns solig, blasig plats att hanga tvatt pa
som &r avskild men &verblickbar?

42.27 Finns piskplats nara entré men skild Fran
lek- och tvatttorkplats? eller vibrasug?

Festplats:

4241 Finns torg eller annat storre utrymme FOr
storre samling eller Fest?

42.42 Finns dar i sa Fall markbrunn For julgran,
midsommarstang el dyl? Finns eluttag?

KLIMATASPEKTER

31.12 Ger bevarad naturmark, Framst véxtlighet,
skydd mot Forharskande vindar?

31.13 Ger bevarad véxtlighet i naturmark behaglig
lovskugga, t ex storre lovtrad?

41.15 Ar smabarnslekplats solbelyst > 5h mellan
kl 9 o 17 host- o vardagjamning?

41.16 Finns uteplatser med sittmdjlighet som &r
belyst av kvéallssolen?

41.17 Finns valFrihet mellan sol o latt skugga pa
smabarnslekplatser genom trad el dyl?

41.18 Finns valFrihet mellan 14 och Fléktande sval-
ka? Finns vindskydd ss vaxter, plank?

41.19 Finns skydd mot regn, sné och vind under
skarmtak eller i l&ttillgangliga lokaler?

HYGIENASPEKTER

21.05 Ar traFiksystemet utFormat sd att traFikbul-

ler reduceras eller motverkas?



21.06 Ar angoring/parkering forlagda sa att avga-
ser vadras bort eller eljest inte stor?

31.11 Ger bevarad naturmark bullerskydd genom to-
pografi eller kraftig vegetation?

42.20 Finns bullerskyddande vallar, murar, plank
eller kraftig vegetation?

42.21 Finns skydd mot avgaser fran trafikled eller
t ex parkering under dack?

SAKERHETSASPEKTER

21.07 Ar trafiksystemen trafiksakert uppbyggda for
trafikanter och andra?

32.12 Ar stup, branter och djupa vatten skyddade
med stangsel eller pd annat satt?

41.22 Ar markutrymmen skilda fran yta for motorfor-
don? kan de nads direkt frAn bostadsentré?

41.23 Finns hinder for otillAten fordonstrafik,
t ex bommar mopedfallor, fallor, gupp?

41.24 Ar smabarnslekplatser/gunglekplatser skyddade
mot cyklande/inspringande av hégnad?

41.23 Ar stup, branter, stédmurar, djupa vatten

skyddade med stangsel eller pd annat satt?

ORIENTERINGSASPEKTER

31.04

41.01

41.02

41.03

41.04

Vid lekmannautvarderingen (intervjuer av olika boendegrupper kan

Finns riktmarken i landskapet ss bergknalle,
trad m m som underlattar orientering?

Finns riktmarken ss uppvaxna trad, vaxter,
utsmyckning, byggnad eller konstruktion?
Finns tillfredsstallande belysning av mark-
utrymmen och gang- och cykelvagar?

Ar markbelaggningen sadan att den underlat-
tar orienteringen, speciellt for synskadade?
Finns synkontakt mellan olika gardar och fran
dessa mot omgivningen?

foljande intervjuguide anvéandas:

Funktioner: Tycker du att det blivit
* pattre med sitt- och uteplatser

* 0% F ok % x %

bil

mindre problem med trafik
battre lekmaojligheter
mindre med asfalt, betong och liknande
mer vaxtlighet

lattare for handikappade att ta sig fram
storre mojlighet att fa odla
storre mojligheter att torka tvatt,

* utrymmen for fester

p& garden nu efter upprustningen?

piska mattor och tvatta

176



Klimat: Tycker du att det blivit
* battre med vindskyddade uteplatser
* battre med soliga ytor
* battre med skuggiga platser
pa garden nu efter upprustningen?

Hygien:
* Tycker du att det blivit mindre buller och luftféroreningar
pa garden nu efter upprustningen?

Séakerhet:
* Tycker du att det blivit sakrare att vistas pa garden nu
efter upprustningen?

Orientering:
* Tycker du att det blivit lattare att hitta bland gardarna nu
efter upprustningen?

Parkering:
Tycker du att det blivit
* battre ordnat med parkeringsplatser
* battre ordnat med cykelplatser
nu efter upprustningen?

Anvandning

Data om anvdndning kan vi fa genom intervjuer med de boende.
Foljande intervjuguide kan anvandas:

* Anviander (exemplifieral!) du (din familj) garden mer nu efter
upprustningen?

* Tycker du att andra anvander garden mer nu efter upprustning-
en?

Estetiska varden

Estetisk utvardering kan goras
* professionellt
a) genom anvandning av granskningslista
b) genom utgdngspunkt fran utvarderarens professionella
normer
* lekmannamassigt
a) intervju av olika boendegrupper

Vid professionell utvardering kan foljande granskningslista an-
vandas (bygger pd Schlyters, 1985, s 222 - 223, granskningskri-
terier, vilka sorterats enligt tidigare diskussion):

177



178
Variation:

41.06 Varierar arter, storlek, vaxtsatt, blad och
blommors utseende, doft, efter arstider?

41.07 Varierar markbeléggningens material, farg,
form, héardhet, karaktar?

41.08 Varierar moblers, pergolors, redskaps mate-
rial, farg, form mm inom en enhetlig ram?

41.09 Varierar murar, staket, stangsel i storlek,
material, farg, form, genomsiktlighet?

Helhetsgrad:

41.10 Finns det nagot genomgdende tema i utform-
ningen som ger en god helhetsverkan?

Rumslighet:

41.12 Finns uterum som ar klart avgransade av
vaxtlighet, murar, plank eller liknande?

41.13 Ger avgransningarna lamplig storlek och
proportioner &t rumsbildningarna?

Affektion:

11.07 Har aldre bebyggelse som ger historisk an-
knytning bevarats i eller utanfér omradet?

31.02 Har varsamhet iakttagits med topografi och
befintliga terrangformationer? (SBN)

31.03 Har varsamhet iakttagits med uppvuxen vaxt-
lighet ss storre trad? (SBN)

31.07 Finns landskapsvéaxter som ger historisk an-
knytning, ss &aldre vaxter, frukttrad m m?

Originalitet:

31.05 Finns rester av ursprungligt landskap som ger
en egenkaraktar at omradet?

41.05 Anknyter utformningen i sin karaktar till om-
givningen eller omgivande omraden?

Vid utvéardering enligt professionella normer och intervju av
boendegrupper kan foljande guide anvandas:

Tycker du att garden

* ké&nns mer trivsam

* &r mer varierad

* ar sd utformad att de olika delarna passar ihop utseendemas-
sigt

* ar mindre Oppen och 6dslig

* har en mer pyntad karaktar

ger mer exklusivt och pakostat intryck
ger mer intryck av tradition
avviker mer fran de andra gardarna

nu efter upprustningen?

* ok X



Skotsel

Utvardering av skotselbehovet efter miljéupprustningen kan ske
dels genom att skotselpersonal och forvaltare utfridgas om detta
och dels genom att! utvérderaren gor .en egen uppskattning. | samt-
liga fall kan foljande frageguide anvandas:

* Har ytorna blivit mer svarskotta efter upprustningen?

* Tar det langre tid at.t skota garden efter upprustningen?

* Kravs det mer yrkeskunskap att skoéta garden efter upprustning-
en?

* Har ni storre personal att skota garden efter upprustningen?

A.1.3 Ekonomiska effekter

Data om de ekonomiska effekterna fas framfor allt genom intervju
med fOrvaltare. Foéljande intervjuguide kan anvandas:

* Har ni berédknat kapitalkostnaderna for upprustningen?

(Hur stora ar de?)
* Hur stora var de faktiska utgifterna (projektering, anlagg-
ning och etableringsskotsel) for miljoupprustningen?

* Hur stora miljoforbattringsbidrag har erhallits?
* Hur stora lan har erhallits?
* Vilka ar rantesatserna pa dessa lan?

* Hur 1&ng &ar den berdknade livslangden for miljoupprustningen?

* Har ni gjort nagra berakningar av forandrade skotselkostna-
der?
* Kan du uppskatta forandringen i skotselkostnader?

(Okning?)

(Minskning?)

(Hur mycket i procent? eller kronor?)

* Hur mycket har hyresnivan paverkats av miljoforandringen?

A.1.4 Onskvarda effekter

Data om Onskvarda effekter for olika intressentkategorier kan er-
hallas genom intervjuer med respektive kategori. Foljande inter-
vjuguide kan anvéandas:

1. Vilka forvantningar hade du da miljoupprustningen startade?
2. Vilka var de mest angelagna atgarderna som man skulle genom-
fora, enligt din mening?

(1. och 2. for att kartlagga onskvarda effekter)

3. Tycker du att dessa atgarder genomforts riktigt?
(3. for att kartlagga Overensstimmelsen mellan o6nskvarda effek-
ter och de faktiskt uppnadda)

4. Tycker du att miljoforandringen blivit lyckad?
(Varfor/varfor inte?)
(4. for att kartlagga intressenternas uppfattningar om framgang)
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5. Tycker du (ocksd) att miljoforandringen blivit lyckad med
tanke pa vad den kostat?

(5. for att kartlagga intressenterna uppfattningar om framgang
i forhdllande till nedlagda resurser)

Dessutom till forvaltaren:

6. Ar miljoforandringen lonsam i strikt ekonomisk betydelse, en-
ligt din mening?
(Ar det en god investering?)

A.1.5 Fysiska och ekonomiska insatser

For fysiska insatser utgd fran insatskategorier och insatsatgar-
der i avsnitt 3.4.21

For ekonomiska insatser
Hur stora var de faktiska utgifterna for miljoupprustningen?
A.1.6 Processfaktorer

Data om processfaktorer kan erhallas framst genom intervju med
att olika intressentkategorier. Foljande frageguider kan anvan-
das:

overgripande o6vervaganden

Strategi

* Vem har haft huvudansvaret for miljéforandringen?

* Har forvaltaren valt att arbeta med eller utan boendemedver-
kan?

* Hur delaktiga har de boende varit i planléggningen?

* Har de boende kommit med andringsforslag under anl&ggnings-
arbetet?

* Har man tagit hansyn till dessa &andringsforslag?

Tidsram

* Hur lang tid har forflutit fran det att projekteringen starta-
de till anldggningens fardigtidpunkt?

* Har idéerna till forandring fatt tillracklig tid att utveck-
las?

Koordinator
* Har nagon person haft ansvar for hela projektet fran borjan
till slut och haft 6verblicken déver alla aktiviteter?

Initiering

Initiativtagare
* Vem har tagit initiativ till miljoupprustningen?
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Information
* Hur har informationen spridits till de boende?

* Till boende: Hur fick du reda pad att miljodupprustningen skulle
genomforas?

Val av projektor

* Vem har beslutat om projektdrsval?

* Har forvaltaren haft tidigare erfarenheter av projektoren?

* Har nagon rekommenderat projektdren?

* Har avtal traffats med projektéren om hur miljoforbattringsar-
betet ska bedrivas?

Projektering

* Har inventering med sikte pd att ta tillvara den befintliga
miljons sarpragel genomforts?

Boendemedverkan

* Hur lang tid tog det fran projekteringsstarten tills det att
ansokan lamnades till kommunen?

* Hur stort har boendedeltagandet varit pad boendemotena?

* Vad har gjorts for att aktivera de boende?

* Har de boende nagra o6nskemdl i samband med planlaggningen?

* Har projektoéren gjort nagon kartlaggning hur de boende anvan-
der eller vill anvanda garden?

Foérvaltarens medverkan
* Har forvaltaren givit synpunkter p& planen med tanke pa skot-

selaspekter?
* Har forvaltaren formulerat nagra ekonomiska ramar for projek-
tet?

Skotselpersonalens medverkan
* Har skotselpersonalen givit synpunkter pd planen med tanke pa

slotselaspekter?

Handlaggning

Granskning

* Hur noggrannt har kommunen granskat arendet?

(formell granskning/kvalitetsgranskning)

* Har de kommunala granskarna givit fackmassiga synpunkter pa
mi ljoforbattringen?
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Anlaggning

Flexibilitet

* Har de boende kommit med synpunkter under anl&ggningsfasen som
anlaggaren forverkligat?

* Har skotselpersonalen kommit med synpunkter under anl&ggnings-
fasen som anlaggaren forverkligat?

Kompetens
* Har anlaggaren kompetens inom alla behovliga omraden (markbe-

handling, markteknik, jordbehandling, byggande, plantering)?
* Ar anl&ggningsarbetet enligt forvaltaren riktigt utford?

Boendemedverkan
* Har de boende pd ndgot satt medverkat i anlaggningsarbetet?

Projektdrmedverkan
* | vilken utstrackning har projektoren medverkat i anldggnings-

fasen?
Etablering

Etableringsskotsel
* Vem har haft hand om etableringsskotseln?
Den svarare skotseln (beskarning, gallring)?
Den enklare skotseln (grasklippning, ograsbekampning)?
* Har etableringsskotseln ingatt i anbudet?
Har nagon kompletteringsplantering gjorts?

Skétselplan
* Har skotselplan upprattats?
* Vem har i sa fall upprattat skotselplanen?

Forvaltning

Avlamning
* Finns det nagon "eldsjal" inom bostadsomradet som driver ute-
miljofragorna vidare efter miljoforandringen?

Skotsel
* Vem utfor den "svarare" skotseln?
* Vem utfor den "enklare" skotseln?

Underhall
* Finns i bostadsforetaget avsatta medel for underhdll och vid-
makthadllande av utemiljon?



A.1.7 Yttre forhallanden

Data om yttre forhallanden kan erhdllas dels genom granskning pa
platsen och dels genom intervju med olika intressentkategorier.
Foljande frageguide kan anvandas:

Husgruppering
* Vilken hustyp &r det?
(Sluten kvartersbebyggelse/lamel lhus/punkthus)
* Vilken gardstyp ar det?
(Kringbyggd/néastan kringbyggd/helt Oppen/endast en huskropp)

Garagedack
* Forekommer garagedack?

Omradesstorlek

* Antal lagenheter i bostadsomradet?

* Antal lagenheter i miljoforbattrat omrade?
* Storlek pd miljoforbattrad yta?

Markférhallanden, topografi
* Finns sddana forhallanden som forsvarat/forenklat genomforan-
det av miljoforandringen?

Agarkategori
* Vilken &agarkategori?
(Allmannyttan/kooperativt/privat)

Upplatelseform
* Vilken upplatelseform?
(Hyresratt/bostadsratt)

Forvaltarorganisation
* Vilken typ av organisation har forvaltaren?
(Centraliserad/decentraliserad)
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APPENDIX 2 JAMFORELSE AV ANLAGD UTEMILJO FORE OCH EFTER UPPRUST-
NING | FALLET LUSSEBACKEN

Beteckningar:

Fére-efter:
- Overensstammer ej med utvarderad utemiljo

(+) - overensstammer delvis med utvarderad utemiljo

+ = Overensstammer med utvarderad utemiljo

? = uppgift saknas

ej tillamp = kriteriet ar ej tillampbart pad ifragavarande ute-
miljo

Foérandring:
= utemiljobn &r samre efter upprustningen &an fore
(+) = utemiljon har delvis forbattrats genom miljéupprustningen
+ - utemiljon ar battre efter upprustningen &n fore
= utemiljon har varken markbart forbattrats eller forsamrats
genom miljoupprustningen

Kol 1 = utemiljo fore upprustningen
Kol 2 = utemiljo efter upprustningen
Kol 3 = forandring mellan fore och efter upprustning

ANVANDBARHET LUSSEBACKEN 1 2 3

FUNKTIONER
Sittplatser, grasmattor och uteplatser:

42.06 Finns kuperade grasmattor for t ex solbad,
picnic mm?
42_.07 Finns dusch utomhus i anslutning till utrymme
for solbad?
42.09 Finns anordning for att gbéra upp eld for
t ex att grilla?
42.31 Finns sittplatser med bankar vanda mot var-
andra eller i vinkel? med bord? - (MM
42.34 Finns regn- och vindskyddade sittplatser, dvs
under tak?
42_.33 Finns sittplatsernvid smdbarnslekplatsernas
sandlador? + o+
42 .36 Finns sittplatser vid entréer pa hardgjord
mark eller andra anordningar for att traffas?
42 .37 Finns sittplatser utefter gangvagar?

Lekmiljo:
42.01 Finns samlade eller uppdelade markutrymmen

for smabarnslek om 150 - 200 kvm/30 Igh? (SBN) ?0?
42_.02 Finns kvarterslekplats eller lekomrade om

1500-2000 kvm/hogst 150 Igh? (SBN) ? 7
42_.03 Finns lekpark om 2000 kvm inom 300 m gangav-
stadnd fran bostadsentré? (BG) + 4+

42_.04 Finns bollplan om 1000 kvm inom 300 r gang-
avstand fran bostadsentré? (BG) + o+
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42_.05 Finns fria, plana markytor av olika material
ss gras, grus, asfalt, i olika storlek? - (MO
42.08 Finns mojlighet till vattenlek?
42_.13 Finns asfalterade, kuperade banor i slingor
for skol- och forskolebarns cykellek?
42_.14 Finns uppvuxna taliga trad eller konstruk-
tioner lampade att klattra och klanga i?
42.15 Finns gungor med mjuka sitsar?
42.16 Finns kullar/slanter med lutning och belagg-
ning som kan anvandas som kalkbacke? -kana?
42_.17 Finns en mangfald olika l6st material, 106s
utrustning m m som kan omskapas?
42.18 Finns bygglekplats med personal pa kommunal
mark?
42_.19 Finns nagon enkel form av bygglek pa kvar-
tersmark med bradstumpar m m?
42.20 Ar markutrymmena generellt utformade for en
mangfald olika sysselsattningar?
42.21 Ar lekredskap och utrustning foéranderliga och
mangsidigt anvandbara, ej statiska?
42.22 Finns gemensamma utrymmen for lek inomhus? + o+
42.23 Finns forrad for material och lekredskap
nara markutrymmena/lekutrymmena? ??
42 .28 Finns smabarnslekplats med en eller flera
sandlador om minst sammanlagt 20 kvm? + o+
42.29 Ar sanden av typ baksand med minst 40 cm djup
p& dranerade underlag? ? 07
42.30 Finns bakbord inne i sandladdan/orna? Finns
mojlighet till vatten?
42 .39 Finns vaxtmaterial som tal lek, inte ar tag-
gigt eller giftigt utan ar utvecklande for
barn? ? (H)
42.40 Ar lekredskapen ofarliga i konstruktionen,
och ar klatterredskapen pa mjuk mark?
Handikappanpassning :
42.32 Har sittplatserna 45-50 cm héjd, armstod 70
cm héjd, ryggstod?
42.33 Finns 75 cm fritt utrymme under bord foér rull-
stolsbundna? ? (+)
42.38 Ar marken pd uteplatser sd plan att den inte
utgdr risk for handikappade att halka? + +

odlingslotter:

42.10

42.11

42.12

Finns odlingslotter som ar val solbelysta? - -

Finns vattenuttag i anslutning till odlings-

lotter? ej tillamp
Finns forrdd for redskap i anslutning till
odlingslotter? ej tillamp

Arbetsmojligheter:

42.24 Finns vind- och regnskyddad plats med arbets-

bank pa hardgjord mark nara forrad?



42.25 Finns avstallningsytor, arbetsytor, sittplat-
ser, vattentappstalle, eluttag?

42_26 Finns solig, blasig plats &att hanga tvatt pa
som ar avskild men o6verblickbar?

42_27 Finns piskplats nara entré men skild fréan
lek- och tvatttorkplats? eller vibrasug?

Festplats:

42.41 Finns torg eller annat stoérre utrymme for
storre samling eller fest?

42_.42 Finns dar i sa fall markbrunn for julgran,

midsommarstang el dyl? finns eluttag?

KLIMATASPEKTER

41.15 Ar smbarnslekplats solbelyst > 5h mellan
kl 9 o 17 hést- o vardagjamning?

41.16 Finns uteplatser med sittmojlighet som ar
belyst av kvéallssolen?

41.17 Finns valfrihet mellan sol o latt skugga pa
smabarnslekplatser genom trad el dyl?

41.18 Finns valfrihet mellan 14 och flédktande sval
ka? finns vindskydd ss vaxter, plank?

41.19 Finns skydd mot regn, snd och vind under
skarmtak eller i lattillgangliga lokaler?

HYGIENASPEKTER

41.20 Finns bullerskyddande vallar, murar, plank
eller kraftig vegetation?

41.21 Finns skydd mot avgaser fran trafikled eller
t ex parkering under dack?

SAKERHETSASPEKTER

41.22 Ar markutrymmen skilda fran yta for motorfor-
don? kan de nds direkt fran bostadsentré?

41.23 Finns hinder for otilldten fordonstrafik,
t ex bommar mopedfallor, fallor, gupp?

41.24 Ar smdbarnslekplatser/gunglekplatser skyddade
mot cyklande/inspringande av hagnad?

41.25 Ar stup, branter, stodmurar, djupa vatten

skyddade med stangsel eller pa annat satt?

ORIENTERINGSASPEKTER

41.01

41.02

41.03

41.04

Finns riktmarken ss uppvéxna trad, véaxter,
utsmyckning, byggnad eller konstruktion?
Finns tillfredsstallande belysning av mark-
utrymmen och gang- och cykelvagar?

Ar markbelaggningen sa&dan att den underlat-
tar orienteringen, speciellt for synskadade?
Finns synkontakt mellan olika gardar och fran
dessa mot omgivningen?
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ESTETISKA VARDEN LUSSEBACKEN

Variation:

41.06 Varierar arter, storlek, vaxtsatt, blad och
blommors utseende, doft, efter arstider?

41.07 Varierar markbelaggningens material, farg,
form, hardhet, karaktar?

41.08 Varierar moblers, pergolors, redskaps mate-
rial, farg, form mm inom en enhetlig ram?

41.09 Varierar murar, staket, stangsel i storlek,
material, farg, form, genomsiktlighet?

Helhetsgrad:

41.10 Finns det nagot genomgdende tema i utform-
ningen som ger en god helhetsverkan?

Rumslighet:

41.12 Finns uterum som ar klart avgransade av
vaxtlighet, murar, plank eller liknande?

41.13 Ger avgransningarna lamplig storlek och
proportioner at rumsbildningarna?

Originalitet:

41.03 Anknyter utformningen i sin karaktar till om-

givningen eller omgivande omraden?

- 4+
)
+ o+
-+
-+

+
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APPENDIX 3 JAMFORELSE AV ANLAGD UTEMILJO FORE OCH EFTER UPPRUST-
NING | FALLET VETET

For beteckningar se appendix 2!
ANVANDBARHET KV VETET
FUNKTIONER
Sittplatser, grasmattor och uteplatser:
42.06 Finns kuperade grasmattor for t ex solbad,

picnic mm? -+ o+
42.07 Finns dusch utomhus i anslutning till utrymme

for solbad?
42.09 Finns anordning for att gora upp eld for

t ex att grilla? -+ 4+
42.31 Finns sittplatser med bankar vanda mot var-

andra eller i vinkel? medbord? ? o+
42.34 Finns regn- och vindskyddade sittplatser, dvs

under tak? - -
42.35 Finns sittplatser invid smabarnslekplatsernas

sandlador? -+ o+
42.36 Finns sittplatser vid entréer pad hardgjord

mark eller andra anordningarfor att traffas? - + o+
42.37 Finns sittplatser utefter gangvagar? ej tillamp
Lekmiljo:
42.01 Finns samlade eller uppdelade markutrymmen

for smabarnslek om 150 - 200 kvm/30 Igh? (SBN) 2 2
42.02 Finns kvarterslekplats eller lekomradde om

1500-2000 kvm/hogst 150 Igh? (SBN) ? ?
42.03 Finns lekpark om 2000 kvm inom 300 m gangav-

stand fr&n bostadsentré? (BG) 2 2
42.04 Finns bollplan om 1000 kvm inom 300 m gang-

avstadnd fran bostadsentré? (BG) 2 2
42.05 Finns fria, plana markytor av olika material

ss gras, grus, asfalt, i olika storlek?
42.08 Finns madjlighet till vattenlek?
42.13 Finns asfalterade, kuperade banor i slingor

for skol- och forskolebarns cykellek? + o+
42.14 Finns uppvuxna taliga trad eller konstruk-

tioner lampade att klattra och klanga i? ? (+)
42.15 Finns gungor med mjuka sitsar? ? 2
42.16 Finns kullar/slanter med lutning och belagg-

ning som kan anvandas som kéalkbacke? -kana? + o+
42.17 Finns en mangfald olika I6st material, 16s

utrustning m m som kan omskapas?
42.18 Finns bygglekplats med personal pad kommunal

mark? ?
42.19 Finns nagon enkel form av bygglek pa kvar-

tersmark med bradstumpar m m?
42.20 Ar markutrymmena generellt utformade for en

mangfald olika sysselsattningar? + o+
42.21 Ar lekredskap och utrustning foranderliga och

mangsidigt anvandbara, ej statiska?



42.22 Finns gemensamma utrymmen for lek inomhus?

42_.23 Finns forrdd for material och lekredskap
nara markutrymmena/lekutrymmena?

42 .28 Finns smabarnslekplats med en eller flera
sandlador om minst sammanlagt 20 kvm?

42.29 Ar sanden av typ baksand med minst 40 cm djup
pd dranerade underlag?

42.30 Finns bakbord inne i sandladan/orna? Finns
méjlighet till vatten?

42.39 Finns vaxtmaterial som tal lek, inte ar tag-
gigt eller giftigt utan &r utvecklande for
barn?

42.40 Ar lekredskapen ofarliga i konstruktionen,
och ar klatterredskapen pa mjuk mark?

Handikappanpassning:

42.32 Har sittplatserna 45-30 cm héjd, armstdéd 70
cm hojd, ryggstod?

42.33 Finns 75 cm fritt utrymme under bord for rull-
stolsbundna?

42.38 Ar marken p& uteplatser si plan att den inte

utgdr risk for handikappade att halka?

Odlingslotter:

42.10
42.11

42.12

Finns odlingslotter som &r val solbelysta?
Finns vattenuttag i anslutning tillodlings-
lotter?

Finns forrdd for redskap i anslutning till
odlingslotter?

Arbetsmdjligheter:

42.24 Finns vind- och regnskyddad plats med arbets-
bank pad hardgjord mark nara forrad?

42.25 Finns avstallningsytor, arbetsytor, sittplat-
ser, vattentappstalle, eluttag?

42 .26 Finns solig, blasig plats att hanga tvatt pa
som &ar avskild men o6verblickbar?

42_.27 Finns piskplats nara entré men skild fran
lek- och tvatttorkplats? eller vibrasug?

Festplats:

42.41 Finns torg eller annat storre utrymme for
storre samling eller fest?

42_.42 Finns dar i sa fall markbrunn for julgran,
midsommarstang el dyl? finns eluttag?

KLIMATASPEKTER

41.15 Ar smabarnslekplats solbelyst > 5h mellan
kl 9 o 17 host- o vardagjamning?

41.16 Finns uteplatser med sittmojlighet som ar

belyst av kvéllssolen?
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41.17

41.18

41.19

Finns valfrihet mellan sol o latt skugga pa
smabarnslekplatser genom trad el dyl?

Finns valfrihnet mellan la och flaktande sval-

ka? finns vindskydd ss vaxter, plank?
Finns skydd mot regn, snd och vind under
skarmtak eller i lattilgangliga lokaler?

HYGIENASPEKTER

41.20 Finns bullerskyddande wvallar, murar, plank
eller kraftig vegetation?

42.21 Finns skydd mot avgaser fran trafikled eller
t ex parkering under déck?

SAKERHETSASPEKTER

41.22 Ar markutrymmen skilda fran yta for motorfor-
don? kan de nas direkt frAn bostadsentré?

41.23 Finns hinder for otillaten fordonstrafik,
t ex bommar mopedfallor, fallor, gupp?

41.24 Ar smabarnslekplatser/gunglekplatser skyddade
mot cyklande/inspringande av hagnad?

41.25 Ar stup, branter, stédmurar, djupa vatten

skyddade med stangsel eller pa annat satt?

ORIENTERINGSASPEKTER

41.01

41.02

41.03

41.04

Finns riktmarken ss uppvéxna trad, vaxter,
utsmyckning, byggnad eller konstruktion?
Finns tillfredsstallande belysning av mark-
utrymmen och gang- och cykelvagar?

Ar markbelaggningen sddan att den underlat-
tar orienteringen, speciellt for synskadade?

Finns synkontakt mellan olika gardar och fran

dessa mot omgivningen?

ESTETISKA VARDEN KV VETET

Variation:

41.06

41.07

41.08

41.09

Varierar arter, storlek, vaxtsatt, blad och
blommors utseende, doft, efter arstider?
Varierar markbelaggningens material, farg,
form, hardhet, karaktar?

Varierar moéblers, pergolors, redskaps mate-
rial, farg, form mm inom en enhetlig ram?
Varierar murar, staket, stangsel i storlek,
material, farg, form, genomsiktlighet?

Helhetsgrad:

41.10 Finns det nagot genomgdende tema i utform-

ningen som ger en god helhetsverkan?
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Rumslighet:
41.12 Finns uterum som ar klart avgréansade av

vaxtlighet, murar, plank eller liknande? - 4+ o+
41.13 Ger avgransningarna lamplig storlek och

proportioner at rumsbildningarna? + o+

Originalitet:

41.05 Anknyter utformningen i sin karaktar till om-
givningen eller omgivande omraden? ? 0+



APPENDIX 4 JAMFORELSE AV ANLAGD UTEMILJO FORE OCH EFTER UPPRUST-

NING | FALLET BERGA

FOor beteckningar se appendix 2!

ANVANDBARHET BERGA

FUNKTIONER

Sittplatser, grasmattor och uteplatser:

42.06 Finns kuperade grasmattor for t ex solbad,
picnic mm?

42_.07 Finns dusch utomhus i anslutning till utrymme
for solbad?

42.09 Finns anordning for att gora upp eld for
t ex att grilla?

42.31 Finns sittplatser med bankar vénda mot var-
andra eller i vinkel? med bord?

42_.34 Finns regn- och vindskyddade sittplatser, dvs
under tak?

42_33 Finns sittplatser invid smdbarnslekplatsernas
sandlador?

42_.36 Finns sittplatser vid entréer pa hardgjord
mark eller andra anordningar for att traffas?

42 .37 Finns sittplatser utefter gangvagar?

Lekmiljo:

42.01 Finns samlade eller uppdelade markutrymmen
for smdbarnslek om 130 - 200 kvm/30 Igh? (SBN)

42_02 Finns kvarterslekplats eller lekomrade om
1500-2000 kvm/hoégst 150 Igh? (SBN)

42_.03 Finns lekpark om 2000 kvm inom 300 m gangav-
stand fran bostadsentré? (BG)

42._.04 Finns bollplan om 1000 kvm inom 300 m gang-
avstand fran bostadsentré? (BG)

42.05 Finns fria, plana markytor av olika material
ss gras, grus, asfalt, i olika storlek?

42.08 Finns mojlighet till vattenlek?

42.13 Finns asfalterade, kuperade banor i slingor
for skol- och forskolebarns cykellek?

42_14 Finns uppvuxna taliga trad eller konstruk-
tioner lampade att klattra och klédnga i?

42.15 Finns gungor med mjuka sitsar?

42.16 Finns kullar/slanter med lutning och belagg-
ning som kan anvandas som kalkbacke? -kana?

42.17 Finns en mangfald olika lost material, 16s
utrustning m m som kan omskapas?

42_.18 Finns bygglekplats med personal pa kommunal
mark?

42_.19 Finns nagon enkel form av bygglek p& kvar-
tersmark med bréadstumpar m m?

42.20 Ar markutrymmena generellt utformade for en
mangfald olika sysselsattningar?

42.21 Ar lekredskap och utrustning foéranderliga och

mangsidigt anvandbara, ej statiska?

S
? M

2 (+)

?

T

2

- (N
?

2 2

?

7 (+)
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42.22
42.23

42.28

42.29

42.30

42.39

42.40

Finns gemensamma utrymmen for lek inomhus?
Finns forrdd for material och lekredskap
nara markutrymmena/lekutrymmena?

Finns smdbarnslekplats med en eller flera
sandlddor om minst sammanlagt 20 kvm?

Ar sanden av typ baksand med minst 40 cm djup
p& dranerade underlag?

Finns bakbord inne i sandladdan/orna? Finns
mojlighet till vatten?

Finns vaxtmaterial som tal lek, inte ar tag-
gigt eller giftigt utan ar utvecklande for
barn?

Ar lekredskapen ofarliga i konstruktionen,
och ar klatterredskapen pa mjuk mark?

Handikappanpassning:

42.32

42.33

42.38

Har sittplatserna 45-30 cm héjd, armstoéd 70

cm hojd, ryggstod?

Finns 75 cm fritt utrymme under bord foér rull-
stolsbundna?

Ar marken p& uteplatser si plan att den inte
utgor risk for handikappade att halka?

odlingslotter:

42.10
42.11

42.12

Finns odlingslotter som ar val solbelysta?
Finns vattenuttag i anslutning till odlings-
lotter?

Finns forradd for redskap i anslutning till
odlingslotter?

Arbetsmojligheter:

42.24 Finns vind- och regnskyddad plats med arbets-
bank pa hardgjord mark nara forrad?

42.25 Finns avstéallningsytor, arbetsytor, sittplat-
ser, vattentappstalle, eluttag?

42_26 Finns solig, blasig plats att hanga tvatt pa
som &r avskild men o6verblickbar?

42.27 Finns piskplats nara entré men skild fran
lek- och tvéatttorkplats? eller vibrasug?

Festplats:

42.41 Finns torg eller annat storre utrymme for
storre samling eller fest?

42_.42 Finns dar i sa fall markbrunn for julgran,

midsommarstang el dyl? finns eluttag?

KLIMATASPEKTER

41.15 Ar smabarnslekplats solbelyst > 5h mellan

kl 9 o 17 host- o vardagjamning?

ej tillamp

ej tillamp
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41.16 Finns uteplatser med sittmdjlighet som ar

belyst av kvallssolen?
41.17 Finns valfrinet mellan sol o latt skugga pa

smabarnslekplatser genom trad el dyl? -+ o+
41.18 Finns valfrihet mellan 1a och flaktande sval-

ka? finns vindskydd ss véaxter, plank? ? 0+
41.19 Finns skydd mot regn, sndé och vind under

skarmtak eller i lattilgangliga lokaler?
HYGIENASPEKTER
41.20 Finns bullerskyddande wvallar, murar, plank

eller kraftig vegetation? ej tillamp
41.21 Finns skydd mot avgaser fran trafikled eller

t ex parkering under dack? ej tillamp
SAKERHETSASPEKTER
41.22 Ar markutrymmen skilda frdn yta for motorfor-

don? kan de nas direkt frdn bostadsentré?
41.23 Finns hinder for otillAten fordonstrafik,

t ex bommar mopedfallor, fallor, gupp?
41.24 Ar smdabarnslekplatser/gunglekplatser skyddade

mot cyklande/inspringande av hagnad?
41.25 Ar stup, branter, stédmurar, djupa vatten

skyddade med stangsel eller pd annat satt? ej tillamp
ORIENTERINGSASPEKTER
41.01 Finns riktmarken ss uppvaxna trad, vaxter,

utsmyckning, byggnad eller konstruktion?
41.02 Finns tillfredsstallande belysning av mark-

utrymmen och gang- och cykelvagar?
41.03 Ar markbelaggningen sadan att den underl&at-

tar orienteringen, speciellt for synskadade?
41.04 Finns synkontakt mellan olika gardar och fran

dessa mot omgivningen?
ESTETISKA VARDEN BERGA
Variation:
41.06 Varierar arter, storlek, vaxtsatt, blad och

blommors utseende, doft, efter arstider? ? 4+
41.07 Varierar markbelaggningens material, farg,

form, hardhet, karaktar? ()
41.08 Varierar moblers, pergolors, redskaps mate-

rial, farg, form mm inom en enhetlig ram? ? o+
41.09 Varierar murar, staket, stangsel i storlek,

material, farg, form, genomsiktlighet? ?
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Helhetsgrad:

41.10 Finns det ndgot genomgdende tema i utform-
ningen som ger en god helhetsverkan?

Rumslighet:

41.12 Finns uterum som &ar klart avgréansade av
vaxtlighet, murar, plank eller liknande?

41.13 Ger avgransningarna lamplig storlek och
proportioner at rumsbildningarna?

Originalitet:

41.05 Anknyter utformningen i sin karaktar till om-
givnhingen eller omgivande omraden?

? (+)
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APPENDIX 5 KALKYLMODELL ANVAND VID KANSLIGHETSANALYS

Oberoende variabler:
LGH = antal lagenheter

ANL = anlaggningsutgift
M8G miljobidrag

LAN = 1an

SFI - sjalvfinansiering

EKL - ekonomisk livslangd

RLA rantesats, lan
RSF = rantesats, sjalvfinansiering

SKF - skotselkostnader, fore
ISK - initiala skotselkostnader
NSK - normala skoétselkostnader

OHF r outhyrt, fore
OHE = outhyrt, efter
TBL tackningsbidrag per lagenhet

OFF - omflyttning, fore
OFE = omflyttning, efter
KPF = kostnad per flyttning

VAN - vandaliseringskostnadsminskning
per lagenhet

Vart tidigare kalkylexempel (avsn 6.3.)
foljande utseende. Oberoende varabler

Bostadsomrade BOR Exempel
Antal Igh LGH 600

Anlaggningsutgift ANL 3000.0
Miljobidrag MBG 1300.0
Lan LAN 1200.0
Sjalvfinansiering SFI 300.0
Ekonomisk livslangd EKL 15

Réantesats, lan RLA 0.0410
Réantesats, sjalvfin RSF 0.1200
Skotsel, fore SKF 50.0
Initialskotsel ISK 60.0
Normalskotsel NSK 55.0

(forts)

Beroende variabler:

INV = ANL - MBG

r = kalkylranta beréknad
som vagt genomsnitt
av rantekostnad for
I&n och rantekostnad
for sjalvfinansiering

KKD = annuiteten av INV
vid i % ranta
SKD = annuiteten av
nuvardet av
[SK - SKF) +
+ (NSK - SKF)]
vid r % ranta

AKD = KKD + SKD
OUV = TBL(OHF - OHE)

OKD = KPF(OFF - OFE)
VKD = LGH X VAN

INV = investering
r = kalkylrantesats

KKD = kapitalkostnad
SKD = skotselkostnad

AKD - &rskostnad
OUvV = 6kad uthyrningsvolym

OKD = omflyttningskostnad
VKD = vandaliseringskostn

insatt i modellen far



Outhyrt, foére OHF

Outhyrt, efter OHE
Tb per Igh TBL
Omflyttning, fore OFF

Omflyttning, efter OFE
Kostn per flyttning KPF

Vandalminsk per Igh VAN
Beroende variabler:
Bostadsmi ljokalkyl for
Exempel
Investering
Kalkylranta (So)

Okade kostnader

Kapitalkostnad (kkr)
Skotselkostnad (kkr)

Arskostnad (-kkr)

Minskade kostnader

Okad uthyrningsvolym (kkr)
Omflyttningskostnader (kkr)

Vandal iseringskostnader (kkr)

Arsoverskott (+kkr)

B
N OO,
[eNeoNe)

0.33
0.25
3.000

0.050

1500.0
5.7

-151.4

-158.2
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