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Forslag till beslut
Stadsfastighetsnamnden antar stadsfastighetsnamndens riktlinje for planerat underhall.

Sammanfattning

Riktlinjen anger prioriteringsordning for hur forvaltningens underhall av och
reinvesteringar i fastigheter ska prioriteras och syftar till att skapa en tydlig och
forutsagbar underhallsprocess. Genom en tydlig prioriteringsordning sakerstaller
forvaltningen en god ekonomisk hushallning, att fastigheterna vardesakras och ar sékra
att vistas i. Prioriteringsordningen anvands i urvalsarbetet av planerade
underhallsatgarder och blir aktuell nar atgarder prioriteras utifran budget.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Genom en god underhallsplanering och utférande av planerat underhall i ratt tid
sakerstaller stadsfastighetsforvaltningen att man undviker underhallsskuld och
vardesakrar fastigheterna. Detta medfor att forvaltningen far lagre kostnader for
reparation, skador och avhjalpande underhall pa sina fastigheter som i stallet kan nyttjas
till planerat underhall.

Beddmning ur ekologisk dimension

I enlighet med vart mal att minska klimatpaverkan fran inkép genom att sénkta utslapp av
vaxthusgaser ur ett livscykelperspektiv fran ny- och ombyggda byggnader, sékerstaller
riktlinjen att ratt prioriteringar gors for att sakra att byggnaderna kan anvandas 6ver lang
tid. Detta gor att byggnaden inte behdver rivas och erséttas med en ny byggnad eller byta
lika manga komponenter vid ett underhall pa grund av eftersatt underhall som lett till
skada.

| stadsfastighetsforvaltningen avfallsplan 2021-2030 finns malet att alla byggnader som
byggnadstekniskt kan bevaras ska bevaras. Foljer vi var prioriteringsordning sékrar vi
byggnadens klimatskal vilket minskar risk for skada och onormalt slitage pa byggnaden.
Precis som i forsta stycket okar mojligheten att bevara byggnaderna och underhélla i
stéllet for att riva och bygga nytt.

Slutligen bidrar prioriteringen av sanering och utfasning av miljéfoérliga &mnen till att vi
sakerstaller en giftfri miljo som &r trygg att vistas i for vara hyresgaster och deras
besokare. Samt att farliga &amnen inte sprids i var natur. Denna prioritering gors i enlighet
med Stadsfastighetsforvaltningens atgardsplan for giftfria miljoer och minskning av
skadliga &mnen 2025-2030.
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Beddmning ur social dimension

Riktlinjen och dess bilaga har en stor inverkan pa jamstalldheten i Géteborgs Stad. For att
aktivt arbeta med kommunfullméktiges mal ’Segregationen i G6teborg ska brytas” ar
sarskilt utsatta omraden en prioriteringsgrund. Genom att sakerstalla att vi underhaller i
dessa omraden skapar de battre fysisk standard, vilket enligt forskning paverkar elevers
skolresultat i positiv riktning. Vidare 6kar tryggheten i de utsatta omradena nar vi har val
skdtta utemiljoer.

Ut6ver ovan namnda sakerstaller ocksa arbetet med underhallsplaner och tydlig
prioriteringsgrund att forvaltningens fastigheter underhalls pa likvérdiga grunden Gver
hela staden. De skapar andamalsenliga och trivsamma miljoer for invanarna som vistas i
vara lokaler.

Samverkan
Information ges personalorganisationerna enligt Samverkan Goteborg (daterad FSG
2024-08-26).

Bilagor
1. Stadsfastighetsnamndens riktlinje for planerat underhall
2. Politiskt mal och uppdrag med paverkan pa prioriteringsordningen
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Arendet

Stadsfastighetsnamnden foreslas faststélla stadsfastighetsforvaltningens riktlinje for
planerat underhall, med tillhdrande bilaga ”politiska méal och uppdrag med paverkan pa
prioriteringsordningen”.

Beskrivning av arendet

Efter att stadsfastighetsforvaltningen bildades 2023 har en uppdaterad riktlinje for
forvaltningens planerade underhall uppréttats utifran den nya forvaltningens uppdrag.
Riktlinjen anger prioriteringsordning for hur forvaltningens underhall av och
reinvesteringar i fastigheter ska prioriteras och syftar till att skapa en tydlig och
forutsagbar underhallsprocess. Prioriteringsordningen anvands i urvalsarbetet av
planerade underhallsatgarder och blir aktuell nar atgarder prioriteras utifran budget.

Stadsfastighetsforvaltningen upprattar underhallsplaner utifran forvaltningens ansvar for
underhall, bade avseende egendgda samt inhyrda objekt. Dessa redovisar nar i tid
forvaltningen bor utfora atgarder for att bibehalla eller aterstélla en byggnads skick.
Utifran underhallsplanerna samplaneras och foreslas atgarder. | det efterfoljande
urvalsarbetet bland foreslagna atgérder tas hansyn till bade den strategiska
fastighetsplaneringen och stadsfastighetsnamndens riktlinje for planerat underhall. Detta
innefattar dven atgarder kopplade till politiska mal och uppdrag utifran informationen i
bilaga 1.

Samtliga objekt som stadsfastighetsnamnden har underhallsansvar for ska ha en
underhallsplan som redovisar objektets underhallsbehov.

Forvaltningens bedémning
Forvaltningen bedomer att riktlinjen ger en god grund for prioritering av
underhallsatgarder.

Lars Mauritzson Martin Blixt
Avdelningschef Forvaltningsdirektor

Forvaltning och fastighetsutveckling
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GoOteborgs Stads styrsystem
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var
systematik

Styrande dokument

Férhallningssatt

Organisation och samordning

Roller och ansvar Vara
forutsattningar

Utgangspunkterna for styrningen av Goteborgs
Stad &r lagar och forfattningar, den politiska
viljan och stadens invanare, brukare och kunder.
For att forverkliga utgangspunkterna behovs
forutsattningar av olika slag. Stadens politiker
har mojlighet att genom styrande dokument
beskriva hur de vill realisera den politiska viljan.
Inom Goteborgs Stad galler de styrande
dokument som antas av kommunfullméktige och
kommunstyrelsen. DarutOver faststaller ndmnder
och bolagsstyrelser egna styrande dokument for
sin egen verksamhet. Kommunfullméktiges
budget ar det dvergripande och éverordnade
styrande dokumentet fér Goéteborgs Stads
namnder och bolagsstyrelser.

Om Goteborgs Stads styrande
dokument

Goteborgs Stads styrande dokument ar vara
forutsattningar for att vi ska gora ratt saker pa
ratt satt. De anger vad ndmnder/styrelser och
forvaltningar/bolag ska gora, vem som ska gora
det och hur det ska goras. Styrande dokument ar
samlingsbegreppet for dessa dokument.

Stadens grundldggande principer sdsom
demokratisk grundsyn, principer om manskliga
rattigheter och icke-diskriminering omsatts i
praktisk verksamhet genom att de integreras i
stadens ordinarie beslutsprocesser. Beredning av
och beslut om styrande dokument har en stor
betydelse for forverkligandet av dessa principer i
stadens verksamheter.

De styrande dokumenten ska gora det tydligt
bade for organisationen och for invanare,
brukare, kunder, leverantérer, samarbetspartners
och andra intressenter vad som forvéntas av
forvaltningar och bolag. De styrande
dokumenten ligger till grund for att utkrava
ansvar nar vi inte arbetar i enlighet med vad som
ar beslutat.

Styrande dokument

Kommunala foreskrifter

Riktade
styrande dokument

Normgivning
mot enskild

Planerande och reglerande
styrande dokument

Planerande
styrande dokument

Reglerande
styrande dokument

Stadsfastighetsnamndens riktlinje for planerat underhall

2.(7)
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Inledning

Syftet med dennariktlinje

Riktlinjen anger prioriteringsordning for hur forvaltningens underhall av och
reinvesteringar i fastigheter ska utforas for att uppratthalla fastigheternas langsiktiga
varde och funktion och syftar till att skapa en tydlig och forutsagbar underhallsprocess.

Vem omfattas av riktlinjen

Stadsfastighetsforvaltningens medarbetare.

Bakgrund

Efter att stadsfastighetsforvaltningen bildades 2023 har en uppdaterad riktlinje for
forvaltningens planerade underhall uppréttats utifran den nya forvaltningens uppdrag.
Riktlinjen anger prioriteringsordning for hur forvaltningens underhall av och
reinvesteringar i fastigheter ska prioriteras och syftar till att skapa en tydlig och
forutsagbar underhallsprocess.

Lagbestammelser
Plan och bygglagen 2010:900

Koppling till andra styrande dokument

Reglemente for Goteborgs Stads stadsfastighetsnamnd kapitel 2, som beslutats av
kommunfullmaktige.

§ 1 Namnden har till uppgift att tillhandahalla, forvalta och utveckla de
verksamhetslokaler med tillhérande utemiljéer som behdvs for stadens namnder.

8§ 2 Namnden ska sakerstalla en god och effektiv fastighetsforvaltning dar fastigheternas
Iangsiktiga varde och funktion sékras.

8 3 Namnden ansvarar for att ur ett hela staden-perspektiv, forvalta, bygga och utveckla
andamalsenliga och kostnadseffektiva verksamhetslokaler som beddms ha ett langsiktigt
strategiskt varde for staden.

Begreppsforklaring

Komponent — en byggnadsdel eller del av utemiljon.

Underhallsskuld - nar en komponent uppnatt sin faktiska livslangd och inte byts ut
uppstar en underhallsskuld. Underhallsskuldens vérde ar da kostnaden for byte av
komponenten.
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Planerat underhall — &tgarder i syfte att bibehalla eller aterstélla en byggnad avseende
konstruktion, funktion, anvandningssatt, utseende eller kulturhistoriskt vérde.

Underhallsplan - redovisar nar i tid forvaltningen bor utfora atgarden for att bibehalla
eller aterstalla komponentens funktion.

Nominering — nominering av planerat underhall innebér att forvaltarna forst lamnar in
forslag som sedan forankras med hyresgast, prioriteras utifran riktlinjen for planerat
underhall samt budgetforutsattningar. Nar nomineringarna prioriterats bestalls de sedan
for utforande.

Paketera — forvaltarna paketerar ihop flera atgarder pa en byggnad som behover utforas i
samma tidsperiod eller &r beroende av varandra.

Reinvestering — atgarder for att byta ut en komponent, exempelvis en fasad, mot en ny.
Kostnaden bokfars som en anlaggningstillgang som skrivs av over tid enligt
komponentens forvantade livslangd.

Underhall — atgarder for att bibehalla en komponents funktion, exempelvis mala en fasad.
Kostnaden bokfors direkt pa resultatet/driftsbudgeten.

Verksamhetsanpassning/kunduppdrag — en forandring hyresgésten dnskar utféra och
bekostar.

Vagledning och avsteg

Stadsfastighetsforvaltningen uppréattar underhallsplaner utifran forvaltningens ansvar for
underhall, bade avseende egendgda samt inhyrda objekt. Dessa redovisar nér i tid
forvaltningen bor utfora atgarder for att bibehalla eller aterstélla en byggnads skick.
Bedomningen utgar vid nybyggnation fran komponentens tekniska livslangd och vid
senare ombeddmning utifran bedomt faktiskt skick. Utifran underhallsplanerna paketeras
sedan atgarder infor nominering av planerat underhall. I urvalsarbetet tas hansyn till bade
den strategiska fastighetsplaneringen och stadsfastighetsforvaltningens riktlinje for
planerat underhall. Utéver detta prioriteras dven atgéarder kopplade till politiska mal och
uppdrag inom respektive prioriteringsgrund utifran informationen i bilaga 1. |
stadsfastighetsforvaltningens underhallsarbete ingar aven underhall av konst.

Det ar viktigt att planerat underhall utfors enligt objektets underhallsplan for att undvika
underhallsskuld. Underhallsskuld uppstar nar en komponent uppnatt sin faktiska livslangd
och inte byts ut. Nar en komponent uppnatt sin livslangd baseras pa en bedémning av
stadsfastighetsforvaltningens underhallsbedémare. 1 de fall de ser att komponenten ar i
gott skick och kan nyttjas i fler ar an den forra bedomningen flyttas ar for utférande fram.
Forvaltningens mal ar att sakra optimering av nar underhall ska utforas for att undvika
underhallsskuld, men samtidigt inte byta komponenter som har en god teknisk status
utifran kvalitet och kostnadseffektivitet.

Samtliga objekt som stadsfastighetsnamnden har underhallsansvar for ska ha en
underhallsplan som redovisar objektets underhallsbehov. Vid tillkommande objekt ska
underhallsplanen uppréttas inom 2 ar. Varje objekt ska sedan ombedommas var femte ar
for att sakerstélla att underhallsplanen redovisar faktiskt underhallsbehov och
aterrapportering kvalitetssakras.
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Stadsfastighetsforvaltningen forvaltar och utvecklar fastigheterna inklusive byggnader till
dagens standard utifran ett fastighetsagarperspektiv i enlighet med Goteborgs stads
reglemente for stadsfastighetsndmnden kapitel 2 81: Namnden har till uppgift att
tillhandahalla, forvalta och utveckla de verksamhetslokaler med tillhérande utemiljoer
som behdvs for stadens nAmnder.

Infor utforande av underhallsatgarder stammer ansvarig forvaltare av objektets
andamalsenlighet med hyresgasten och samplanerar eventuella verksamhetsanpassningar
dar det & majligt. Verksamhetsanpassningar finansieras pa annat satt an planerat
underhall och ligger darmed inte till grund for prioriteringen men &r i manga fall
kostnadseffektiva att utfora samtidigt.

Stodjande dokument

Bilaga 1 — Politiskt mal och uppdrag med paverkan pa prioriteringsordningen.

Processen for planerat underhall i stadsfastighetsforvaltningen ledningssystem.

Riktlinje
Foljande prioriteringsgrunder utifran ekonomiska ramar bedéms vara lampliga éver tid.

Behdver forvaltningen prioritera inom respektive prioriteringsgrund ska den atgarden
med storst konsekvens, om den inte utfors, prioriteras hogst.

Inom respektive prioriteringsgrund 1-4 beaktas dven politiska mal och uppdrag vilka
prioriteras hogre an 6vriga atgarder inom samma kategori. Aktuella politiska mal och
uppdrag hanvisas till i bilaga 1. Bilagan revideras arligen utifran forutsattningar i stadens
styrmodell, till exempel budget, planer och program. Vid nominering markeras atgarden
med politiskt mal och uppdrag, sa ratt prioritering kan goras.

1. Lag- och myndighetskrav samt undanrdja risker for liv och
halsa

Exempel pa myndighetskrav som aligger stadsfastighetsforvaltningen: ventilation,
brandlarm, kulturhistoriskt varde, lekplatsutrustning samt elinstallationer. Har beaktas
ocksa atgarder for att uppfylla Gora Lejons forsakringsvillkor.

Konsekvenser vid utebliven atgard:

Att stadsfastighetsforvaltningen som fastighetségare inte kan uppna andamalsenliga och
sakra lokaler. Risk for skador pa byggnad, forvanskning, 6kad miljobelastning,
personskador, stor risk att paverka arbetsmiljon negativt samt riskerar avbruten
verksamhet.

2. Byggnadens yttre funktioner
Exempel pa yttre funktioner: tak, fasad, fonster samt dranering intill byggnad.
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Konsekvenser vid utebliven atgard:

Att stadsfastighetsforvaltningen som fastighetségare inte kan uppna andamalsenliga
lokaler. Risk for skador pa byggnad och innemiljoproblem vilka kan leda till avbruten
verksamhet. Det medfor dven 6kade driftkostnader, tidigarelagt underhall samt 6kad
miljobelastning.

3. Installationssystem och storkdk
Exempel pa installationssystem; varmesystem, ventilation och el.

Konsekvenser vid utebliven atgard:

Att stadsfastighetsforvaltningen som fastighetségare inte kan uppna andamalsenliga
lokaler. Stor risk att paverka arbetsmiljon negativt. Okade driftkostnader, akut underhall
samt dkad miljobelastning. Viktig for att behalla byggnadens grundfunktion.

4. Inre funktioner och utemiljo
Exempel pa inre funktioner: golv, vaggar, undertak, armaturer samt snickerier.

Konsekvenser vid utebliven invandig atgard:

Att stadsfastighetsforvaltningen som fastighetsagare ej kan uppna andamalsenliga lokaler.

Risk for eftersatt underhall som leder till storre skador. Risk att paverka arbetsmiljon
negativt, tidigarelagt underhall samt 6kad miljobelastning.

Exempel pa utemiljo: markatgarder, trall, altaner, dranering, dvriga ytor an byggnadens
samt pergola.

Konsekvenser vid utebliven atgard utemiljo:

Att stadsfastighetsforvaltningen som fastighetsagare inte kan uppna andamalsenliga
utemiljoer. Risk for skador pa yttre utrustning eller personskador. Forlorade
ekosystemtjanster i utemiljon som tar lang tid att aterskapa vid utebliven atgard. De leder
aven till okade driftkostnader, tidigarelagt underhall samt 6kad miljobelastning.
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Stadsfastighetsforvaltningen P Géteborgs
“‘2’ Stad

Bilaga 2 — politiska mal och uppdrag
med paverkan pa
prioriteringsordningen

Reviderad: 2024-07-02

Inom respektive prioriteringsgrund 1-4 i riktlinjen for planerat underhall beaktas dven
politiska mal och uppdrag vilka prioriteras hogre an 6vriga atgarder inom samma
kategori. Undantag ar for atgarder under miljo som flyttas till prioritet 1 — lag och
myndighetskrav samt undanrdéja risker for liv och halsa. Aktuella politiska mal och
uppdrag redogors for i denna bilaga. Bilagan revideras arligen utifran forutsattningar i
stadens styrmodell, till exempel budget, planer och program. Vid nominering markeras
atgarden med politiskt mal och uppdrag, sa rétt prioritering kan goras.

Politiska mal och uppdrag

Atgarder som ska prioriteras utifran politiska mal och uppdrag

Energieffektivisering

Energieffektiviseringsatgarder ska prioriteras for att uppna malen i Géteborgs stads
energieffektiviseringsplan, stadsfastighetsférvaltningens energiplan samt miljé och
Klimatprogrammet.

Miljo

Sanering och utrangering av miljofarligt material i byggnad och mark ska prioriteras for
att uppfylla stadsfastighetsforvaltningens atgardsplan for giftfria miljéer och minskning
av skadliga amningen 2025-2030.

Socialt utsatt omrade

Underhall i socialt utsatta omraden ska prioriteras for att uppna malen i
kommunfullmaktiges mal - segregationen i Goteborg ska brytas, Géteborgs stads
program for jamlik stad 2018-2026, Géteborgs plan for jamlik stad samt Goteborgs stads
handlingsplan for att inga omraden ska vara sarskilt utsatta 2025.

Vagledning

Energieffektivisering

Utifran Goteborgs stads energieffektiviseringsplan, stadsfastighetsforvaltningens
energiplan samt milj6 och klimatprogrammet ska atgarder som bidrar till
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energieffektivisering prioriteras fore andra atgarder inom samma kategori. Att atgarden ar
en energieffektiviseringsatgard utreds och klassas av energiingenjor pa
verksamhetsomrade hallbarhet och teknik.

Koppling till styrande dokument, mal och uppdrag

1. Stadsfastighetsforvaltningens energieftektiviseringsplan — Energianvéndningen
(utryckt 1 primérenergi) i stadens egenédgda lokalfastigheter 2012-2030 ska
minska med:

El: 25% Vérme: 35%

2. Miljo- och klimatprogrammet - klimatet ”Goteborgs Stad minskar
energianvandningen i bostdder och lokaler”. ”Genomsnittlig
primédrenergianvandning per kvadratmeter i Géteborgs Stads lokaler och bostidder
dér verksamheten kan relateras till yta”

3. Milj6- och klimatprogrammet: ”Att effektivisera var energianvindning ar en
forutsittning for ett energisystem utan negativ miljo- och klimatpaverkan™.

Konsekvens vid utebliven atgard

Stadsfastighetsforvaltningen riskerar att inte uppna malet att sanka energianvandningen i
stadens egendgda lokaler vilket leder till en negativ miljo- och klimatpaverkan.

Milj6
Underhallsprojekt med sanering eller utfasning av nedanstaende material ska prioriteras
till prioritet 1 — lag och myndighetskrav samt undanrdja risker for liv och hélsa. Vilka
projekt som omfattas utreds och klassas av miljéutredare pa verksamhetsomrade

hallbarhet och teknik, underhallsbedémare pa verksamhetsomrade forvaltning eller vid
miljoutredning i forstudieskedet som pavisar nedan material.

1. Asbest i fonsterkitt
Efter asbestinventering utford av lokalforvaltningen har man identifierat att det
finns asbest 1 fonsterkitt pa vissa fastigheter. Dessa har man da gjort en
handlingsplan for sa att asbesten ska saneras vid underhall av dessa fonster.

2. PCBimark
I marken nedanfor fasad som innehaller eller har innehéllit PCB-haltig fogmassa
ar halten av PCB normalt i nivaer som ligger 6ver Naturvardsverkets generella
riktvdrde for kinslig markanvéndning av fororenad mark. Dérfor har
miljoforvaltningen alagt oss att gora en inventering med efterféljande métning,
for att sedan sanera marken dér virdena Gverskrider Naturvardsverkets riktvérde.

3. PVC-mattor (PVC — polyvinylklorid en plastvariant)
Varen 2015 genomforde stadsrevisionen en revision i syfte att utreda eventuell
forekomst av giftiga och skadliga &mnen i stadens forskolor. Till f6ljd av
revisionen utformade lokalndmnden strategier for utbyte av ftalatinnehallande
PVC-produkter i befintliga byggnader med prioritet for de material som barn
kommer i kontakt med. En del i denna strategi var att inventera och sammanstélla
var dessa mattor finns samt en plan for att byta ut dem. Enligt den framtagna
inventeringen sker nu utbyte och ska vara klart senast under &r 2026.

4. Utfasning kvicksilverarmaturer
Kemikalieinspektionen och energimyndigheten har gemensamt tagit fram ett
initiativ som gjort att EU beslutat att frén och med 2023 fasa ut néstan all
kvicksilverbaserad belysning. Detta medfor att vi inte kan kopa reservdelar eller
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lysror nér de gar sonder utan behover dé byta armaturen helt. I samband med
invandigt underhall planerar vi darfor, och prioriterar sarskilt, utbyte av armaturer
med kvicksilver i lampor och lysror.

Koppling till styrande dokument, mal och uppdrag

1. Stadsfastighetsforvaltningens atgardsplan for giftfria miljoer och minskning av
skadliga &mnen 2025-2030.

Konsekvens vid utebliven atgard

Vi riskerar att utsatta vara medarbetare och hyresgaster for skadliga &mnen som far en
negativ paverkan pa deras halsa. Att inte sanera kan ocksa paverka naturen och djurliv i
naromradet.

Utsatta omrade, sarskilt utsatta omraden och riskomraden

For att aktivt arbeta med kommunfullméktiges mél ”Segregationen 1 Goteborg ska
brytas” ska stadsfastighetsforvaltningen prioritera underhall i utsatta omraden fore
andra atgarder inom samma kategori. Polisens definition av utsatta omraden ar
geografiskt avgransade omraden som karaktariseras av en lag socioekonomisk
status och dar kriminella har en inverkan pa lokalsamhéllet.

Utsatta omraden finns i hela landet, totalt 61 stycken. | Géteborg finns atta
stycken: Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjallbo, Lovgardet,
Tynnered/Grevegarden/Opaltorget, Gardsten och Hisings Backa. | nulaget &r
Bergsjon, Lovgardet, Hammarkullen och Hjallbo sarskilt utsatta, men dvriga
omraden réknas ocksa som utsatta, alternativt som riskomraden. Samtliga
omfattas av prioriteringen och ar markerade i vart fastighetssystem.

Koppling till styrande dokument, mal och uppdrag

Kommunfullméktiges mal — Segregationen i Goteborg ska brytas.
Goteborgs stads program for jimlik stad 2018-2026

Goteborgs plan for jdmlik stad (revideras)

Goteborgs stads handlingsplan for att inga omrdden ska vara sarskilt
utsatta 2025

-hb)!’\)»—l

Konsekvens vid utebliven atgard

Effekterna med att sakerstalla underhallet i dessa omraden ger en positiv paverkan
i vara verksamheter genom att vi skapar battre fysiskt standard i forskolor och
skolor, nagot som vi genom forskning vet paverkar elevers skolresultat i positiv
riktning. Battre utemiljoer kommer dessutom att skapa varde for manniskor som
bor i ndaromradet aven utanfor verksamhetstid och kan kompensera for en torftig
boendemiljo i miljonprogramsomraden. Vidare kan eftersatt underhall/bristande
skotsel bidra till 6kad otrygghet. Att inte prioritera underhall i de utsatta omradena
kommer medfora att ovan ndmnda effekter uteblir, vilket i sin tur kan leda till en
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minskad benégenhet att gor felanmalningar till stadsfastighetsforvaltningen, att
anméla brott och att medverka i rattsprocessen.
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