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Forord

Rapporten ar en sammanstallning av aktuella erfarenheter av att satsa pa
ett reellt boendeinflytande i samband med utveckling av bostadsomraden.
Uppgifterna har huvudsakligen hdmtats in genom telefonintervjuer samt
studiebesok och personliga intervjuer med foretradare for kommuner och
bostadsforetag samt Hyresgéastféreningen.

Fokus ligger pa hyresratten och pa bostadsomraden som praglas av ett
utbrett utanforskap och materialet ska ses som exempel pa hur man kan
arbeta aktivt i sddana omraden for att erbjuda hyresgéster ett storre infly-
tande Over sitt boende an vad som féljer av lag. Eftersom det vanligen ar
fastighetsdgaren som dr initiativtagare och huvudaktor i utvecklingsarbe-
tet pa omradesniva ar det mestadels fastighetsagarens metoder och for-
hallningssatt som belyses.

Rapporten & sammanstélld av Ulrika Hagred, Rebecka Mogren och
Micael Nilsson.

Karlskrona maj 2010

Janna Valik
Generaldirektor
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Lasanvisning

Del 1 ger en Gversikt dver utgangspunkter, syfte och avgransningar. Dar
finns en teoretisk bakgrund till begreppet boendeinflytande och en
genomgang av vilket inflytande som foljer av olika lagar samt hur Hyres-
gastforeningen brukar arbeta med boinflytandefragor.

Del 2 innehaller beréttelser omrade for omrade, som speglar hur man har
valt att arbeta med boendeinflytande i de bostadsomraden som vi har
kommit i kontakt med.

I del 3 ges en mer systematisk genomgang av de metoder som gar att ut-
lasa ur beréttelserna och i del 4 redovisas de mer generella slutsatser man
kan dra av materialet.
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Sammanfattning

Det hér &r en sammanstéllning av aktuella erfarenheter av att arbeta aktivt
med boendeinflytande i samband med utveckling av ett bostadsomrade.
Fokus ligger pa stadsdelar med utbrett utanforskap. Rapporten bygger
huvudsakligen pa intervjuer med representanter for kommunala bostads-
foretag och kommuner i cirka 15 stadsdelar, dar man som ett led i forny-
elsearbetet har valt att arbeta med ett utokat boendeinflytande, det vill
séga dar man gett de boende ett storre inflytande an vad som féljer av lag.
De personer som har intervjuats har haft ett direkt ansvar for att framja
boendeinflytandet i bostadsomradena. Intervjuerna visar pa ett brett
spektrum av metoder och forhallningssatt. De lokala forutsattningarna
och manga ganger ocksa de personliga erfarenheterna hos dem som har
ansvaret for genomférandet styr i hdg grad hur boendeinflytandet kanali-
seras. Men det ar anda en del samstammiga erfarenheter som lyfts fram.

En utmaning som flera av intervjupersonerna vittnar om ar att det ar
svart att fa de boende att engagera sig och komma till méten. Manga
ganger ar det specifika grupper som man upplever att man inte nar. Detta
gar att mota genom att forsdka uppratta en mer personlig kontakt med de
boende. Decentraliserad fastighetsforvaltning, med lokala kontor och
kvartersvérdar, mer smaskaliga moten pa gards- eller trapphusniva, upp-
sokande verksamhet eller hembesok hos varje enskild hyresgast ar exem-
pel pa sadana knep och metoder.

P& manga hall forsoker man tanka i nya banor och till viss del ga ifran
de mer traditionella métesformerna, till forman for nya kanaler, som int-
ranat och Facebook. Det galler att gora sig tillganglig och skapa manga
och enkla kanaler for dialog.

Traditionell representativitet tycks generellt sett inte vara ndgot mal
nér det galler att involvera de boende i fornyelseprocessen. Det handlar
snarare om att ta tag i dem som é&r villiga att engagera sig och valkomna
andra att ansluta sig efter hand.

Det finns flera vinster med att arbeta med ett utokat boendeinflytande.
De boende sitter pa vardefulla kunskaper om hur bostadsomradet funge-
rar och i vilka avseenden det fungerar mindre bra. Det kan ta tid att fanga
upp de boendes synpunkter men man har manga ganger igen detta i ett
senare skede, genom att besluten da ar val férankrade och de boende re-
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dan &r med pa vad som ska hinda. Aven om det som de boende framfor
inte kommer som en 6verraskning for hyresvarden, har det stor betydelse
att de boende fatt mojlighet att uttrycka sin vilja och kan kanna sig re-
spekterade och lyssnade pa. Genom processen har hyresvarden ocksa
mojlighet att bygga upp en relation till dem som bor i bostadsomradet.
Boendeinflytande kan dessutom, genom att skapa delaktighet och enga-
gemang, i forlangningen leda till mindre skadegorelse, lagre omflyttning,
farre vakanser och minskat hyresbortfall — alltsammans sadant som sparar
pengar for hyresvérden.

Nagra saker framstar som avgorande for att dessa positiva effekter ska
uppnas. Det maste “vara pa riktigt” — om man involverar de boende i pro-
cessen sa maste man ocksa vara beredd att verkligen beakta de synpunk-
ter och idéer som kommer fram. Det &r nddvandigt att ge en kontinuerlig
aterkoppling. Det kan vara pedagogiskt viktigt att kunna visa pa snabba
resultat, samtidigt som ett lyckat utvecklingsarbete kraver langsiktighet
och uthallighet i kontakterna med de boende. Det bor ocksa finnas en
plan for hur man tar om hand och uppratthaller det engagemang som
uppbadats i samband med omradesfornyelsen.

Den har rapporten fokuserar pa fastighetsagarnas insatser for boende-
inflytande vid utveckling av bostadsomraden. En erfarenhet ar dock att
endast en mindre del av de boendes 6nskemal ligger pa fastighetsagarens
ansvar. Det ar darfor helt avgorande att det sker en samverkan med kom-
munen och med andra berdrda aktorer.

Intervjuerna visar att man fran fastighetségarens sida ofta inte skiljer
mellan & ena sidan boendeinflytande och & andra sidan sociala och identi-
tetsskapande aktiviteter. Att skapa en fortroendefull relation med och
mellan hyresgésterna ar grundlaggande. En annan forutsattning for boen-
deinflytande dr att hyresvérden tar sitt grundlaggande ansvar — for att det
ar rent, snyggt och tryggt i omradet. Eller, som nagon konstaterade: ”Sa
lange det brinner bilar varje dag ar det férolampande att fraga vad som
behdver goras”.

Aven om varje bostadsomrade har sina forutsattningar och man méste
utga fran den lokala kontexten, bedomer Boverket att det finns en efter-
fragan pa mer systematisk erfarenhetsatervinning kring hur man kan in-
volvera de boende i en fornyelseprocess. Det kan handla om att frdmja
natverk och skapa fler arenor for utbyte av idéer och kunskaper bland
dem som arbetar med boendeinflytande i praktiken.



1. Utgangspunkter

Uppdraget
Bakgrund, syfte och avgransningar

Boverket har regeringens uppdrag att ’sammanstélla och utvardera aktu-
ella erfarenheter och resultat av boendeinflytande i verksamheter som
syftar till att utveckla ett bostadsomrade. Boverket ska sarskilt uppmark-
samma boendeinflytande i bostadsomré&den med utbrett utanférskap.” *
Det handlar alltsa om inflytande i samband med uttalade satsningar pa att
utveckla ett bostadsomrade — inte om det inflytande hyresgaster kan ha
over det I6pande lagenhetsunderhallet eller annat som ingar i den ordina-
rie fastighetsskotseln. Fokus ligger ocksa pa erfarenheter av att ge de bo-
ende ett inflytande utdver de minimikrav som f6ljer redan av lag.

En bakgrund till intresset for boendeinflytande &r bland annat de posi-
tiva erfarenheterna fran MKB:s insatser i Holma i borjan av 1990-talet,
dar man valde att utga fran de boende i samband med den omfattande
omradesfornyelsen dar. Gardstensbostader &r ett annat omtalat exempel
pa bostadsforetag som var bland de forsta att tillampa ett arbetssatt som
innebar att man redan fran borjan tog in de boende i processen och lat
dem ha en avgdrande roll i utvecklingen av bostadsomradet. Gardstens-
bostader har dessutom valt att rekrytera hela bolagsstyrelsen utom ordfo-
randen bland dem som bor i stadsdelen.

Syftet med denna rapport &r att beskriva aktuella exempel pa metoder
och arbetssétt som tillampas av fastighetségare, och som innebar att hy-
resgasterna far ett utokat inflytande 6ver en fornyelseprocess i ett bo-
stadsomrade, samt att diskutera vilka erfarenheter som kan dras utifran
exemplen.

En narliggande fraga ar i vilken man och pa vilket sétt invanarna i en
stadsdel kan utova ett medborgarinflytande 6ver den 6vergripande ut-
vecklingen av stadsdelen i férhallande till staden som helhet. Det kommer
att behandlas narmare inom ramen for ett annat uppdrag, som syftar till
att presentera en kunskapsoversikt éver hallbar stadsutveckling med fo-
kus pa stadsdelar med utbrett utanforskap.

! Regleringsbrev for Boverket 2010, uppdrag 3
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Metod och urval

Materialet bygger huvudsakligen pa intervjuer med femton personer i tolv
kommuner, mestadels per telefon men i vissa fall i samband med studie-
besok. Cirka femton stadsdelar berors av exemplen. Vi har framst talat
med personer som &r direkt ansvariga for utvecklingsinsatserna ute i bo-
stadsomradena. Det ror sig om befattningar som omradesansvarig, pro-
jektledare, forvaltare eller liknande pa kommunala bostadsforetag eller
kommuner.

De huvudfragor som stélldes vid intervjuerna var: Pa vilka satt har de
boende kunnat ha inflytande dver processen? Vilka forandringar har de
boende fatt vara med och bestamma om? Vilka erfarenheter har ni av det
satt som ni har valt att arbeta med boendeinflytande pa? Fordelar?
Nackdelar? Problem? Hur skulle ni vilja gora nésta gang? Intervjuper-
sonerna har haft mojlighet att granska sammanfattningarna av intervjuer-
na.

Eftersom uppdraget sérskilt avser "bostadsomraden med utbrett utan-
forskap”, var det naturligt att utga fran de stadsdelar som har lokala ut-
vecklingsavtal® och att vanda sig till de lokala samordnarna av dessa av-
tal, som slussade oss vidare till lampliga kontaktpersoner. Materialet har
kompletterats med andra kommuner och stadsdelar, som bedémts som in-
tressanta i sammanhanget. Men det ar inte frdga om nagot systematiskt
eller representativt urval, utan materialet ska ses som exempel pa metoder
och forhallningssatt och pa erfarenheter fran satsningar pa boendeinfly-
tande i praktiken.

Det ar fastighetségarnas erfarenheter som redovisas. Vi har inte haft
mojlighet att inom ramen for den hér studien folja upp hur de boende sjal-
va uppfattar att boendeinflytandet har fungerat.

"Boendeinflytande” eller "boinflytande” ?

Fragan ar om man ska tala om "boendeinflytande” eller "boinflytande”.
Bada beteckningarna forekommer och det finns ingen etablerad skillnad i
betydelse. SABO och Hyresgastforeningen anvander begreppet “boinfly-
tande” och talar bland annat om "boinflytandemedel”, medan lagstiftaren
har valt att anvénda den langre formen, “boendeinflytande” i lagen om
allménnyttiga bostadsforetag. Vi véljer hér att anvanda begreppet “boen-
deinflytande”, nér vi inte refererar direkt till SABO:s eller Hyresgéstfore-
ningens sprakbruk.

Verklig makt eller mest information?

Nar man borjar tala om boendeinflytande reser sig en rad fragor — Infly-
tande over vad? Pa vilka premisser? I forhallande till vem? Utan att géra
ansprak pa att ga till botten med en teoretisk ansats vill vi inledningsvis

lyfta nagra sadana fragor.

2 Inom ramen for den urbana utvecklingspolitiken (tidigare storstadssatsningen) har staten
traffat ”lokala utvecklingsavtal” med 21 kommuner om utvecklingsinsatser i sammanlagt
38 stadsdelar



1. Utgangspunkter 13

Olika roller for de boende

Moajligheterna till inflytande for hyresgasterna kan finnas pa olika nivaer:
upprustningen eller ombyggnaden av den egna lagenheten och de gemen-
samma utrymmena i huset och kanske den nérmaste utemiljon, forand-
ringar i utformningen och utrustningen av bostadsomradet, till exempel
inrdttande av moteslokaler, &ndrad sophantering, sektionering av garage
etcetera. Det kan ocksa handla om ett inflytande Gver den mer Gver-
gripande utvecklingen, som innebaér att de boende &r med och bestdmmer
om den fortsatta utvecklingen av hela stadsdelen, i forhallande till staden
eller regionen. | det sistndmnda fallet &r det kanske mer adekvat att tala
om medborgarinflytande.

Man kan séga att de boende forvantas spela lite olika roller i samband
med inflytandet. | forhallande till sin hyresvard ar man framforallt hyres-
gast eller kund. | bostadsomradet ar det som "boende” man agerar. |
stadsdelen eller kommunen ar man invanare eller medborgare. "Hyres-
gastinflytande” ar ofta ett uttryck for ett individuellt utdvat inflytande
Over den egna bostaden eller fastigheten och "boendeinflytande” kan vara
samma sak, men avser nog vanligen ett mer kollektivt inflytande dver ut-
vecklingen i det egna bostadsomradet. Begreppet "medborgarinflytande”
ar annu mer kollektivt och pekar mot att det géller mer dn de egna livs-
villkoren. Som medborgare forvéntas man vdga in dven andra bevekelse-
grunder &n sitt eget valbefinnande och se till stadens eller stadsdelens
bésta.

Olika mal innebér olika arenor och olika huvudaktdrer

I den hér rapporten handlar det inte priméart om det inflytande som hyres-
gaster enligt lag eller efter avtal med hyresvarden kan utéva 6ver sin egen
ldgenhet och inte heller om det vi ovan valt att kalla medborgarinflytan-
de, utan om de boendes inflytande 6ver utvecklingen av bostadsomradet.
Detta inflytande ar i praktiken ofta begransat till det bostadsbestand, allt-
sa den fastighetsagares bestand, som man bor i.

Man skulle schematiskt kunna tala om boendeinflytande pa tre nivaer,
som korresponderar mot olika politiska mal. Inflytandet utspelar sig pa
olika arenor och med olika huvudaktérer gentemot de boende, som i ta-
blan nedan. Det ar alltsd den mellersta arenan som star i fokus har och var
erfarenhet ar att det ar fastighetsdgaren som ar huvudaktéren.

Mal Arena for atgarder Huvudaktor

Mindre segregation, dvs.
mindre skillnader mellan Staden eller regionen
olika bostadsomraden

Kommunen och ev.
regionalt organ

Battre livsvillkor i
omraden som praglas Bostadsomradet
av utanférskap

Fastighetsagaren
och kommunen

Battre boende- Bostaden och

forhallanden fastigheten Fastighetsagaren
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Vill alla manniskor ha utékat boendeinflytande?

Att manniskor vill kunna paverka sadant som val av tapeter, golv och ut-
rustning i kok och badrum i den egna l&genheten och att de &r intressera-
de av hur tvattstugan fungerar, rader det ingen tvekan om. Men det &r inte
lika sjalvklart att ménniskor som bor i hyreshus vill vara med och be-
stamma Over fastigheten i dvrigt eller utvecklingen av bostadsomradet.
Manga har sakert valt hyresratten for att det &r bekvamt och ar inte be-
redda att lagga tid pa att engagera sig i sadant som man inte &r direkt be-
rord av eller anser sig behdva ta ansvar for.

Det verkar ocksa som om hela diskussionen om utokat boendeinfly-
tande egentligen avser storskaliga och mindre attraktiva bostadsomraden,
som domineras av allmannyttiga hyreslagenheter och som praglas av lag
forvarvsfrekvens, hoga ohalsotal och daliga resultat i skolorna. Man kan
fraga sig hur rimligt det &r att de manniskor som anses mest resurssvaga
forvantas vara mer aktiva och engagerade i sitt bostadsomrade &n andra.

Olika forutsattningar for aktérerna

Det ar i manga fall svart att hitta en grupp av hyresgaster som &r legitim
for att utdva inflytande 6ver hela fastigheten eller bostadsomradet. Den
ojamna fordelningen av resurser pa individniva kan vara svar att hantera.
Medan nagra hyresgaster har personlig status och breda sociala kontakter
har andra hyresgéster inte nagot av detta och har darfor inte lika latt att
havda sig. Vi kan ocksa utga fran att det alltid finns ett antal hyresgéster
som vill delta nar stérre forandringar av bostaden och boendemiljon ar pa
gang, medan andra helt enkelt inte ar intresserade.

”Vanliga” hyresgaster &r oftast inte professionella, vilket innebér att
de inte ar tranade i att delta i planerings- och beslutsprocesser. De far
dessutom inte betalt for att medverka. Och medan professionella aktdrers
agerande i stor utstrackning gar att forutsaga, forhaller det sig tvéart om
med privatpersoners agerande. Hyresgasterna kan valja att helt och hallet
avsta fran att medverka och de som véljer att engagera sig kan nar som
helst hoppa av. Med andra ord &r det inte konstigt att dialogen mellan
professionella aktorer och de boende ofta misslyckas. Det ar darfor mer
fruktbart ur kunskapssynpunkt att rikta uppméarksamheten mot exempel
som uppfattas som lyckade. Det ar ocksa viktigt att belysa forutsattning-
arna for hyresgasternas inflytande. Det géller dels att forsta de boendes
motiv for att engagera sig, dels att forsta vilka faktorer som gor att de bo-
ende faktiskt upplever att de har ett verkligt inflytande.

Medbestammande eller bara information?

Att f3 mer makt 6ver sin vardagssituation ar ett tankbart motiv bakom de
boendes vilja till inflytande. | syfte att kunna skilja mellan skenbart och
verkligt inflytande kategoriserade Sherry Arnstein i sin klassiska trappa
medborgardeltagande i atta steg, dar manipulation &r i botten och med-
borgarkontroll i toppen®. Arnsteins stege ar en ofta forekommande refe-
rens i studier som handlar om att analysera medborgarnas mojligheter att
utéva makt. Arnstein lyfter ocksa fram behovet av att ha makt Gver sin
vardag som ett motiv fér medborgarna att medverka i beslutsprocesser.

3 Arnstein, Sherry R. "A Ladder of Citizen Participation,”" 1969



1. Utgangspunkter 15

A Ladder of Citizen Participation”. Sherry Arnsteins stege, som beskri-
ver olika grader av medborgardeltagande. (Boverkets dversattning)

Medborgarkontroll

Grader av med-

Delegerad makt bestdmmande
Partnerskap
Blidkande

Grader av

; symboliskt

Konsultation medinflytande
Information
Terapi

Inget inflytande
Manipulation

Fyra steg pa ’Boendeinflytandets trappa”
Nér det galler just boendeinflytande skulle man kunna férenkla Arnsteins
stege till fyra steg i en trappa och skilja mellan:
1. information till de boende om férestaende forandringar
2. forankring; mojligheter for de boende att ge synpunkter pa fram-
tagna forslag
3. delaktighet i planeringen; de boende deltar i framtagandet av
forslag till forandringar och deras erfarenheter utgor ett kun-
skapsunderlag i processen
4. medbestammande; de boende deltar i beslut om investeringar
och/eller utformning eller far beslutanderatt i vissa fragor

”’Boendeinflytandets trappa”
Medbestammande

Delaktighet

Forankring

Information
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Man skulle kunna tala om ytterligare ett steg — dgarmakt. Det skulle besta
i att de boende tar dver dgandet av bostaderna, antingen i form av koope-
rativ hyresrétt eller genom att man bildar en bostadsrattsférening — eller
om den mojligheten skulle inforas — &dgarlagenheter. Men da ar det kanske
inte langre fraga om det som brukar kallas boendeinflytande utan snarare
om just dgarmakt.

Skilda forvantningar
Manniskor som bjuds in till olika former av samrad agerar inte utifran
verkligheten, utan utifran sina forestallningar, sina uppfattningar om
verkligheten och tolkningar av férhallandena.” Den insikten &r betydelse-
full nar de boendes asikter efterfragas i samband med storre forandrings-
arbeten. Ord som "samrad”, 6ppen diskussion” eller "dialog” framkallar
manga ganger forvantningar hos de boende om att fa maéjligheter att pa-
verka besluten. De berérda hyresgasterna kan med andra ord uppfatta
samradsmoten eller dialogméten som en arena for demokratisk paverkan.
Fastighetsédgarens motiv for att bjuda in de boende i férdndringspro-
cessen kan a andra sidan bottna i ett behov av att sprida information om
planerade atgarder eller vara ett satt att skaffa sig mer kunskap om vad
som behdver goras i omradet. Fastighetsdgare kan darfor tolka samrads-
moten eller dialogmdéten som en arena for informationsspridning eller
kunskapsinhdmtning.

Boendeinflytande enligt lag

Lagkrav p& boendeinflytande inom allmannyttan

Enligt den nuvarande sa kallade allbolagen ska kommunala bostadsfore-
tag strava efter att erbjuda hyresgésterna moéjlighet till boendeinflytande
och inflytande i foretaget. Regeringen anser att hyresgasternas inflytande
i boendet och dven i bostadsféretagen &r en del av det allmannyttiga syf-
tet och menar att detta bor uttryckas med lite storre skdrpa; att dessa fore-
tag inte bara ska stréva efter att erbjuda boendeinflytande utan att de ska
ha en skyldighet att gora det. | propositionen om allmannyttans villkor®
foreslas foljande formulering: 1 8 Med allménnyttigt kommunalt bostads-
aktiebolag avses| ...] ett aktiebolag som [...] i allmannyttigt syfte [...] er-
bjuder hyresgasterna mgjlighet till boendeinflytande och inflytande i bo-
laget. Privata fastighetsagare omfattas inte av nagon sadan bestammelse.

Inflytande 6ver bostaden enligt Hyreslagen

Hyreslagens regler géller for saval allmannyttiga som privata hyresvardar
och ger hyresgéasterna visst inflytande 6ver den egna lagenheten och de
gemensamma utrymmena, daremot inte 6ver utemiljén eller bostadsom-
radet som helhet.

# Johan Wanstrém. Samrad om Ostlanken. Raka sparet mot en battre demokrati?
° Prop 2009/10:185 Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyres-
séttningsregler
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Inflytande éver den egna lagenheten

Hyreslagen sager att man har ratt att pa egen bekostnad mala och tapetse-
ra och utfora jamforbara atgarder i den egna ldagenheten. Men forutsatt-
ningen ar att det gors pa ett satt som inte minskar lagenhetens bruksvarde,
i sa fall kan man bli ersattningsskyldig. Detta galler for alla hyresgaster
med forstahandskontrakt, oavsett om det &r en privat eller en allménnyttig
hyresvard.

Hyresgastinflytande vid ombyggnad

Vid ombyggnad maste fastighetsagaren enligt hyreslagen ha hyresgaster-
nas tillstdnd. Om han eller hon vill utfora standardhojande atgarder som
har en inte obetydlig inverkan pa bruksvardet eller som medfor en inte
ovasentlig andring av lagenheten, kravs det att de har godkéants av de be-
rorda hyresgasterna. Om det galler gemensamma delar kravs ett godkan-
nande fran minst halften av hyresgasterna. Om en berord hyresgast inte
ger sitt godké@nnande kan hyresvarden anséka om hyresndmndens till-
stand att anda utfora atgarderna. Hyresnamnden ska da vaga fastighets-
agarens intresse av att utfora atgarderna mot de skilda intressen som hy-
resgaster i allmanhet kan téankas ha av att atgarden inte vidtas. Bara om
det finns sarskilda skal far individuella omstandigheter beaktas.

Tillval och franval

Det finns ocksa mojlighet att genom frivilliga tillval och mot ett indivi-
duellt avtalat tillagg pa hyran fa viss utrustning eller visst underhall utfort
i lagenheten. Villkoren for ersattning vid tillval och franval i hyresférhal-
landen har nyligen klargjorts i tillagg till hyreslagen®.

Hyresgaststyrt eller valfritt lagenhetsunderhall

Fastighetsagaren har enligt lag ansvaret for savél det inre som det yttre
underhallet i en hyresfastighet. En del allmannyttiga bostadsforetag till-
lampar vad man kallar "hyresgaststyrt lagenhetsunderhall” eller "valfritt
lagenhetsunderhall”, som innebar att man avtalat om att hyresgéasten kan
styra tidpunkten for upprustningsatgarder i lagenheten. Genom att avsta
fran en omtapetsering kan hyresgasten i gengald fa en hyresreduktion, el-
ler tvartom mot ett paslag pa hyran fa tapetseringen gjord tidigare.

Kooperativ hyresratt ger mer makt och ansvar at de boende

Ett annat satt for de boende att ta 6ver forvaltningen &r att bilda en koope-
rativ hyresréattsforening, som blockhyr alla lagenheterna av fastighetsaga-
ren. Var och en betalar en viss insats till féreningen, en typ av deposition.
Ansvaret for det inre underhallet i lagenheterna, som annars enligt lag
ligger pa fastighetsagaren, gar harigenom over pa den enskilde hyresgés-
ten. Féreningen beslutar om fastighetsskdtseln och om budget for forvalt-
ningen, vilket hyresuttag som ar nddvandigt for att tdcka kostnaderna for
1an och drift samt hur hoga hyrorna ska vara for olika lagenheter. Uppla-
telseformen liknar bostadsratten men ldgenheterna hyrs av féreningen.
Det gar alltsa inte att salja sin lagenhet vid avflyttning utan da sags den
upp. Den erlagda insatsen aterbetalas nar man flyttar.

® Tillval i hyresratt (SOU 2008:94)
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En annan variant &r att den kooperativa hyresrattsforeningen dvertar fas-
tigheten eller valjer att bilda en bostadsrattsforening i stallet. I sa fall &r
det inte langre fraga om ett forhallande dér den ena parten (agaren) kan
valja — eller inte vélja — att erbjuda den andra parten (hyresgésten) ett ut-
okat inflytande over sitt boende utan da foljer ratten att bestamma av
sjdlva dgandet.

Inflytande 6ver forandringar i bostadsomradet enligt PBL

Genom plan- och bygglagen har de boende rétt till inflytande éver plan-
andringar. | samband med att en ny dversiktsplan eller en férdjupning av
oversiktsplanen tas fram ska kommunen samrada med olika aktorer som
berérs av forslaget. Enskilda som har ett vasentligt intresse av forslaget
ska ocksa beredas tillfélle till samrad. Innan Gversiktsplanen sedan antas
ska den stallas ut under minst tva manader och da har den som vill moj-
lighet att lamna synpunkter pa forslaget.

Aven nir det galler detaljplaner ska enskilda som har ett vésentligt in-
tresse av forslaget beredas tillfélle till samrad och planférslaget ska sedan
stéllas ut. Utstallningstiden for detaljplaner ar tre veckor och liksom nar
det galler dversiktsplaner har den som vill mojlighet att lamna skriftliga -
synpunkter pa forslaget.

Innan bygglovbeslut tas ska byggnadsnamnden bereda hyresgaster och
andra boende som berdrs samt k&nd hyresgéstorganisation tillfalle att ytt-
ra sig 6ver ansokan. Detta géller om atgarden innebar en avvikelse fran
géllande detaljplan och i vissa andra fall.

Det finns ocksa vissa mojligheter att dverklaga kommunens beslut i
plan- och bygglovsarenden.

Boinflytande genom Hyresgastféreningen

Lokala hyresgéastforeningar

Genom Overenskommelse om forhandlingsordning mellan fastighetséga-
ren och Hyresgastforeningen kan sa kallade boinflytandeavtal tecknas.
Har regleras formerna for hyresgésternas inflytande éver sadant som un-
derhall, skotsel och forbattringar av gemensamma utrymmen och miljcer.
Auvtalen kan se olika ut men alla ger hyresgasterna rétt till samrad och in-
formation, samt mojligheter till inflytande. Hyresgastféreningen ska ka-
nalisera alla hyresgasters asikter, vilket gors genom partsammansatta
grupper — boinflytandekommittéer, utvecklingsgrupper eller projektgrup-
per. Ofta spelar de lokala hyresgastféreningarna ocksa en viktig roll i det-
ta arbete.

Boinflytande- och fritidsmedel, &r framforhandlade verksamhetsbidrag
fran fastighetsagarna. Boinflytandemedel finansierar lokalt utvecklings-
arbete i samverkan med bostadsforetagen, medan fritidsmedel finansierar
verksamheten for lokala hyresgéstforeningar i bostadsomradena. De sena-
re kan anvandas till aktiviteter som pa olika satt 6kar gemenskapen i bo-
stadsomradet, till exempel gardsfester, studiecirklar, halso- och motions-
aktiviteter, trivselkvéllar och utflykter.

Mer informella ordningar vaxer fram

Ar 2000 6ppnade Hyresgastféreningens nya stadgar for mojligheten att
bilda andra typer av lokala grupper, utifran att medlemmarna ska kunna
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organisera sig i former som de sjélva véljer, kanske inte sa formella som
de lokala hyresgéstféreningarna. Antalet lokala hyresgéstféreningar’ har
minskat under 2000-talets borjan. Antalet friare grupper har ékat men inte
i motsvarande utstréckning.

Hyresgastforeningen startade 2007 en satsning pa miljonprogrammet
genom “Uppdrag M”, dar M star for mobilisering. Det handlar om att 6ka
kunskapen och dialogen om mojliga och framgangsrika former for hyres-
gasternas inflytande 6ver sin boendesituation och att astadkomma en for-
nyelse hérvidlag.

Under 2000-talet har ocksa nya och 6ppnare former utvecklats i bland
annat Goteborg och Stockholm, dar de kallas for ”Gardsforeningar”. |
andra delar av landet kan de ha andra namn men syftet ar det samma — det
ska vara enkelt att engagera sig.

Gardsféreningar — nytt sétt att engagera sig inom Hyresgastforeningen

De forsta gardsforeningarna inréattades i Goteborg ar 2001 som en del i ett
boinflytandeprojekt som Hyresgéstféreningen och Bostads AB Poseidon
drev. ldag har Poseidon nara 80 gardsforeningar 6ver hela bestandet.

En gardsforening &r en relativt 16s sammanslutning, utan krav pa med-
lemskap i Hyresgastforeningen, dar hyresgasterna ar med och paverkar
beslut som ror det egna bostadsomradet. Fér manga ar det ocksa ett satt
att knyta kontakter med sina grannar dver ett gemensamt intresse. Vad
gardsforeningarna vill syssla med bestammer de aktiva sjalva. Det kan
vara att planera en ny lekplats, ta 6ver skotseln av garden eller arbeta for
att 6ka tryggheten i omradet. Andra startar snickarverkstad, véavstuga,
verksamhet for barn och ungdomar, friskvardsaktiviteter eller studiecirk-
lar av olika slag. De enda formella krav som finns &r att gardsforeningen
ska bestd av en styrelse pa minst tre personer, att féreningen haller arsma-
te samt att alla medlemmar har ett hyresavtal med den fastighetségare
som slutit avtal med hyresgastféreningen.

Ett satt att fornya folkrorelsen

2007 tecknade Svenska Bostader ett boinflytandeavtal med hyresgastfo-
reningen och 6ppnade, med gardsforeningarna i Goteborg som forebild,
upp for alla sina hyresgaster att bilda gardsforeningar och starta olika ty-
per av aktiviteter. Svenska Bostader och Hyresgéstforeningen tecknade
en 6verenskommelse om att Svenska Bostéder ska avsétta 250 kronor per
lagenhet for lokala aktiviteter och atgarder i bostadsomradena. | dagslaget
finns drygt 70 verksamma gardsforeningar inom Svenska Bostader.
Vasiliki Papayannis arbetar pa Boutvecklingsenheten pa Hyresgastfo-
reningen i Region Stockholm och &r verksamhetsutvecklare i boinflytan-
dearbetet med Svenska Bostader. Hon menar att den stora férdelen med
gardsforeningarna ar att de har lyckats engagera hyresgaster som aldrig
tidigare har varit involverade i folkrorelsen. Det géller till exempel yngre
personer och hyresgaster med utlandsk bakgrund. Hyresgéstféreningen
har insett att man maste hitta nya kanaler for att na nya medlemmar, ock-
sd med tanke pa att manga som har varit engagerade lange nu bérjar bli

'SABO och Hyresgastforeningen, "Samarbete och inflytande i bostadsomradet”, 2008 Bo
Bengtsson, Tommy Berger och Jan Erik Lind, IBF, "Hyresboendets roller — lokal organi-
sering och boinflytande i férandring”, 2007
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aldre. Gardsforeningarna ar ett stt att forandra och fornya folkrorelsen
och det unika i sammanhanget ar att alla som innehar ett hyreskontrakt
hos Svenska Bostader numera kan stka boinflytandemedel och driva oli-
ka verksamheter. Ytterst ar det en fraga om demokrati. Lyckas man inte
fornya folkrorelsen &r faran att hyresgésterna inte kommer till tals — om
de inte har en valdigt aktiv hyresvard som bjuder in dem till samtal och
prioriterar boendeinflytande i sin verksamhet. Men det &r viktigt att de
nya formerna ses som ett komplement, och inte en konkurrent, till de mer
traditionella, menar Vasiliki Papayannis.
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| detta kapitel redovisas stadsdel for stadsdel de exempel vi har fangat
upp pa utokat boendeinflytande i samband med omradesfornyelse. Bo-
verket har stravat efter att hitta exempel som &r tydliga och intressanta
men gor annars ingen vardering av hur respektive bostadsforetag valt ar-
beta. Vi bérjar med stadsdelen Oster i Gavle, som ar det enda av exemp-
len d&r man i stort sett hunnit avsluta den fysiska delen av stadsdelsut-
vecklingen.

Fornyelsen av Oster — ett bodemokratiprojekt

Oster &r ett miljonprogramomréde, byggt 1968-81. Det ligger bara cirka
500 meter fran Gavle centrum, men ar avskuret fran de centrala delarna
genom jarnvégen och en bred genomfartsled och har darfor rent fysiskt
fatt lite av en ytterstadspragel. Utvecklingen var ldnge negativ; med soci-
ala problem, I3g attraktivitet och tomma ldgenheter. Oster har cirka 1 800
invanare. Omradet har 30 hus, mestadels i tre eller fyra vaningar men
aven fyra attavaningshus. Sammanlagt fanns det i utgangslaget 735 la-
genheter, varav halften tvaor. Det kommunala bolaget Gavlegardarna ar
hyresvard for alla lagenheterna. | omradet finns dven forskola, aldreboen-
de och en nérbutik.

Fornyelsen av stadsdelen Oster paborjades 2001 och avslutas 2010.
Malen var: 6kad delaktighet, blandad befolkning, ett attraktivt boendeal-
ternativ, trygghet och sakerhet, battre kommunikationer, kretsloppsan-
passning samt 6kat deltagande i fritidsaktiviteter. Nu dr bostaderna och
husen upprustade. De tidigare gravita fasaderna ar putsade i varma farger.
Husen har forsetts med nya eller inglasade balkonger och uteplatserna har
fornyats. Omradet har blivit attraktivt. Sedan flera ar har man inte langre
nagra tomma lagenheter.

Okat medbestammande och boendedemokrati sdgs som medel i att
fornya omradet och forbattra forutsattningarna for de boende i stadsdelen.
Okad delaktighet i utvecklingen av omrédet sattes ocksé upp som ett av
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de dvergripande malen. Inom tva ar skulle minst tio procent av de boende
vara varaktigt engagerade i aktiviteter som 6kar bodemokratin®.

Forutsattningslos diskussion pa stormote

Hans Helmerson, som varit projektledare under hela fornyelsearbetet, be-
rattar att Gavlegardarna bérjade med att bjuda in de boende pa Oster till
ett storméte dar de fick arbeta med tre fragestéllningar: 1) Vad &r bra
med Oster? 2) Vad &r mindre bra? och 3) Vad saknas? Man hade alltsa
inte med sig nagot fardigt forslag eller ens en grov skiss till atgardspro-
gram.

Méateslokal, gardsrad och egen tidning

Ett stort antal arbetsgrupper bildades med ansvar for olika delomraden el-
ler sarskilda fragor, som till exempel fornyelse av hus och utemiljoer,
stadsvandringar, fester, aktiviteter, utbildning med mera. 10-15 sadana
grupper har varit igang samtidigt, med sammanlagt cirka 60 personer.
Arbetsgrupperna har tagit hand om fragor som tagits upp pa de allmanna
stadsdelsmotena och berett dem infor nya moéten med alla hyresgaster i
stadsdelen.

Arbetet har hallits ihop av ”Gardsradet”, dar representanter for de bo-
ende i omradet, den lokala hyresgastféreningen, Gavlegardarna samt
andra foreningar och organisationer ingar. Man inrattade en kvarterslokal
"Kanalen”, dar métena halls och dar man arrangerar arliga fester. De bo-
ende har ocksa majlighet att hyra lokalen for privata aktiviteter. Férnyel-
searbetet har bevakats och rapporterats om i tidningen ”Oster — Dér det
hé&nder saker”, som getts ut i ett 30-tal nummer under 2001-2009.

Gardsradet ses som mycket viktigt och det far darfor varje ar en ”upp-
muntran” i form av pengar till ndgon gemensam aktivitet. ”Ett aktivt Os-
ter” ar beteckningen pa de boinflytandemedel som Hyresgastféreningen
och Gavlegardarna bidrar med. Gardsradet bestar inte av valda ledamoter.
Det var Gavlegardarna som fragade nagra kanda eldsjélar, samt nagra
andra som man fick tag i genom att fraga runt i omradet. Om sedan nagon
sjalv anmaler sitt intresse for att medverka, ar de ocksa vialkomna. Man
borjade med ett tiotal personer i Gardsradet och &r nu uppe i cirka 20,
varav hélften &r foreningsrepresentanter. Till skillnad mot 6vriga, dr dessa
formella representanter och utsedda av foreningarna i omradet. Gardsra-
det har alltsa inte nagot formellt mandat fran hyresgésterna men det fun-
gerar &nda; man fattar beslut om och genomfor olika aktiviteter.

Kommunen i styrgruppen

Kommunen har varit med i styrgruppen p& Oster, genom kommunens
planeringschef Goran Berfenstam samt davarande kommunalrad Lena
Andreasson, vilket varit en styrka. De har kunnat se till att kommunen
gor sin bit. Kommunen tog till exempel tag i den yttre parkmarken runt
Oster. Det har ocksé varit en styrka att ha tydliga dgardirektiv, som féljts
upp av tydliga beslut i bolagsstyrelsen. Stod kravs i alla led — dgardirek-
tiv, bolagsstyrelse, foretagsledning och processledning.

8 Kallor for detta avsnitt: Hans Helmersson, projektledare fér Oster och Sétra, samt Gav-
legérdarnas webbplats och webbplatsen for Miljonprogrammets fornyelse, Radet for
Byggkvalitet
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Resultat av boendeinflytandet
Bland de forandringar som de boende 6nskade sig — och fick — var:
¢ Ny utformning av entréerna

» Sektionering av kallare for att 6ka tryggheten och forraden samlade i
mindre enheter

¢ Nya tvattstugor i hdghusen och databokning av tvattstugorna i hela
omradet

o Nytt system fOr sopsortering
» 15 odlingslotter och andrad utformning av gardarna och parken

Gangtunneln under végen och jarnvagen, som forbinder Oster med cen-
trala delarna av Gévle, upplevdes av de boende som otrygg och otrevlig
och avsags byggas om helt. Tunneln har tva sektioner och den del som
vetter mot Oster byggdes om. Nar det galler den andra delen fanns en
plan for en genomgripande fordndring, men den godkandes inte av lans-
styrelsen och efter 6verklagan blev det nej fran regeringen ocksa, av kul-
turhistoriska skal.

En viktig atgard var att bostadsbolaget tog 6ver ansvaret for parkom-
radet. Nar omradesfornyelsen startade var parken forfallen och upplevdes
som otrivsam. Manga upplevde att kommunen inte tog sitt ansvar. Men
genom ett markbyte tog Gavlegardarna éver ansvaret for parken och kun-
de pa sa satt involvera de boende i parkens upprustning. Hans Helmerson
menar att det ar en styrka att Gavlegardarna som ensam aktor ansvarar for
skotseln i hela stadsdelen.

Sociala aktiviteter ar ocksa bodemokrati

De fysiska &tgérderna pa Oster avslutas under 2010. Det firas med en stor
fest i parken i host. Gavlegardarna fortsétter att stodja de sociala aktivite-
terna, vilket ar en forutsattning for att de ska leva kvar. Men det praktiska
lotsas Over till Studieframjandet och omradesforvaltaren. De sociala akti-
viteterna ar ocksa en form av bodemokrati, menar Hans Helmerson.
Manniskor kommer samman och lar kianna varandra, vilket bidrar till att
skapa ett storre intresse for omradet och 6ka ansvarskénslan. Forvaltaren
ska uppratthalla det upparbetade arbetssattet att kalla till moten vid behov
for att de boende ska kunna diskutera olika problem och komma till en
16sning.

Det kan vara svart att na ut till alla men det léser sig efter hand. I bor-
jan ser man ofta en viss dvervikt av man over fyrtio men efterhand kom-
mer det fler. P4 Oster lyckades man till exempel engagera kvinnor fran
olika lander genom att ordna en fest med internationell mat varje ar. I en
annan stadsdel var det kvinnorna som redan fran borjan var mest aktiva.
Det &r bra att kombinera 6ppna méten och arrangemang med uppsdkande
verksamhet, till exempel i skolor och pa dagis.

Ar 2009 registrerades cirka 12 000 aktivitetstimmar p& Oster i plane-
rade, ideella aktiviteter, som drivs av de boende eller av Studieframjandet
eller andra aktorer. Det handlar om grannsamverkan, barnverksamhet,
gym och en hel del annat. Gavlegardarna star for en del av kostnaderna.

Det &r de sociala aktiviteterna och deltagandet fran de boende i pro-
cessen som ar avgorande for att ett utvecklingsarbete ska lyckas. Kombi-
nationen med en upprustning eller annan fysisk forandring starker proces-
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sen, men det &r inte det som &r det viktigaste, menar Hans Helmersson.
Upprustningen hade kunnat genomféras utan att involvera de boende i
processen men da hade man inte fatt samma vinster socialt sett och for-
modligen hade forfallet borjat rétt snart efter upprustningen.

Samma koncept for upprustningen av Satra

Efter upprustningen av Oster anvinder man sig nu av i stort sett samma
koncept i stadsdelen Satra. En skillnad &r att man pa Satra kommer att
jobba med farre arbetsgrupper och farre moten nar det géller de fysiska
forandringarna. Arbetsgrupperna kommer att jobba under 3—4 ar med oli-
ka intensitet kring avgransade fragor, som till exempel husen eller utemil-
jon. Nér det géller de sociala fragorna kommer man daremot inte att
minska ner antalet méten med de boende.

Man borjade med en idékvall, 6ppen for alla i stadsdelen, da man
stallde samma tre fragor som stallts pa Oster: Vad tycker du &r bra med
Satra? Vad tycker du &r daligt? Vad saknar du? Men man kompletterade
med en fjarde fraga: Om man skulle satsa extra pa nagonting — vad tycker
du da att man skulle utveckla?

Det kom 50-60 personer till motet och de fick jobba i grupper och
svara pa alla fyra fragorna. Uppgiften var att satta upp tre saker under
varje punkt. Svaren fran respektive grupp sattes upp pa vaggen och sedan
fick motesdeltagarna ga runt och markera vilka saker man tyckte var vik-
tigast. Var och en fick tio sma klisterlappar att satta upp. Pa sa vis fick
man motets vardering av vad som var viktigast att ta itu med i bostads-
omradet.

Gavlegardarna kommer att ga ut pa fler stéllen och stalla dessa fragor,
for att fa in svar fran andra an dem som dok upp pa idékvallen. Pa basis
av de synpunkter som kommit in tar Gavlegardarna fram sin underhalls-
plan, som i mycket hdg grad éverensstimmer med de boendes priorite-
ringar. Det handlar bland annat om fasader, entréer, belysning och att
gbra nagot at att det ar dragigt i lagenheterna.

Arkitekten bjuds in

En annan initial satsning pa Satra ar att bjuda in Jon Hojer, den arkitekt
som en gang ritade Satra, till tva seminarier, dels pa dagtid dels pa kval-
len. Han ar nu 82 ar gammal och haller pa att skriva en bok om hur man
tankte pa den tiden, nar man planerade och ritade omradet. Erfarenheten
ar att manga brukar tycka att det ar intressant att fa veta mer om sitt eget
bostadsomrades historia. Till dessa méten bjuds dven professionella in;
tekniska kontoret pa kommunen och Gavlegardarnas personal.

Processledaren har en mycket viktig roll.

Det géller for processledaren att inte hamna i férsvarsstallning. — Man
maste vara pedagog och kunna vanda aggressivitet till nagot positivt och
framatsyftande och att vara uthallig, sager Hans Helmerson. Han har f6ljt
genomfdrandet av varje beslut som de boende fattat, hela vdgen genom
Gavlegardarnas organisation och sett till sa att bestallningen blivit
genomford pa ett satt som Gverensstammer med det ursprungliga beslutet
som tagits tillsammans med — eller av — de boende.
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Vinster respektive svarigheter?

Vinsterna for hyresvarden med ett utkat boendeinflytande ar framforallt
att man far nojda hyresgaster. Man slipper forsvara beslut om atgarder —
de &r redan forankrade bland de boende och man kan hénvisa till vad de

boende sjalva kommit fram till pa métena. Erfarenheten ar ocksa att ska-
degdrelsen minskar betydligt.

Men det &r svart att jobba s& grundligt som man gjorde pa Oster. Det
kraver ett engagemang som gar ut 6ver fritiden. Det blir mycket kvalls-
och helgarbete for de narmast inblandade. Man maste vara langsiktig och
uthallig och inte ge upp. Man maste rakna med 5-8 ar, inte 1-3 ar.

Till en bérjan kan forvaltarna kénna sig oséakra — det innebér ett nytt
satt att jobba for dem. Invanarna kan bli otaliga om de upplever att pro-
cessen tar lang tid och de inte ser nagra konkreta resultat forran efter ratt
Iang tid. Men Gavlegardarna jobbbar anda sa har i alla omraden dar det ar
fraga om stadsdelsfornyelse och skulle egentligen vilja gora det i alla bo-
stadsomraden, for att 6ka trivseln. — Men det ska naturligtvis vara frivil-
ligt for de boende att engagera sig, tillagger Hans Helmerson.

Dialogveckor och hyresgaststyrd upprustning
pa Jarva

"Jarvalyftet” ar Stockholms stads och andra aktorers breda och langsikti-
ga satsning pa social och ekonomisk utveckling i stadsdelarna kring Jar-
vafiltet i Norra Stockholm®. Bakgrunden till de aktuella insatserna ar att
bostadsomradena dar praglas av eftersatt underhall och ar i behov av upp-
rustning. Det galler cirka 25 000 lagenheter, fordelade pa ett stort antal
fastighetsdgare. Den storsta ar Svenska Bostdder med mer én 6 000 I&-
genheter. Svenska Bostader dr ett av tre allménnyttiga bostadsbolag i
Stockholm. *°

Omstart efter protester fran de boende

Som ett forsta steg i den satsning som kom att kallas "Jérvalyftet” gav
Svenska Bostader nagra arkitekter i uppdrag att ta fram forslag till ut-
veckling av Hushy. Men nér arkitekternas forslag i november 2007 pre-
senterades for de boende i stadsdelen blev det kraftfulla protester. Forsla-
gen gick ut pa att nagra hus skulle rivas och ersattas med ny bebyggelse,
vilket vackte upprorda kéanslor bland de boende. Motstandet var sa kom-
pakt att Svenska Bostader tvingades backa helt och forsdka hitta ett annat

uppléagg.

Engagera den egna personalen

Svenska Bostader anstéllde en ny affarsomradeschef och en kommunika-
tionsansvarig, Anders Magnusson, som fick i uppdrag att ansvara for att
de boende fick ett verkligt inflytande éver processen. Anders Magnusson
berattar att det forsta steget var att involvera Svenska Bostaders egna an-

o Akalla, Husby, Kista, Tensta, Rinkeby och Hjulsta.

10 allor for detta avsnitt: Anders Magnusson, Svenska Bostaders kommunikationsansva-
rige for Jarvalyftet och Jan Hanspers, Hyresgastforeningen Stockholm samt Jarvadialo-
gens webbplats.
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stallda i Jarvalyftet. De hade dittills inte gjorts delaktiga. Det gallde att fa
med sig personalen, engagera dem i ett utvecklingsarbete, fa dem att bli
barare av budskapet och att forsta poangen med att ha en dialog med de
boende i omradet. Efter cirka ett ar hade man en intresserad, kunnig och
engagerad personal. Ett viktigt budskap var att upprustningen skulle rikta
sig till dem som bor i omradet nu — inte syfta till att byta ut hyresgasterna.

Bred dialog om stadsdelens utveckling

Nésta steg var att bjuda in de boende till 6ppna méten for en forutsatt-
ningslos dialog om stadsdelens utveckling. Eftersom fragan blivit sa in-
fekterad i Husby, valde man att bérja i Akalla, men man har sedan féljt
samma procedur i Husby, Tensta och Rinkeby. For att locka folk lottades
en manadshyra ut bland dem som kom till traffarna. De bestkare som inte
var hyresgaster hos Svenska Bostader kunde i stallet vinna ett presentkort
pa 1 000 kronor i naromradets affarer. Dessa “dialogveckor” pagick un-
der nagra dagar och kvallar i rad i varje stadsdel. Varje kvall lottades en
manadshyra ut bland bestkarna.

Dialogveckorna genomfordes i samarbete med Stockholms stad, Hy-
resgastforeningen, Familjebostader (Rinkeby och Tensta) och Stock-
holmshem (Rinkeby). Personal fran samtliga arrangorer var pa plats un-
der de tider dialogerna pagick och hade fatt en gemensam utbildning for
detta. Tjansteman fran Stockholms stads forvaltningar samt ansvariga po-
litiker narvarade vid bestdamda tider, enligt schema. Relationen mellan
Svenska Bostader och Hyresgéastféreningen, som tidigare var lite an-
strangd, har genom samarbetet kring den har processen blivit mycket bra.

Tre fragor och tre klisterlappar pa en karta

Vid den forsta dialogomgangen visades inga fardiga forslag eller skisser
utan man stallde tre fragor om stadsdelen till de boende: Vad ar bra? Vad
ar daligt? Vad vill du forbattra? Dessa tre fragor fick var och en besvara
skriftligen vid motet. Bovardarna fanns till hands for att hjélpa till med
att tolka och att skriva, foér dem som behévde det.

Var och en fick ocksa tre sma klisterlappar att satta upp pa en jattestor
vaggkarta 6ver Husby. En rdd, for att markera en plats som han eller hon
tyckte var dalig, en gron, for att markera en sarskilt bra plats och en gul,
for att visa var man bodde. Klisterlapparna var mérkta med ett [6pnum-
mer som matchade numret pa den talong dar svaren pa de tre fragorna
fanns. Darigenom skapades en mojlighet att pa individniva félja upp mo-
tiveringarna till hur man varderat olika platser.

Déarutéver ordnades aven géturer“, med en sérskild konsult, som ytter-
ligare ett satt att fanga upp synpunkter pa olika platser i omradet.

10 000 besokare — 30 000 forslag

Sammanlagt var det cirka 10 000 personer som besokte nagot av den for-
sta omgangens dialogveckor pa Jarvafaltet och sammanlagt kom bortat
30 000 synpunkter in. Uppfattningen hos saval Svenska Bostader som
Hyresgastforeningen ar att man i princip lyckades na ut till alla grupper.
Den enda grupp som mdjligen inte var sa vélrepresenterad var ungdomar
i dldern 17-25 ar.

1 Metoden beskrivs nérmare pé sidan 54
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En annan erfarenhet var att av de synpunkter som kom in géllde upp-
skattningsvis inte mer an 20 procent saddant som var Svenska Bostaders
ansvar medan resten lag pa Stockholms stad.

Svenska Bostader satte direkt igang med att atgarda de saker som
kommit upp och som var fastighetsdgarens ansvar. Merparten géllde bris-
ter som man redan var medveten om, men dialogen hade anda ett stort
varde, genom att den bekraftade vilka behov och 6nskemal som fanns,
men kanske framférallt for att de boende darigenom blev delaktiga i pro-
cessen och kénde sig sedda och lyssnade pa.

Dialogen fortsétter

Varen 2010 sker en aterkoppling till de boende i form av en ny omgang
dialogmaten, nagra dagar och kvéllar i respektive stadsdel. Svenska Bo-
stader informerar om vad man atgérdat av det som kom upp vid de forsta
dialogmétena och staller ut sin tidplan for upprustning av bostaderna i
omradet.

Samradsgrupper infor nasta fas

De boende ska bilda samradsgrupper infor ombyggnaden av enskilda hus.
Dessa utses pa stormaten dit alla hyresgéster kallas. Tre alternativa nivaer
av upprustning erbjuds: basniva, utokad niva eller nybyggnadsniva. Sam-
radsgrupperna ska genom att halla 5-6 arbetsméten enas om vilken niva
man ska valja. Man maste alltsd komma 6verens hus for hus. Vid behov
gors ett majoritetsbeslut. Visst forhandlingsutrymme finns nar det galler
vad som ska inga i basnivan; de boende kan begara att fa byta ut nagon
funktion mot en annan.

Dialog tar tid men kan ocksa spara tid

Svenska Bostader har i samrad med Hyresgéstforeningen provat sig fram
nar det géller att utveckla den har metoden for boendeinflytande. Det var
inte klart fran borjan hur man skulle géra. Man &r mycket nojd med resul-
tatet hittills. Det har tagit tid men det ar inte sékert att det hade gatt snab-
bare utan dialog, menar Anders Magnusson, eftersom man da fatt rakna
med betydligt mer protester i genomforandeskedet. N&r den forsta dia-
logomgangen vél var genomford var den forsta atgardsplanen ocksa vl
forankrad hos hyresgésterna och det var bara att genomfdra insatserna.

Insatserna handlade inte bara om att ge mojligheter till inflytande. Det
handlade val s& mycket om att dndra bilden av Husby och Jarvafaltet, sa-
val bland dem som bor déar, som i hela Stockholmsregionen. — Och kan-
ske framfdrallt om att stérka identiteten hos de boende — de behdvde bli
sedda, menar Anders Magnusson.

Samrad i Ragsved

Ragsved ligger i syddstra Stockholm, cirka 10 kilometer fran Stockholms
city. Har har det kommunala bostadsbolaget Svenska Bostader cirka 500
lagenheter. | det fornyelsearbete som pagar har Svenska Bostader valt att
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kanalisera boendeinflytandet genom samrad och sarskilda samverkans-
grupper.*?

Forankring i ett tidigt skede

| ett forsta skede bjuder bostadsforetaget in samtliga hyresgéster och Hy-
resgastforeningen i projektet till ett stort samradsmote. Vid motet presen-
teras ett grundforslag for de boende. Stefan Mattsson, Svenska Bostaders
affarsomradeschef, menar att man sallan kan bérja med ett tomt papper —
det &r nodvandigt att avgransa fragan till att galla de delar av projektet
som de boende verkligen kan paverka.

Under motet bildas sedan en mindre samverkansgrupp med hjalp av
Hyresgastforeningen. Samverkansgruppen tréffas sedan vid 10-15 métes-
tillfallen for att ga in mer pa detaljniva i projektet och har har mojlighet
att ta tillvara hyresgasternas synpunkter och vad som &r viktigt for de bo-
ende. En annan roll som samverkansgruppen har &r att forankra och in-
formera 6vriga hyresgéster under processen. Denna process brukar ta 2—3
manader. Darefter, nar man har enats om atgarderna och hyresférhand-
lingarna med Hyresgastforeningen centralt har avslutats, paborjar bo-
stadsforetaget sin projektering. Hyresgasterna har pa detta satt ett stort in-
flytande menar Stefan Mattsson. Ur bostadsforetagets perspektiv finns
manga fordelar med samradsmetoden — nar samradet ar avslutat och sjal-
va arbetet ska paborjas ar hyresgasterna redan involverade och vet vad
som ska hénda. Skulle hyresgéasterna inte bjudas in i detta tidiga skede ar
risken att man maste stoppa, eller till och med backa projektet, och det
kostar, saval i tid och pengar som i tappat fortroende.

Ett problem som man kan se med det hér sattet att arbeta pa, ar att inte
alla hyresgaster ar vana vid formellt samarbete enligt ”den svenska mo-
dellen”. Risken &r darfor att man tappar vissa grupper.

Sammanhallningen i omradet viktig

Svenska Bostader forsoker dven pa andra satt ”fa igang” sina hyresgaster
och se till att de traffas. Det h&nder att man samlar till trapphusvisa boen-
demoten nar nagonting behdver diskuteras. Via samarbeten med Hyres-
gastforeningen har man ett femtontal aktiva gardsféreningar. Aven den
hér typen av verksamheter ar betydelsefulla ur ett fastighetségarperspek-
tiv — lyckas man skapa sammanhallning i omradet kan man plocka hem
vinster i form av 6kad trygghet och trivsel — och i forlangningen mindre
omflyttning, menar Stefan Mattsson. For den enskilde kan ett engage-
mang for det egna bostadsomradet dessutom gdra att steget inte blir lika
langt till ett engagemang i storre sammanhang.

Boendedialoger pabdrjas

Utover det satt som Svenska Bostader redan arbetar med boendeinflytan-
de i det egna bestandet, har man via agardirektiven ett utkat uppdrag att
jobba med boendedialoger i samband med stadens samlade utveckling av
Soderort®. Vid en s& pass omfattande omdaning som det géller har, tror

12 allor for detta avsnitt: Stefan Mattsson, affarsomradeschef, Svenska Bostader samt
Svenska Bostaders webbplats
13 De férorter som ingar i dialogen ar Ragsved, Bredang, Farsta Strand och Hokarangen
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Stefan Mattsson att det format for kommunikation som man har tagit
fram i och med dialogerna pa Jarvafaltet ar bra.

Stefan Mattsson uppskattar att cirka 20 procent handlar om boendet
och resten om “allt runt omkring som far en stadsdel att fungera”. Som
han ser det har dialogerna tva syften; dels den direkta, det vill siga att
man for en dialog med de boende och samlar in deras synpunkter, men
ocksa att man genom processen bygger upp ett produktivt och valfunge-
rande samarbete mellan de inblandade aktorerna. Han tanker da pa de 6v-
riga kommunala bostadsféretagen, stadsdelsndmnden och Hyresgastfore-
ningen. | Soderort paborjas i var den forsta fasen i boendedialogen — da
handlar det framst om att lyssna, avslutar han.

Representativ demokrati i boendeinflytandet

pa Ekenas

I Motala utgdérs allmannyttan av den kommundgda Bostadsstiftelsen Pla-
ten. Detta bostadsforetag ar den storsta hyresvédrden i Motala och var fjar-
de Motalabo bor inom allméannyttans bostadsbestand.**

Fyra framtidsprojekt

Inom Bostadsstiftelsen Platen utvecklar man boendeinflytandet bland an-
nat genom de fyra "framtidsprojekten”. Framtidsprojekten, eller bostads-
sociala utvecklingsprojekt som de ocksa kallas, &r knutna till varsitt stérre
bostadsomrade och startades upp for fem till sex ar sedan. Det &r langsik-
tiga projekt som pa olika satt syftar till att férnya och utveckla hela omra-
den. Utifran bostadsomradenas sarskilda karaktar har Platen tagit fram en
overgripande malinriktning for varje omrade. Fokus ligger pa delaktighet
och det &r tankt att projekten ska engagera folk, i den man de vill aktivera
sig. Ett satt ar att knyta kontakter med féreningar eller organisationer som
kan verka under "det gemensamma paraplyet”, det vill sdga de Gver-
gripande malen, och som kostnadsfritt far utnyttja Platens lokaler i omra-
det for att bedriva utatriktade verksamheter gentemot de boende.

Oppet for alla som vill engagera sig

Ett annat sétt ar att bilda arbetsgrupper med olika lokala intressen och lata
dem ha inflytande 6ver férnyelseprocessen. Detta har man gjort i ett om-
rade som med Platens matt matt kan sagas vara ett sa kallat utsatt bo-
stadsomrade. Dér har man startat upp ett sarskilt projekt — "Tillsammans-
projektet” — i syfte att tillsammans med lokala intressen lyfta omradets at-
traktionskraft. Bland de atta arbetsgrupper som har bildats finns en gene-
rell grupp for alla boende, men ocksa sarskilda grupper for ungdomar och
pensionérer. Darutdver ar handlarna, skola/fritid/barnomsorg, Hyresgéast-
foreningen, anstallda samt bovardar, representerade.

Den har organisationen har varit med fran borjan i projektet och ska
vara med anda till slutet. Till arbetsgruppen for de boende har Platen var-
vat folk via Hyresgéstforeningen och bovardarna, men det ar 6ppet for

14 Kallor for detta avsnitt: Kenneth S6derman, VD for Bostadsstiftelsen Platen samt Pla-
tens webbplats.
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alla som vill engagera sig att ansluta. Genom flyttningar forsvinner &ven
en del under projektets gang.

Grova forslag vidareutvecklas i arbetsgrupper

Platen har i ett forsta steg tagit fram en 6vergripande plan for omradets
fysiska fornyelse. Den identifierar styrkor och svagheter och ger lite gro-
va forslag pa hur man kan téankas utveckla omradet. | det har fallet ror
fornyelsen centrumanléggningen, husens entréer och ldgenheter samt en
aktivitetspark for alla aldrar. Sedan tar arbetet i arbetsgrupperna vid.
Kenneth Séderman, VD for Bostadsstiftelsen Platen, beskriver det som
att det "lyssnas, pratas, skissas, lyssnas, pratas, ritas och sa vidare”. Efter-
som alla arbetsgrupper ocksa ar fria att tycka till om allting kan det bli en
utdragen process. Fordelen ar att beslutsforslagen sedan ar véal forankra-
de.

| den har typen av omraden maste man ga varsamt fram och bjuda pa
lite mer, menar Kenneth Séderman. — Vi vill inte bara bygga om utan lyf-
ta hela omradet, och da maste ansatsen vara en annan an enbart den fysis-
ka. Man har markt att sma saker ofta ar det som gor att de stora stegen
tas. Det kan rora sig om enkla traffar eller studiecirklar. En gang genom-
fordes ett konstprojekt tillsammans med ungdomar som malar graffiti,
vilket resulterade i en 15 kvadratmeter stor tavla, som nu hénger i kdp-
centrumet.

Valda representanter ar med och bestammer

Boendeinflytandet utvecklas d&ven inom den I6pande forvaltningen genom
ett unikt bodemokratiprojekt som just haller pa att sjosattas. Lite forenk-
lat gar det ut pa att Platen och Hyresgastforeningen nominerar kandidater
bland de boende som de andra hyresgasterna sedan far rosta pa. De hy-
resgaster som valjs ska tillsammans med omradets bovard utgdra en
grupp som ska styra och leda en stor del av arbetet i omradet. Det sker
genom att beslutanderétten och pengarna for ett antal konton laggs dver
pa gruppen. Dessa konton kan exempelvis galla skétseln av gemensamma
utrymmen och den yttre miljon, men ocksa driftfragor kopplat till den ge-
nerella standarden. Det ska inte forvéaxlas med sjalvforvaltning, papekar
Kenneth Séderman. — Det &r inte tankt att de boende ska skota arbetet
sjalva utan att de ska fa vara med och bestamma. Bestammer de sedan att
de vill spara pengar genom att gora en del av jobbet sjalva sa ar det fritt
fram. Och det finns en morot — halften av ett eventuellt Gverskott i budge-
ten gar till de boende att fritt anvanda till nagot som man vill géra i om-
radet — en ny grillplats, till exempel. Skulle man inte komma Gverens
lokalt fors fragan upp till en nyinrattad boinflytandegrupp, med represen-
tanter fran Platen och Hyresgastféreningen.

Hoppas att de boende ska bli mer aktiva

Projektet har sin grund i ett avtal om utokat boendeinflytande, som Platen
har slutit med Hyresgastforeningen. Utgangspunkten var att bostadsstif-
telsen gdrna ville hitta en form for att samverka med alla boende, inte
bara de 60-70 procent som ar anslutna till Hyresgéastféreningen. Man vil-
le ga ifran det klassiska upplagget med bostadsmaten, dar foretaget in-
formerar om vad som ska goras, och hoppas att de boende pa detta satt
blir mer aktiva och funderar och kommer fram till vad som bor priorite-
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ras. Gruppen utgar ifran den affarsplan och budget som galler for omradet
och arbetar vidare med att konkretisera och utveckla fragorna samt in-
formera hyresgasterna l6pande.

Man valjer att forst prova den har modellen for boendeinflytande i ett
mindre omrade om cirka 100 lagenheter. En grupp hyresgéaster utsags i
slutet av mars 2010. Efter genomgangen utbildning i ”Platenkunskap”,
fastighetsforvaltning, ekonomi och juridik &r det tankt att de ska komma
igang. Efter sommaren kommer samma projekt att startas upp i ytterligare
tva omraden och faller det vl ut ar tanken att modellen sa smaningom
ska galla 6ver hela Platens bestand. Kenneth S6derman tror att detta ar en
del av hyresrattens framtid och menar att man pa detta satt utvecklar hy-
resratten tillsammans med de boende.

Bovardarna ger kontaktytor

Kenneth S6derman sétter stort varde pa Platens 40 bovardar, som &r for-
delade pa de 6 000 lagenheterna i bestandet. Genom dem har han 40 kon-
taktytor som ger impulser fran bostadsomradena. Den bésta narheten mel-
lan de boende och bovéard far man, menar Kenneth Séderman, om de se-
nare far halla sina egna bomoten. Man kan inte ha ett bomote for ett om-
rade med 700 lagenheter — da kommer inte manga. Men haller man sig
till en gard, ett hus eller kanske bara ett trapphus, sa blir det mer effektivt
— andelen nérvarande okar helt enkelt nar antalet inbjudna minskar.

Film som kommunikationsform pa Hertson

Hertson ar ett bostadsomrade byggt 1973-1975 med cirka 2 500 bostader
pa ett avstand av 5-8 kilometer fran Lulea centrum. Néstan 60 procent ar
allméannyttiga hyresldgenheter, forvaltade av det kommunala bostadsbo-
laget Lulebo. Det flesta &r i trevaningshus men i anslutning till centrumet
finns ett femvaningshus med ett trettiotal lagenheter. Resterande delar av
bostadsomradet ar villor, det vill sdga dgarbostader. | omradet finns en
centrumanlaggning med skolor, fritidsgard, affarer, simhall, bibliotek
med mera. Bostadshusen renoverades 1994-1996."

Film — ett bra satt att kommunicera synpunkter

Ullacarin Palm dar samordnare for det lokala utvecklingsavtalet for Hert-
son. Det skrevs pa 2007 och arbetet har pagatt under 2008 och 2009.
Arbetet med utvecklingen av bostadsomradet Hertson bérjade med att
man gjorde en film, som syftade till att visa vad de som bor pa Hertson
tyckte om omradet och vad de ville férandra. Man anlitade ett par journa-
lister, som fick i uppgift att intervjua manniskor som bodde i omradet. De
skulle se till att fa en bred representation av invanare ur olika grupper och
fraga dem varfér man bodde kvar och vad man ville forbattra och att fil-
ma svaren. Filmen visade bland annat att invanarna i stort sett trivs och
att det ar de som inte bor dér som har en negativ uppfattning om Hertsén.
Det var ovantat realistiska forslag och énskemal som de boende hade.
Man tyckte till exempel att centrumet var fult och borde rustas upp, att
man skulle se till att det inte kordes sa fort med moped och bil, och géra

15 Kallor for detta avsnitt: Ullacarin Palm, LUA-samordnare for Luled/Hertson och Kata-
rina Wikstrém, Lulebos omradesansvariga pa Hertson i Luled, samt Lulebos webbplats
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nagot at otryggheten nara centrumet. De aldre ville ha en “"mellanboende-
form”. Det bor en hel del burmeser i omradet och de gav uttryck for
otrygghet. De kénde sig inte omtyckta.

Filmen visade sig vara ett bra satt att kommunicera invanarnas ons-
kemal och att starta diskussioner kring forbattringsforslag. Filmen har
anvants i diskussion med kommunens forvaltningar, statliga myndigheter,
organisationer och andra intresserade i bostadsomradet. Nu gors en ny
film som ska visa hur invanarna uppfattar att omradet férandrats sedan
forra intervjuomgangen.

Utstallningsmonter i gallerian

Det finns en utstallningsmonter i gallerian i centrumanlaggningen pa
Hertsdn, som bemannas enligt schema av foéreningar, organisationer, Lu-
lebo (det kommunala bostadsbolaget), kommunens férvaltningar, arbets-
formedlingen och forsakringskassan i omradet. Montern fungerar aven
som skyltfonster for foreningsverksamheten, informationskanal om vad
som hander i omradet och en enkel métesplats for dialog.

Ett problem nér det géller boendeinflytande ar att det ofta ar de etable-
rade grupperna som for talan. For att uppmuntra &ven andra att medverka
i olika sammanhang har projektet startat Hertsons informatérsgrupp som
bestar av representanter for de storsta sprakgrupperna pa Hertsén. Grup-
pens asikter och erfarenheter paverkar projektet kontinuerligt.

Kommunen och Lulebo rustar upp centrum

Bostadshusen pa Hertson ar renoverade och det som ar aktuellt nu nar det
géller fysiska forandringar i bostadsomradet ar framforallt en upprustning
av centrumanlaggningen, som &gs av Lulebo och Luled kommun. Aven
utemiljon kring centrum och flervaningshuset mitt pa torget ska rustas
upp.

Behovet av en upprustning av centrum har diskuterats under manga ar
berattar Katarina Wikstrom, som &r Lulebos omradesansvariga pa Hert-
son. Lulebo har tillsammans med kommunen tagit fram idéskisser, som
har varit utstallda for synpunkter i en bemannad monter pa den arliga
"Hertsddagen”. Dar har man kunnat diskutera med ansvariga tjansteman
fran Lulebo och Tekniska forvaltningen.

Open Space med niorna

Lulebo och kommunen har pa olika satt forsokt fa en bild av vad invanar-
na har for onskemal nar det galler centrumanlaggningen. Man skickade
bland annat ut en enkat till samtliga hushall, aven till villadggarna, och
man diskuterade med skolan genom att delta pa en Open Space-6vning
med niondeklassarna om vad de ville ha for fordndringar i centrum och i
bostadsomradet dverhuvudtaget. Man har ocksa haft arbetsgrupper sam-
mansatta av olika aktdrer som &r verksamma i centrumanlaggningen. Lu-
lebo har aven diskuterat med kyrkan om vad de har for behov. Pa basis av
alla synpunkter som kom in satte Lulebo darefter ihop ett forslag till at-
gérder.

Det fanns inte direkt nagra motstridiga intressen i de forslag och syn-
punkter som kom in fran de boende, havdar Katarina Wikstrom, utan de
kunde tillsammans ligga till grund for Lulebos och kommunens atgards-
planer. Daremot fick Lulebo strida med arkitekterna, som inte ville ga pa
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ungdomarnas linje att ha uppstéllningsplatser for cyklar och mopeder i di-
rekt anslutning till fritidsgarden.

Det har varit fritt fram att lamna synpunkter pa allt — utformning,
funktioner, forvaltning, och annat, men de synpunkter som kommit in har
gallt praktiska fragor, inte estetiska. De boende har till exempel sagt att
det inte far bli for mycket vaxtlighet, men har inte haft synpunkter pa va-
let av vaxter. Intressant nog ar de boende angelagna om att behalla ”70-
talsstuket” i omradet.

Nar det galler boendeinflytandet generellt — alltsa inte i samband med
upprustning eller fornyelseprojekt, finns det flera kanaler. Bostadsmdoten
halls kvartersvis minst en gang om aret och da kan man vid behov tillsat-
ta arbetsgrupper kring vissa fragor. Lulebo kréaver ingen representativitet
utan fragar dem som de vet brukar ha en asikt. Om nagon annan vill vara
med &r de valkomna. Men det &r ingen mening med att forsoka fa ett
slumpvis urval av hyresgaster som sedan inte dyker upp pa métena, me-
nar Katrin Wikstrom. Men det ar ett problem att man har svart att na de
icke svenskfddda, sarskilt kvinnorna.

Lulebo har kvartersvardar, som det gar bra att framfora synpunkter
till. Om man vill héra med hyresgdsterna vander man sig ofta till en "in-
formell hustomte”. En sadan finns nastan alltid.

| Hovsjo har de boende majoritet i styrelsen

Kommunagda Telge Hovsjo bildades 2007 och tog da 6ver storsta delen
av agandet och forvaltningen av Hovsjo, ett bostadsomrade cirka 3 kilo-
meter fran Sodertélje centrum. Det finns drygt 1700 lagenheter i Telge
Hovsjos bestand, varav cirka 300 ar radhusbebyggelse. Samtliga bostader
ar byggda under 197275 och ar en del av det sa kallade miljonprogram-
met.

Telge Hovsjo ska forbattra och utveckla boendet genom att arbeta ak-
tivt och nytankande. | uppdraget fran kommunen ingar aven att man ska
arbeta for att de boende ska ha avgdérande inflytande dver fordndringspro-
cessen.'®

Bdrja med att bygga upp en plattform

For Patrik Derk, VD for Telge Hovsj0, ar ”boendeinflytande” ett brett
begrepp som rymmer mycket mer an det som man traditionellt brukar
prata om. | Telge Hovsjos uppdrag ingar dven att arbeta aktivt och nytan-
kande for att minska segregationen och det blir vagledande fér hur man
valjer att arbeta med de boende. Men inledningsvis handlade det bara om
att agera, berattar Patrik Derk. Telge Hovsjo ska utveckla Hovsjo till-
sammans med de boende, men sa lange det brinner bilar varje dag ar det
forolampande att fraga de boende vad som behdver goras. Det ar forst nu
som vi har natt ett stadium da vi kan borja fora en dialog pa riktigt, sager
han, och da har vi dgnat de senaste tre aren at att ta itu med sadant som
det inte beh6vs nagra méten for att inse att man maste ta tag i. | det avse-
endet menar han att bostadsforetaget och han sjalv som VD, tillsammans
med andra ansvariga aktorer, maste vara beredda att sta till svars for det

18 kallor for detta avsnitt; Patrik Derk, VD for Telge Hovsjo AB samt bolagets webbplats

33



34

Boendeinflytande i praktiken

som hander i omradet. | samband med en omradesfornyelse av det har
slaget ar det oerhort viktigt att man har en narvaro i omradet och att man
visar att man &r beredd att ta ett ansvar.

Starka framtidstron — framforallt hos ungdomarna

I Hovsjo har man dven varit tvungen att arbeta mycket med den sjalvbild
som de boende ger uttryck for, dar utgangspunkten initialt var att "Det &r
schysst att du forsoker, men det ar kort for Hovsjo”, eller dar man manga
ganger har svart att tro pa att forandringarna ar till for en sjalv. Darfor
handlar det ocksa mycket om att bygga upp de boendes sjélvkansla och
starka deras tro pa framtiden.

Telge Hovsjo har valt att arbeta mycket med Hovsjos ungdomar. Dels
for att det fanns en mindre grupp med ungdomar som "gjorde att man inte
ville bo i omradet”, men dven for att man menar att man genom att fa den
stora gruppen av ungdomar att tro pa en framtid, kan fa igang en forand-
ringsprocess, som sprider sig till de vuxna.

Rent konkret har ungdomarna involverats i utvecklingen av parken i
Hovsjo. Efter en ledarutbildning haller 140 ungdomar numera i skotseln
av parken helt sjélva. Det leder till att de tar ett helt annat ansvar, men
ocksa att det véaxer fram en stolthet hos dem. Ungdomarna har &ven varit
med om att bygga en fotbollsplan i omradet.

Nytt centrum utvecklas med de boende

Telge Hovsjo har precis tagit beslut om att bygga ett helt nytt centrum
som dr tankt att innehalla en rad nya funktioner, till exempel basar, salu-
hall och nyforetagarcenter. Det & de boende som, inom vissa ramar, ska
styra utvecklingen av det nya centrumet, men formerna for hur detta ska
ga till ar annu inte riktigt klara.

En upprustning av bostadsbestandet samt kompletterande nybyggna-
tion planeras ocksa. De boende har inbjudits till visningar av provlagen-
heter och provradhus dar de ocksa ombetts lamna synpunkter och ge for-
slag till forbattringar.

Patrik Derk podngterar dock att det inte &r utformningen av l&genhe-
terna i sig och annu mindre sadant som tapetval, som ar det viktiga for de
boende i Hovsjo, utan snarare att omradet fungerar och upplevs som
tryggt. Dessutom menar han att de boende generellt har svart att ta till sig
langsiktiga och arkitektoniska visioner.

De boende har majoritet i styrelsen

I Telge Hovsj6 har de boende majoritet i bolagsstyrelsen, genom att fyra
av sju styrelseledamoter bor i omradet. Uppdraget som styrelseledamot
var dppet att s6ka for samtliga hyresgaster. Efter att ett bemanningsfore-
tag genomfdort intervjuer med samtliga s6kande och foreslagit tio kandi-
dater, utsag bolaget fyra personer, som sedan formellt godkéandes av
kommunstyrelsen. Patrik Derk menar att det ganska snart utkristallisera-
des vilka som var bést Iampade for uppgiften — ndmligen de med en mer
langsiktig och strategisk syn pa omradets utveckling.

Referensgrupp och gardsméten

Inom omradet finns dven en verksam referensgrupp som utgors av ett par
hyresgaster fran varje gard. Telge Hovsjo har valt att halla regelbundna
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ma&ten gardsvis (cirka 250 Igh) med de boende. Motena inleds vanligen
med information fran bostadsforetaget, men brukar sedan ga 6ver i dia-
log.

| 6vrigt vet bostadsforetaget ganska bra vad de boende tycker och ef-
terfragar genom enkaten “aktiv boméatning”, som innehaller fragor med
kryssalternativ, men ocksa ger utrymme fér kommentarer. Handlingspla-
ner tas fram utifran vad de boende har svarat i matningen. Darutover for-
soker bostadsforetaget hela tiden lyssna av vad de boende vill och ser det
i det sammanhanget d&ven som en stor fordel att man har anstéllda som
bor i omradet.

Manga och enkla satt att kommunicera med

Gottsundaborna

Gottsunda ligger cirka sju kilometer fran centrala Uppsala. | Gottsunda ar
det kommunala bostadsforetaget Uppsalahem dominerande aktér, med
cirka 60 procent av bostaderna. Omradet byggdes 1972-82 och den stora
upprustningsinsatsen ligger langre fram i tiden.*’

Inspiration fran forskning och andras erfarenheter

Ar 2005 fick Uppsalahem via &gardirektiven uppdraget att bidra till en
positiv utveckling i stadsdelen Gottsunda, ett uppdrag som bostadsféreta-
get har haft stor frihet att sjalv formulera i detalj. Uppsalahem har haft sitt
uppdrag i fem ar och hittills har insatserna framst varit av bostadssocial
karaktdr och till stor del handlat om att stérka stadsdelens identitet. Det
har till exempel skett genom medverkan vid lokala evenemang, som
Gottsundadagarna.

Uppsalahems distriktschef Kees Geurtsen berattar att bostadsforetaget,
for att skaffa sig en grund for sitt arbete, tidigt tog kontakt med dels Insti-
tutet for bostads- och urbanforskning (IBF) och dels Tekniska Hogskolan
i Stockholm (KTH). Bengt Turners teorier om vad som varderas i boen-
det gav insikt om att boendet inbegriper sa mycket mer &n det som Upp-
salahem agnade sig at. Det galler till exempel bussforbindelser, naturom-
raden och mycket annat som &r viktigt for dem som bor i bostadsomradet.
Goran Cars forskning om socialt kapital gav ytterligare en teoretisk bas
for arbetet. Det galler till exempel vikten av att skapa tillit och fértroende
hos hyresgésterna.

Genom att ocksa kontakta andra kommunala bostadsforetag, som Tel-
ge Bostader, Gavlegardarna, Bostads AB Mimer och Gardstensbostader,
och medverka i konferensen ”Konsten att dra at samma hall” om forand-
ringsarbetet i Raslatt i Jonkoping, skaffade sig Uppsalahem ett bra kun-
skapsunderlag for att bygga upp sitt eget arbete.

Kvartersvard, lokalkontor och officiell samtalspart

Man gjorde forst en omorganisation som innebar att man inférde kvar-
tersvardar, en yrkesroll mellan bovérd och fastighetsskotare, i syfte att fa
en mer direkt kontakt med de boende. Samtidigt 6ppnades lokala kontor

7 Kallor for detta avsnitt: Kees Geurtsen, distriktschef pd Uppsalahem samt Uppsalahems
webbplats
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for att 6ka bostadsforetagets nérvaro i stadsdelen. Vidare arbetade Uppsa-
lahem for att det i samtliga tolv delomraden skulle finnas en lokal hyres-
gastforening. Pa sa satt fick man en officiell samtalspart och en form for
regelbunden dialog med de boende.

Numera traffas forvaltare (det finns tre stycken i Gottsunda), kvar-
tersvard och den lokala hyresgastforeningen regelbundet, 2—-4 ganger per
ar, for att diskutera olika fragor, till exempel skotsel, aktiviteter, budget
och investeringar. En stor del av boendeinflytandet kanaliseras pa detta
sdtt, och det &r via den lokala hyresgéastféreningen som hyresgésterna har
kunnat utéva inflytande éver férandringar i trapphus, pa gardar och i
tvattstugor.

Manga kanaler for dialog

Uppsalahem forsoker dven hitta andra kanaler for att na ut till de boende.
Exempelvis arrangeras temakvallar for att pa ett lite lattsammare satt na
ut med information, och ”Oppet hus” for hyresgaster i olika delomraden.

Man forsoker dven gora sig tillgdnglig genom vandringar en kvall i
veckan ute i bostadsomradet eller genom att stéalla upp for dialog med de
boende i samband med att man bjuder pa kaffe pa olika platser i utemil-
jon eller i trapphus. For ett delomrade, som ligger lite mer avsides men
dar den absoluta merparten av de boende visade sig ha en e-postadress,
har det precis startats upp en intern "facebook-grupp”, som skots av kvar-
tersvarden och en forvaltare och i vilken de boende kan stélla fragor,
lamna synpunkter och fora en diskussion kring boendet i vid bemérkelse.

Bostadsforetagets kundenkat ar ytterligare ett sétt att ta reda pa vad de
boende tycker. Initiativ fran de boende beaktas och genomfors i mojligas-
te man. En gang vande man sig direkt till barnen, som fick vara med och
vélja lekredskap.

Uppsalahem har ambitionen att ha en 6ppenhet infor hyresgésternas
krav, énskemal och idéer. Det géller att hitta manga och enkla former for
hyresgasterna att meddela sig med vérden.

Tvattstugebibliotek

Ibland kan ocksa lamnade synpunkter bara langre, som i exemplet med
"tvattstugebiblioteken”, dar papekanden om en otillfredsstallande situa-
tion i tvattstugorna ledde till att en helt ny miljé med sittplatser, laslampa
och majlighet att 1ana bocker utvecklades. Tanken &r att man ska kunna
lasa en stund medan man véntar pa att tvatten ska bli ren, eller sysselsatta
sitt barn med en bok under tiden. Vill man fortsétta lasa kan man lana
hem boken, bara man staller dit en annan bok.

Representativ bemanning

Det finns alltid en osékerhet kring om det ar majoritetens vilja som kom-
mer till uttryck. Kees Geurtsen uppfattar dock inte att invandrargrupperna
har svarare &n andra att gora sin rost hord i Gottsunda. Personalen be-
harskar sammantaget atta sprak, vilket dr en styrka i kommunikationen
med de boende.

Inget tvang att utéva inflytande

Man maste ocksa vara medveten om att manga sakert har valt att bo i hy-
resratt for att det ar ett bekvamt och bekymmersfritt boende, och helt en-
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kelt inte vill engagera sig, vilket ocksa maste respekteras, menar Kees
Geurtsen. I vissa fall har bostadsféretaget valt att sjalv féra hyresgaster-
nas talan, exempelvis genom att yttra sig 6ver forslag att stdnga en skola
eller i fragor som ror kollektivtrafiken. Drivkraften for bostadsforetaget
ar nojda kunder och effekterna syns i efterfragan pa lagenheterna.

Hem till alla pa Herrgarden

Herrgarden &r en del av stadsdelen Rosengard i Malmé. Den omfattar
cirka 1 500 lagenheter i flervaningshus. Bostadsomradet har blivit 6kant
for att under en lang foljd av ar ha varit illa skott av olika privata fastig-
hetsagare, som avlost varandra. Det dr det mest problemtyngda omradet
pa Rosengard med en sysselsattningsgrad i den vuxna befolkningen pa
bara 17 procent och dér 75 procent av ungdomarna inte har gymnasiebe-
horighet efter grundskolan.

MKB Fastighets AB, som &r Malmds allmannyttiga bostadsforetag,
alades genom agardirektiv att 6verta och rusta upp 300 av dessa lagenhe-
ter ar 2006. Underhallet var mycket eftersatt. Anna Heide, fastighetschef
pa MKB, fick uppdraget att ansvara for utvecklingen av omradet tillsam-
mans med sex medarbetare fran MKB, en mycket stark bemanning for ett
s& pass begransat omrade.™®

Besok hos samtliga hushall i omradet

Det forsta Anna Heide och hennes medarbetare gjorde var att besdka
samtliga hushall i omradet. Tva och tva gick personalen runt och hélsade
pa i alla lagenheter och satt ner och pratade med de boende. Man lade
mellan en halvtimme och tva timmar pa varje besok. Det var inte fraga
om strukturerade intervjuer utan syftet var framst att skapa en relation till
hyresgésterna. Samtalen handlade framférallt om hur de boende hade det
i storsta allmanhet, men dven vad de hade for 6nskemal om upprustning.
Det gjordes ingen regelratt dokumentation av samtalen, men idéer och
konkreta synpunkter och énskemal som kom upp antecknades efter beso-
ken. Nar det galler vilka atgarder som behdvde vidtas i omradet var det
inte sa mycket nytt som kom fram vid hembesoken. Det mesta var kant
av personalen redan innan. Men det var valdigt viktigt att de boende kun-
de kdnna att de hade ett konkret inflytande Gver processen.

Hembesoken har sedan upprepats flera ganger. Bland annat i samband
med att trapphusen skulle malas om. Da gick personalen runt hos alla hy-
resgaster och visade upp fargprover och tog reda pa vilken farg de ville
ha i trapphuset. Man bockade av vad varje hushall "réstade pa” och sedan
blev det den farg som de flesta i respektive trapphus hade valt.

Sociala aktiviteter och delaktighet

MKB har arbetat med en langsiktig upprustning av omradet, parallellt
med sociala aktiviteter. De boende har haft mojlighet att paverka utveck-
lingen genom flera olika kanaler, bland annat har man inrattat en ung-
domsvard i varje trappa som har hand om ordningen i sin” trappa.

18 kallor for detta avsnitt: Foredrag av och samtal med Anna Heide, fastighetschef pa
MKB
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I stallet for att byta ut de gamla dérrmattorna, som brukade slitas ut gans-
ka fort, bestamdes det att man skulle ersatta dem med mosaiker. Monstret
till mosaikerna fick barnen i respektive trapphus sjalva skapa.

Resultat pa kort sikt for att na langsiktiga mal

Anna Heide menar att det &r viktigt att jobba pa tva fronter samtidigt —
dels ta sig an en gedigen upprustning pa ett langsiktigt satt, dels att snabbt
fa fram konkreta resultat, som méarks for de boende och som ocksa &r me-
dialt intressanta.

Inte for stora bestand at gangen

Det som gjorde det mojligt att genomfora en sa tidskravande insats som
att besoka alla hushall var att omradet var begransat till 300 lagenheter
och att MKB satte in mycket personal i inledningsskedet. Avsikten ar att
trappa ner personalinsatsen successivt till mer normala nivaer. Anna Hei-
des rad till andra bostadsforetag ar att inte ta fler lagenheter &n sa har at
gangen. Om det galler ett stérre bostadsbestand ar det battre att dela upp
det i etapper, for att orka med den intensiva personalinsats som kravs,
atminstone inledningsvis.

Orat mot marken i Holma och Kroksback

Holma och Kroksbéck ar tva grannstadsdelar i Malmos sodra delar. Kom-
munagda MKB Fastighets AB ager ungefar tva tredjedelar av lagenheter-
na i Holma samt den sddra delen av Kroksback. Sammanlagt ror det sig
om cirka 1 900 lagenheter. *°

Natverka med och for de boende

Fredrik Goetze arbetar som "bosocial natverkare” pa MKB, med ansvar
for bland annat Holma och Kroksbéck. Hans yrkestitel fangar det som ar
centralt i arbetet; att jobba socialt och att "nétverka” med de boende. Ofta
sker kontakten via de foreningar eller organisationer som man redan kéan-
ner till, som skola, fritidsgard eller Hyresgastforening. Arbetet handlar
aven mycket om att hitta ratt samverkanspartners utifran de fragor som
man arbetar med for tillfallet. Det kan till exempel vara Malmé stad, polis
eller socialtjanst.

MKB forsoker alltid relatera till de boende eller sina kunder, som
Fredrik Goetze garna kallar dem. De boende ska kanna sig delaktiga, och
kan de inte vara med och bestdmma sa ska de atminstone fa information.
Ser man dessutom alltid till att ha ”6rat mot marken” och lyssna av vad
de boende tycker sa slipper man dverraskningar i ett senare skede.

Enkel enk&t gav hog svarsfrekvens

Nyligen genomfordes en enkatundersokning bland de boende. Den var ut-
formad med enkla fragor och syftade framforallt till att forsakra sig om
att man dr ”pa ratt spar”. | enkaten kunde de boende ta upp sadant som ar
bra, alternativt mindre bra, och ge férslag pa sadant som man tycker be-
hover atgardas. De 6nskemal som kan tillgodoses direkt hamnar pa

19 kallor for detta avsnitt: Fredrik Goetze, bosocial natverkare pd MKB Fastighets AB
samt MKB:s webbplats
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"Bums-listan”, medan annat, som papekanden om att det finns for fa lek-
platser, kraver en mer langsiktig behandling. Fredrik Goetze upplever att
enkaten, som efter nagon pastétning hade en svarsfrekvens pa 80-90 pro-
cent, var ett bra satt att pejla vad de boende tycker. Dessutom hjalper all
kontakt med de boende — enkater, samtal eller moten — till att bygga upp
en relation, vilket gor det lattare nasta gang man vill ta kontakt. Allra bast
ar det om man kan bli ett kant ansikte for de boende.

Motesformen styr vilka som kommer

Man arbetar d&ven med informationsmdoten. Exempelvis bjods de boende i
Kroksbéck och Holma in till ett informationsmdéte med Stadsbyggnads-
kontoret med anledning av att det nyligen kom ett s kallat dialog-pm®
om utvecklingen i Hyllie. Vid moétet kunde de boende 1dmna sina syn-
punkter. Ett problem som man kan se med den har typen av méten ar
dock att de framst besoks av “svenskar”. Eventuellt beror det pa att kultu-
ren med att ga pd moten och organisera sig, i exempelvis Hyresgastfore-
ningen, ar "lite svensk”. En utmaning ar darfor att na ut aven till hyres-
géster som har utlandsk bakgrund.

Trygghetsvandringar

De boende har framst inflytande éver ute- och trapphusmiljoerna. | samt-
liga omraden finns mojlighet till sjalvforvaltning, dar manga boende ock-
sa ar valdigt aktiva. Via trygghetsvandringar, dar de boende har fatt peka
ut platser som upplevs som otrygga och ge forslag pa atgarder, som bort-
tagning av buskage och liknande, kan man dven sdga att de boende har
inflytande dver bostadsomradet i stort. Det fors aven diskussioner med de
boende kring exempelvis motesplatser i omradet och i nagot fall dven tra-
fikfragor.

Hyresgéasternas behov av trygghet fick MKB att franga princip

Graden av inflytande &r beroende av vad besluten géller — i vissa fall kan
man ga pa de boendes linje till 100 procent, medan det i andra fall inte &r
mojligt. Ett exempel dér de boende har drivit igenom ett beslut var nér
MKB i Kroksbéack frangick sin policy att inte anvanda sig av bevak-
ningskameror efter att de boende 6nskat att en sadan skulle installeras i
en garagemiljoé som upplevdes som otrygg.

Vinsten ar de relationer som skapas

Ska man hitta nagon nackdel med att arbeta med boendeinflytande i den
form som MKB gor menar Fredrik Goetze att det i sa fall ar att det manga
ganger tar ratt lang tid. Den stora fordelen ar att man bygger upp en rela-
tion med de boende.

20 Dialog-pm 2009:2 Hela Hyllie Hallbart! Dialog-pm:et har som ambition att samla ihop
alla de manga olika ambitionerna och pagéende anslutande processerna i omréadet for att i
ett sammanhang ge en bild av hur stadsmiljon kan utformas och bebyggelsen utvecklas pa
ett hallbart satt. Dialog-pm utgor ocksa ett samradsmaterial infér kommande revidering av
Malmads Oversiktsplan. Arbetet har genomforts i ett brett samarbete mellan Stadsbygg-
nadskontoret, Gatukontoret, Fastighetskontoret, Miljéforvaltningen, Stadsdelsforvaltning-
en i Hyllie samt MKB Fastighets AB.
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"Graffittisounds” och fro-bytardagar i Seved

Robert Rosenqyvist ar "bosocial utvecklare” pa det kommunala bostadsbo-
laget MKB Fastighets AB i bostadsomradet Seved, som tillhér Sodra in-
nerstaden i Malmg. Bostadsforetaget har 600 lagenheter dédr. Han beskri-
ver Seved som ett omrade som ligger valdigt centralt i Malmo, men som
under manga ar har lidit av en slags forortsproblematik. Arbetslosheten &r
hog, utbildningsnivan ar l1ag och manga av hushallen har lag inkomst. Det
ar dessutom ett omrade med stor omflyttning. Robert Rosenqvist uppfat-
tar att manga av invanarna i stadsdelen tar pa sig ett slags "innanforskap”,
snarare an ett utanférskap — man tycks tro att man bor i en férort och tar
inte del av stadens aktiviteter och 6vriga utbud. Pa senare tid har detta
borjat forandras. Studenter fran bland annat musik- och konstutbildningar
har borjat soka sig till omradet.”*

Vaga gora det lite udda

Sitt uppdrag som bosaocial utvecklare har Robert Rosenqvist véldigt stor
frihet att sjalv utforma, men i botten ligger en handfull mal som MKB har
definierat. Ett av malen ar att Seved ska 6ppnas upp for hela Malmo. |
linje med detta arbetar MKB aktivt for att fa in naringsidkare i omradet —
inte bara affarsverksamheter som &r till nytta for de boende dér, utan ock-
sa sadana som kan tankas locka dit folk fran andra delar av staden.

Nagot annat som ar uttalat &r att MKB i Seved ska vaga gora det lite
"udda”, sadant som sticker ut fran bostadsforetagets vanliga forvaltning.
Det kan vara ett satt att utnyttja omradets potential och skapa en stadsdel
med egen profil.

Robert Rosenqvist berattar om ”Graffitisounds”, ett projekt som initie-
rades av de boende och involverade lokala konstnérer och artister i att
dekorera det offentliga rummet. Vid "live-malningar” forvandlades graa
elskap till farggranna konstverk, som inte bara blev fina att se pa utan
ocksa sags som ett led i arbetet att forebygga skadegorelse och oka trivsel
och sammanhallning i omradet.

Nagot som &r aktuellt just nu ar ”stadsodling”, som MKB utvecklar i
samarbete med projektet "Barn i stan”. En grasmatta, men ocksa inner-
gardar och en parkeringsplats, har tagits i ansprak for att boende dar ska
fa odla valfri groda. Det kommer &ven att arrangeras studiecirklar i odling
och fro-bytardagar pa garden. Satsningen har fallit valdigt val ut. Detta ar
ett exempel pa hur man pa ett enkelt sétt kan fa folk att engagera sig och
forma dem till att traffas. En verksamhet som sedan latt véaxer av sig
sjélv.

Rent, snyggt och tryggt — en forutsattning

En forutsattning for att manniskor ska trivas och vilja bo kvar i Seved ar
att det halls rent och snyggt runt gator, hus, gardar, i kéllare och trappor.
Klassiska forvaltningsatgarder med fokus pa trygghet, som forbéattrad be-
lysning och kapade buskage, ar ocksa sadant som man vet prioriteras av
manga. Detta ar hela kontorets ansvar sager Robert Rosenqvist, och syftar
da pa det lokala MKB-kontoret.

21 Kallor for detta avsnitt: Robert Rosenqvist, bosocial utvecklare, MKB Fastighets AB
samt MKB:s webbplats
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Informera mycket och om allt

Hans egen uppgift ar att ”fa manniskorna att forsta att de har majlighet att
paverka sin egen omgivning”. Det galler att fa igang processer dar de bo-
ende helt enkelt dras med och séger vad de tycker.

En nyckel till framgang ér att hela tiden informera — mycket och om
allt. Inte bara om sadant som ar pa gang inom MKB och i stadsdelen utan
aven om sadant som hander inom kommunen eller i andra delar av
Malmo. Robert Rosengvist vill gérna se sig som en lots, som med hjalp
av sitt natverk lotsar de boende ratt i djungeln av instanser. En djungel
som, sager han, kan vara tat och svargenomtranglig, inte minst for dem
med utlandsk bakgrund.

Motet i dorren slar allt

Robert Rosenqvist har valt att kommunicera med de boende genom att
"knacka dorr”. Motet i dorren slar allt séger han, dven om det sa klart
kréver en del i form av kvélls- och helgjobb — det &r ju inte alla som ar
hemma under dagtid. Ett syfte med att knacka dorr &r att hitta hyresgéster
som vill engagera sig. Det &r langt ifran sjalvklart, och ingenting man kan
sdga nagonting om — det &r svart att hitta tid idag. Men det gar att hitta
guldkorn, och dem maste man sedan varda 6mt.

Maste se till hela stadsdelen

Aven om man i den delen koncentrerar sig p& de boende i MKB:s lagen-
heter gar det egentligen inte att géra en sadan urskiljning — man maste se
till hela stadsdelen. Robert Rosenqvist ser till att hela tiden vara synlig
och narvarande i omradet — och satter han sig med datorn och jobbar pa
torget kommer det alltid fram nagon som vill framféra nagon synpunkt
eller bara prata, aven personer som inte bor inom MKB:s bestand. | om-
radet &r inte mindre an 27 fastighetsagare representerade.

Flygande mattan™ och ”Omradet”

Intill MKB:s lokala kontor finns en moéteslokal, ”Flygande mattan”, som
anvands flitigt och som Robert Rosenqvist ser som en betydelsefull del i
sitt arbete. Han samarbetar garna med och stéttar dem i omradet som vill
nagonting — det ar en béattre utgangspunkt an att fokusera pa de problem
som kan finnas. Ett samarbete med de boende ar den boendetidning som
kommer ut med sitt forsta nummer i maj 2010. "Omradet” & namnet pa
tidningen, tillika Sevedungdomarnas benamning pa sin stadsdel. Tva
journalister, en illustrator och en serietecknare, som alla &r boende i Se-
ved, gor tidningen helt utan redaktionell inblandning av MKB, som dock
star for tryckning och distribution tillsammans med kommunen. Tidning-
en, som ska ga ut till samtliga boende pa Seved, ar tankt att ha olika for-
mat varje gang — det forsta numret kommer ut i form av en affischtidning.

Vitaliserat boinflytande i Fittja

Vitaliserat boinflytande — ViBo — &r ett samarbetsavtal mellan det kom-
munala bostadsbolaget Botkyrkabyggen och Hyresgastféreningen, som
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startade som ett tredrigt samarbetsprojekt ar 2001 och sedan gick over till
att bli en del av det I6pande utvecklingsarbetet.?

Hyresgéasternas énskemal &r styrande

Avtalet med Hyresgéstforeningen innebar att Botkyrkabyggen avsatter
cirka 130 kronor per ldgenhet. Ett antal ganger per ar halls olika bomdéten,
vid vilka hyresgasterna kommer 6verens om hur summan av de avsatta
medlen ska anvandas. Nar det ar bestamt vad medlen ska ga till, bildar
hyresgasterna arbetsgrupper som genomfor beslutet.

Vibo bestar av en kombination av deltagare fran Botkyrkabyggen,
som ocksa ar sammankallande, deltagare fran den lokala hyresgastfore-
ningen och de boende. Det dr bostadsbolaget som &r drivande i processen,
sager Josef Lantz, affarsomradeschef pa Botkyrkabyggen, men det ar hy-
resgasterna som direkt styr 6ver hur pengarna ska anvéndas.

Pengarna kan anvéndas till planteringar eller social gemenskap som
till exempel barnverksamhet. Det kan vara allt mgjligt som hyresgésterna
upplever att de har ett behov av, séger Josef Lantz.

Utgangspunkten &r att pengarna ska anvandas pa ett satt som gagnar
bostadsbolagets kunder. Man far till exempel inte anvanda medlen for att
bekosta resor eller liknande. Hyresgasterna bestdammer sig ofta for att sat-
sa pa utemiljon. Men Josef Lantz har dven noterat att manga av hyresgéas-
terna vill tréffas i olika sociala sammanhang. Darfor lagger de pengarna
pa barnverksamhet, matlagning, symaten eller liknande aktiviteter. Ge-
mensamma medel laggs ocksa pa lekutrustning och estetiska atgarder,
som blommor och andra véxter till utemiljon.

”Fittja Forward” — kommunens medborgardialog

Josef Lantz lyfter fram ett utvecklingsprojekt som kallas for "Fittja For-
ward”. Det &r en vision som ar gemensam for hela omradet och omfattar
bland annat &ven de privata fastighetsagarna. Pa den hér nivan ar det
kommunen som ar huvudansvarig for medborgardialogen med de boende
i omradet. Men det kommer ocksa fram synpunkter fran de boende som
ber6r bostadsbolaget.

En vision om upprustning som utgar fran de boende

For fem ar sedan borjade Botkyrkabyggen anvanda Vibométena for att
diskutera med hyresgésterna hur en vision for hela Fittja skulle kunna se
ut. Det stalldes manga fragor och det anordnades en mangd moten under
de aren. Darefter kopplades en arkitekt in som fick ta del av hyresgéaster-
nas synpunkter och alla férslag som ldmnats in till bostadsbolaget. Vi
stallde endast ett krav pa arkitekten, berattar Josef Lantz, och det var att
gards- och markupprustningen ska utga fran kundens behov.

Feedback ger ny input

Nu finns det ett fardigt forslag pa hur det ska se ut och andra etappen av
markrenoveringen har paborjats. Den hér upprustningen galler hela Fittja.
Det &r ett valdigt stort projekt, som hyresgasterna har kunnat paverka re-
dan fran borjan.

22 Kallor for detta avsnitt: Josef Lantz, affarsomradeschef, Botkyrkabyggen samt Botkyr-
kabyggens webbplats
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Nar arkitektens forslag var fardigt kallades hyresgasterna till nya moten.
Pa sa satt fick vi feedback och en bekraftelse pa att vi uppfattat de boen-
des behov pa ratt sétt, sager Josef Lantz. Hyresgasterna tyckte till och
kom med forslag pa ytterligare forandringar och sedan startade bostads-
bolaget upphandlingen. Fore byggstarten holls sedan ytterligare moten
med de boende. Infor varje etapp stdimmer vi av detaljerna av med beror-
da hyresgaster, sager Josef Lantz. Den hér typen av moten pa detaljniva
ar enligt honom viktiga, eftersom det hander att behov som inte tidigare
varit kanda kommer fram. Exempelvis att hyresgasterna vill ha en mat-
tvatt utomhus.

Bomoten via Facebook

Genom olika Vibomoten traffade bostadsbolaget flera hundra ménniskor.
Josef Lantz menar att det ar nodvandigt att anvéanda fler kanaler for att na
ut med métesinbjudningarna. Informationen delas ut och 1aggs i hyres-
gasternas brevlador, lappar satts upp husens entréer och annonser laggs ut
pa foretagets hemsida. Bovérdarna har ocksa ett ansvar att sprida infor-
mationen nar de ar ute och traffar folk.

Botkyrkabyggen upplever anda att det &r trogt att fa folk till métena.
Troliga forklaringar ar att manga ér valdigt upptagna med arbete och fa-
milj, men ocksa att manga upplever att det traditionella métesséttet ar
foraldrat. For ungdomar och manniskor under 40 ar kan traditionella mo-
ten te sig "mossiga”, menar Josef Lantz. De tréffas inte pa det sattet lang-
re. Darfor startade Botkyrkabyggen i mars 2010 ett nytt motesforum pa
Facebook. P4 sa satt hoppas bostadsholaget na fler hyresgéster. Den se-
naste Vibokonferensen direktrefererades pa Facebook. Parallellt med att
de som var fysiskt narvarande arbetade i olika grupper, refererades det
som kom fram pa Internet. Enligt Josef Lantz ar Botkyrkabyggen formod-
ligen forst i landet med att anvanda Facebook pa det har sattet.

Vill att atgarderna ska vara val férankrade

Det finns vissa risker nér de boende bjuds in att delta. Det far inte bli sa
att det endast ar nagra fa hyresgaster som paverkar hur en gard ska se ut,
menar Josef Lantz. Visionen som togs fram i Fittja ar ett satt att hantera
detta problem. Om det endast ar tva personer som ar drivande pa métena
kan det bli riktigt fel. Vi sprider darfér mycket information om vad det ar
som pagar till dem som inte kommer pa motena och vi forsoker hitta oli-
ka kanaler att na dem.

Om hyresgasterna bestammer nagot pa ett Vibomote later vi inte detta
omséttas i handling forran évriga hyresgéster blivit informerade om vad
som &r pa gang, sager Josef Lantz. Vi godtar inte beslutet utan att forst ha
informerat om det pa porttavlor i trapphusen eller pa Facebook eller andra
stallen. Det gor att &ven de som inte var med pa métet far en chans att
komma med synpunkter.

Olika glasdgon ger olika syn pa boendeinflytande

Det kan finnas en del nackdelar med den metod som anvands i Botkyrka.
Det beror pa vilka glaségon man satter pa sig, sager Josef Lantz. Sett fran
den tekniska och ekonomiska sidan &r det klart att det har med boendein-
flytande strular till det. En tekniker tycker som regel att det &r besvérligt.
Processen fran start till mal tar langre tid helt enkelt.
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A andra sidan kan man séga att bolaget tjanar pa att involvera de boende.
Det dr mindre risk att bolaget maste agna mycket tid at att forklara varfor
vissa saker har gjorts. Jobbar man med boendeinflytande ar detta avklarat
redan innan igangsattningen.

Viktigt med en god kundrelation

Den som bor hos Botkyrkabyggen &r kund hos bolaget, sager Josef Lantz
med eftertryck. Podngen med att arbeta med vitaliserat boinflytande &r att
hyresgasternas feedback satter fokus pa saker som vi inte ens har tankt
pa, sager han. De som bor i vara lagenheter maste fa séaga hur de vill ha
det, for det ar de som betalar hyran. Det ar deras miljé och de som vill
ska fa majlighet att paverka den. Men engagemanget ar frivilligt. Stada i
omradet eller liknande ska man inte behdva géra som hyresgast, om man
inte har lust med det.

Vinsten, om man lyckas fa hyresgasterna att engagera sig pa ett eller
annat sétt, ar att manniskorna da manar mer om den narmaste miljon. Det
jag vill ar att skapa nagon typ av stolthet eller en kénsla av att det dr okej
att bo i Fittja, séger Josef Lantz avslutningsvis.

Dalbo lyfte genom Panncentralen

Stadsdelen Araby i Vaxjo kan delas in en véstlig och en 6stlig del, varav
den foregaende forvaltas av kommunégda Véxjohem AB och den senare
av det kommunala bostadsbolaget Hyesbostader i Véaxjo AB. Det omrade
inom stadsdelen Araby som Hyresbostader forvaltar gar under namnet
Dalbo. Hyresbostéaders satsning i Dalbo bendmns ”Dalbolyftet”?

Omfattande intervjuundersokning bland alla hyresgasterna

Omradesfornyelsen borjade med att Hyresbostader gav ett antal studenter
pa universitetet och egna anstallda i uppdrag att intervjua alla hyresgaster
i omradet. Detta skedde under hosten 2003. 1 omradet finns det 600 hus-
hall och nastan alla fick komma till tals. Intervjun baserades pa en struk-
turerad fragemall, men en del fragor var dppna.

Tryggheten i fokus

Intervjuerna visade att de boende trivdes i omradet. Den bild som Vaxjo-
borna har av Dalbo skiljer sig fran den bild som de boende sjélva har. In-
tervjuerna visade dock att ganska manga kande sig otrygga i vissa delar
av bestandet. Exempel pa otrygga platser var tvattstugorna, kallarutrym-
men och omraden med dalig belysning. Detta kunde bostadsbolaget
snabbt atgarda, berattar Erik Hallonsten, davarande VD for Hyresbosta-
der. For att méta de boendes krav byggde bostadsbolaget till exempel nya
fristdende tvattstugor i markplan. Dessa ar mer upplysta och har forsetts
med stora fonster. De boende upplevde dven de genomgaende kallarloka-
lerna, dar man kunde ga in i en port och ga i kallaren till porten i andra
anden av huset, som otrygga. Detta problem l8stes genom att bostadsbo-
laget sektionerade kallarutrymmena.

2% Kallor for detta avsnitt: Erik Hallonsten, tidigare VD for Hyresbostader, och Peter
Lundgren, projektledare for Panncentralen i Dalbo samt Hyresbostader i VV&xjds webb-
plats
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Resultatet fran boendeundersékningen utmynnade i en rapport, som sedan
Iag till grund for vilka atgarder som Hyresbostéader skulle vidta och i vil-
ken ordning dessa skulle utforas.

Regelbundna avstamningsmdten med hyresgésterna

Hyresgésterna informerades om planerna, dels genom att informationen
tillkannagavs pa lampliga platser i omradet, dels genom regelbundna av-
stdmningsmoten. Vd:n Erik Hallonsten deltog sjélv i en rad moten med
de boende i omradet. Infor arbetet med de nya tvattstugorna holls det ex-
empelvis méten med de boende gardsvis.

Med pa dessa moten fanns ocksa tolkar. Sarskilda fragor riktades till
barn och ungdomar. Erik Hallonsten menar &anda att den enskilde hyres-
gasten kanske inte riktigt "kommit fram” sa mycket som de hade hoppats
pa. Det dr ofta samma personer som kommer varje gang, sager han. Desto
viktigare var det att de hade varit ute och suttit vid nastan alla hyresgés-
ters kokshord. Den bild av omradet som vaxte fram ur intervjuerna hade
annars varit svar att fa fram. Daremot tycker han att det var ratt bra sprid-
ning nér det galler bestkarnas sociala och kulturella bakgrund.

Kommunen ocksé en aktor

Eftersom Hyresbostader inte gjorde nagra forandringar som kravde plan-
forandringar deltog inte nagon kommunal representant nér bostadsbolaget
motte de boende pa olika moten. De boende i omradet har dock kunnat
utdva inflytande pa planarbetet via de direktmoten som kommunen haller
i ute i stadsdelarna. Om motet halls i Araby heter det ”Araby direkt”. Pa
direktmétena moter politiker och tjansteman de boende i omradet. Ett an-
tal sddana direktmoten har hallits i Araby dar kommunen har presenterat
sina idéer for omradet. Senast man holl ett direktméte i Araby provades
ett nytt grepp. Efter kommunens inledning kunde besokarna ga till olika
bord for att diskutera specifika fragor. De kunde alltsa valja om de ville
prata skolfragor eller diskutera planfoérandringen eller nagot annat.

Trygghetsvandring

Hyresbostader genomfor arligen en trygghetsvandring i omradet dar det
kommer fram synpunkter fran de boende, som bostadsbolaget har som
policy att snabbt atgarda. Har medverkar &ven representanter fran kom-
munen.

Omradet skots av de egna

Nar Dalbolyftet startade ansag Erik Hallonsten att det var viktigt att all
personal som arbetar i Dalboomradet skulle vara anstalld av Hyresbosta-
der. Dalbo &r det enda bostadsomradet dar fastigheterna och den yttre
skotseln skots av vart eget folk, sager han. Hyresbostader byggde ett nytt
omradeskontor och anstéllde personal for att skéta trappstadning och lik-
nande arbetsuppgifter. Den atgarden tror Erik Hallonsten har haft en val-
digt stor betydelse for de boendes trivsel.

Rent ekonomiskt kan det vara mer I6nsamt for bostadsbolaget att lata
nagon annan aktor utfora skotselarbetet. Men ser man till helheten i form
av minskad skadegdrelse och kontakter med de boende &r det av stor be-
tydelse att bostadsholagets egen personal skéter om omradet.
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Aterkopplingen viktig

Metoden att soka upp hyresgésterna i deras egen bostad &r mycket viktig
enligt Erik Hallonsten. Om vi skulle ha gjort om Dalbolyftet idag och
hade haft tillrackliga resurser, sa skulle vi ha foljt upp det battre, sager
han. Istallet for att bara ta fram en rapport skulle vi ha kommit tillbaka till
hyresgésterna och prickat av vad vi har gjort, samt berattat om vad vi
skulle gora harnast. Genom att aterkomma skapas ett méte som kan vaxa
till ett fortroende som pa sikt kan leda till 6kad delaktighet, sager Erik
Hallonsten.

Hyresgasterna var valdigt tillmotesgaende och slappte in oss i sina
hem. Om de boende ska goras delaktiga i omradesférnyelsen maste bo-
stadsbolaget vara uthalligt och det kréaver resurser. Att beséka 500 — 600
lagenheter tar mycket tid i ansprak. Men vi maktade inte riktigt med att
folja upp kontakterna. Nar intervjuundersokningen var avslutad startade
arbetet med forandringarna ganska omgaende.

Intervjuerna utmynnande i en métesplats — > Panncentralen™

Manga synpunkter i den stora intervjuundersokningen handlade om fritid
och trivsel — de boende efterfragade framfor allt en motesplats. Behovet
av motesplatser framkom aven vid ett studiebesok i Raslatt i Jonkoping.
Ganska snart efter att Hyresbostader startade renoveringsarbetet i Dalbo
bestamdes det darfor att det skulle finnas en motesplats i omradet. Hyres-
bostader sa upp sitt avtal med Hyresgastforeningen och valde att satsa de
pengar som Hyresgastforeningen disponerade for arliga fritids- och boen-
deinflytandeaktiviteter pa att skapa en egen verksamhet. Peter Lundgren
blev projektledare och fick i uppdrag att utveckla métesplatsen, som kom
att forldggas i en nedlagd panncentral. Detta blev starten for motesplatsen
Panncentralen i Dalbo.

Idén bakom beslutet att bygga om panncentralen var att man ville ska-
pa en arena dér de boende och det lokala féreningslivet kunde métas och
dér de boende kunde traffa varandra. Dessutom handlade det om att skapa
ett antal sysselsattningstillfallen for manniskor som bodde i omradet. Nar
panncentralen byggdes om till motesplats deltog aven tillfalligt anstéllda
ungdomar fran omradet. Det var ungdomar som strulade men som dnda
fick hjalpa till, ndgot som var viktigt for forankringen.

Samlade aktdrerna

Peter Lundgren beréttar att det fanns ett flertal aktorer som jobbade pa
egen hand i omradet. | egenskap av projektledare foreslog han ett organi-
serat samarbete mellan bostadsbolaget, kommunen och det civila samhal-
lets organisationer. Hans asikt var att det skulle bli mycket mer effektivt
om bostadsbolaget, kommunen, kyrkan och foreningslivet drev detta
ihop. Genom att samverka med andra akttrer har man kunnat utoka per-
sonalstyrkan till 7-8 arsarbeten och halla lokalen bemannad sex dagar i
veckan. Panncentralen drivs som en ideell férening dar Hyresbostéder sit-
ter pa ordférandeposten. Pa dvriga styrelseposter sitter kommunen,
Svenska kyrkan och Hyresgéstforeningen.
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Cafésnack

I dag drivs Panncentralen som en 6ppen kvarterslokal for dem som bor i
Hyresbostaders bestand i Dalbo. Verksamheten ar utformad utifran de
onskemal som de boende forde fram i intervjuundersékningen. Eftersom
det alltid finns personal pa plats har Panncentralen blivit en valdigt viktig
plats for de manniskor i omradet som inte vill sitta ensamma hemma. Dar
finns det alltid nagon att prata med eller fika med. En del kommer dit for
att spela schack, anvanda dator eller delta i ett méte. Det finns ocksa moj-
lighet att fa hjalp dar, om man till exempel fatt ett brev fran en myndighet
och inte forstar innehallet. Peter Lundgren beréattar ocksa om en maotes-
form som kallas for “cafésnack”. Dessa moten halls regelbundet och &r en
form av rundabordssamtal, med inriktning mot nagon form av ”samhaélls-
utbildning”, dar myndigheter och organisationer bjuds in for att informera
om sina verksamheter.

’Spinn off-effekter”

Peter Lundgren betonar Panncentralens betydelse for den sociala utveck-
lingen i Dalbo. Han menar att verksamheten som bedrivs i omradet ska-
pat flera ”spinn off-effekter”. Intervjuerna visade att det fanns onskemal
fran kvinnor om att kunna traffas pa kvinnors villkor. Det bestamdes da
att Panncentralen en kvall i veckan enbart ska vara 6ppen for kvinnor — vi
kallar det for ”Kvinnor emellan”, berattar Peter Lundgren. Det har i sin
tur lett till att man har startat en verksamhet som heter “Tjejer emellan”.
"Tjejer emellan” vander sig bara till unga kvinnor och flickor, men kvin-
norna fran “Kvinnor emellan” fungerar som ledare for de unga kvinnorna,
tillsammans med professionella ungdomsarbetare.

En annan verksamhet som uppstatt i omradet handlar om att 6ka
tryggheten nattetid. Mot en viss ersattning till féreningarna i omradet,
nattvandrar deras medlemmar i omradet vissa kvéllar.

Erik Hallonsten bekréaftar att nyckeln till framgangen ar att de fick
igang Panncentralen och att verksamheten dar fungerar sa bra idag.

Hallbar valfardsutveckling i Pettersberg

Stadsdelen Pettersherg med cirka 3 000 invanare omfattar cirka 1 200 hy-
reslagenheter, 200 bostadsratter och en mindre villabebyggelse. Det all-
maénnyttiga bostadsforetaget Mimer har 650 lagenheter i omradet.?*

Demokratiarbete inom Partnerskap for hallbar vélfardsutveckling

Ar 2004 beslutade Mimer att tillsammans med proAroszs, Vasteras stad,
det lokala néringslivet och foreningar satsa extra pa att vidareutveckla
Pettersberg. Satsningen gick under namnet Pettersbergsprojektet och var
ett demokratiarbete som ingick i ett stérre sammanhang — Partnerskap for
héllbar valfardsutveckling — tillsammans med Orebro, Norrkoping och

24 Kallor for detta avsnitt: Christian Holm, stadsdelsutvecklare pd Mimer samt Vasterés
kommuns webbplats

25 ProAros ar Vasteras stads utforare av tjanster inom vard, skola, omsorg. socialt stod,
kultur och fritid
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Helsingborg, som genomférde liknande projekt i varsin utvald stadsdel®.

Malsattningen med projektet var att:

» Oka och tillvarata det aktiva deltagandet i utvecklingen av Pettersberg
hos dem som bor och verkar i stadsdelen

e Hitta fungerande samverkansformer mellan dem som bor och verkar i
Pettersberg

e Arbeta aktivt for att S:t Ilians skola ska utvecklas till stans basta skola

o Utveckla marken kring S:t Ilians skola tillsammans med de boende
och andra intressenter

e Bevara och utveckla den nérservice som finns i stadsdelen
e Arbeta for att stadsdelen ska upplevas som trivsam och trygg att bo i

Stormoten och samradsgrupp

Inom ramen for Pettersbergsprojektet valde Mimer att rusta upp och 6ka
attraktiviteten i kvarteret Bergakungen 3 och 4 med 153 l&genheter och
satsade sarskilt pa att lata hyresgasterna ha ett inflytande 6ver upprust-
ningen.

Christian Holm, som &r stadsdelsutvecklare pa Mimer berattar att Mi-
mer borjade med att ha bostadsmote for samtliga hyresgaster i april 2006
déar man allmént presenterade sin projektidé och hyresgasterna fick chan-
sen att stalla en del fragor. Mimer bjod in hyresgéaster att delta i en sam-
radsgrupp, som sedan traffades totalt fyra ganger under hosten. | januari
2007 hade Mimer ytterligare bostadsméten dar entreprendren och tidpla-
nen fOr bygget presenterades.

Kontinuerlig information genom olika kanaler

Parallellt med detta var Mimer noga med att informera kontinuerligt till
samtliga hyresgéster. De kanaler som anvandes var lappar i trapphusen,
lappar i brevladorna och i de fall det behovdes pa grund av spraksvarig-
heter, knackade man dérr och informerade muntligen genom tolk. Kvar-
tersvérdens kunnande om hyresgasterna var en viktig forutsattning for att
kunna méta eventuella kommunikationsproblem pa ett bra sétt.

Hyresgasterna ar oftast mest intresserade av vad som ska goras at den
egna lagenheten och sa var det har ocksa, sager Christian Holm. Det &r
svart att fa folk att komma pa moten och det var heller inte s3 mycket
som kom fram fran hyresgasterna nér det gallde atgarder i de gemen-
samma delarna eller utemiljon. Men det var viktigt att hyresgasterna kun-
de kanna att de holls informerade om vad som hénde och att de genom
arbetsgruppen hade mgjlighet att lamna synpunkter. Kvartersvarden fyller
ocksa en viktig funktion nar det galler att fanga upp de boendes behov
och onskemal.

Personliga samtal med alla hyresgéster

Det mest patagliga boendeinflytandet utdvades ifraga om renoveringen av
den egna lagenheten. Ombyggnadssamordnaren satte sig ner med varenda
hyresgast och tog reda pa vilka énskemal som fanns. Samtalen kunde ta
mellan en halvtimme och tva timmar och innebar att ombyggnadssam-
ordnaren fick en personlig kontakt med varje enskilt hushall och kunde

26 Partnerskap for hallbar vélfardsutveckling kommer med en slutrapport i maj 2010
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ocksa fanga upp eventuella problem med stérningar eller synpunkter pa
boendet i dvrigt. Samtalen holls pa kvartersvardens kontor.

Det var nog de personliga samtalen med hyresgasterna kring den egna
ldgenheten som var den starkast bidragande faktorn nar det géllde att dri-
va igenom projektet pa ett bra sétt, menar Christian Holm. Det ar viktigt
att hyresgasterna kanner att man tagit sig tid och lyssnat pa dem. Det bi-
drog till att man undvek konflikter och att det bara var enstaka hyresgas-
ter som inte godkande ombyggnadsatgérderna i den egna lagenheten och
som man darfor fick gora upp i Hyresnamnden med. Mimer kommer att
arbeta pa det har sattet aven vid upprustningen av andra delar av Petters-
berg. En kundenkat som gjordes efter renoveringen visar att hyregésterna
overlag var mycket néjda med saval ombyggnaden som kontakterna med
hyresvarden i samband med renoveringen.

Skolan mitt i byn

En annan viktig del av Mimers insatser i Pettersbergsprojektet gallde
mellan- och hdgstadieskolan i stadsdelen. Bostadsbolaget kdpte skolan
fran kommunen och renoverade den. Motiveringen var att skolan i hog
grad paverkar stadsdelen som helhet och pa S:t llians skola fanns en hel
del problem. Manga av eleverna bor i Mimers bestand och skolan &r den
storsta arbetsplatsen i stadsdelen. Mimer ser det som en naturlig del i sitt
allmannyttiga uppdrag att vara delaktig i skolans utveckling. Avsikten
fran Mimers sida &r att skolan ska utgora den naturliga métesplatsen for
stadsdelen — ”Skolan mitt i byn” — och vara 6ppen &ven kvéllstid for olika
aktiviteter som inte har med skolan att gora. Riktigt sa har det inte blivit
an men kanske sa smaningom, menar Christian Holm. Ambitionen ar att
utvecklingen av skolan ska ske i samverkan med fritidsgarden, hyresgast-
foreningen, idrottsforeningar, VVasteras stad, den lokala ICA-handlaren
och skolan sjalv samt andra intressenter i omradet, med vilka Mimer har
slutit sarskilda tillaggsavtal.

Ett sadant avtal &r skotselavtalet med skolans elever. Skolan &r indelad
i fem arbetslag. Eleverna ser till att skolan inte blir nedskrdpad och att det
inte forekommer skadegorelse eller klotter. Dessutom har de ansvar for
sin utemiljo. En gang per manad genomfars stadkontroller tillsammans
med elever och larare, dar eleverna kan fa upp till 3 000 kronor per ar-
betslag, beroende pa hur val skott det egna omradet ar. Detta &r ett sam-
arbete mellan skolan, Mimer och fastighetskontoret, och dessa stadkon-
troller & formodligen en viktig orsak till den minskade inre skadegdrel-
sen. Det handlar inte om att ersatta staderskorna i skolan, forklarar Chris-
tian Holm, utan om att fa eleverna att tanka efter och att verka for att alla
ska trivas och vara stolta 6ver sin skola. Aven det faktum att Mimers
kvartersvard finns pa skolan dagligen har formodligen haft betydelse.
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3. Exempel pa erfarenheter av
olika metoder

Vi har sett nagra exempel pa att man infor utvecklingsinsatser och sats-
ningar pa utokat boendeinflytande hamtar inspiration fran andra kommu-
ner och stadsdelar och i ett par fall fran forskningen. Men annars ar det
slaende hur man prévar sig fram och anvander olika metoder i olika
kommuner. Det kan skilja sig at &ven inom en kommun, mellan olika bo-
stadsomraden och inom ett och samma foretag, beroende pa hur de som
ansvarar fran foretagets sida valjer att jobba.

Oppna méten med de boende

Det dr nog inte ovanligt att fastighetsagaren kallar till nagon form av
stormote infor en storre satsning pa utveckling av ett bostadsomrade.
Men det kan skilja sig ratt mycket at i vilket skede och under vilka forut-
sattningar ett sddant mote halls. P& Oster i Gavle var diskussionen pa mé-
tet i stort sett forutsattningslos. Bostadsforetaget hade inga forslag eller
ritningar med sig utan de boende fick diskutera utifran fragorna Vad ar
bra? Vad ar daligt? och Vad saknar du? Nar man senare hade motsva-
rande mote i stadsdelen Satra lade man till Vad skulle du vilja utveckla? |
Motala har bostadsstiftelsen Platen ddremot valt att forst ta fram en dver-
gripande plan for den fysiska férnyelsen, med grovt skissade forslag, som
sedan ett antal arbetsgrupper kan utga fran. Pa liknande satt arbetar
Svenska Bostader i Ragsved.

Uppslutningen en utmaning

Ett vanligt problem &r att det bara ar en mindre del av de boende som dy-
ker upp pa 6ppna moten. Ett sétt att 6ka intresset kan vara att knacka dorr
och bjuda in personligen till métet. Ett annat kan vara att erbjuda flera
tillfallen efter varandra och ett tredje att séka upp de boende och halla
moten pa olika platser i bostadsomradet — i skolan, i centrum, hos fore-
ningarna, eller pa andra stéllen. Ytterligare ett knep ar att locka med na-
gon form av beldning eller attraktion for dem som kommer pa motet.

Pa Jarvafaltet har Svenska Bostader inom ramen for den sa kallade
”Jarvadialogen” utvecklat detta med dppna méten till “dialogveckor”,
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som pagar under nagra dagar pa saval dag- som kvallstid. Da okar natur-
ligtvis chansen att man nar ut till fler. Svenska Bostader lockade dessut-
om genom att lotta ut en manadshyra bland besokarna varje dag, vilket
sannolikt var starkt bidragande till de hoga bestkstalen. Jarvadialogen
omfattar inte bara en utan flera omgangar med dialogveckor i varje stads-
del.

Arbetsgrupper

Att bilda mindre arbetsgrupper bland de boende kan ur fastighetsagarens
perspektiv innebéra att man far en eller flera hanterliga grupper att disku-
tera olika fragor med. Manga ganger blir detta mycket effektivare &n med
oppna moten. For de boende ar det manga ganger lattare att vaga uttrycka
sin asikt i en mindre grupp. P& Oster i Gavle har man inrattat ett ”Gards-
rad”, som bland annat fungerar som beredande organ infor 6ppna stormo-
ten. | Motala har man engagerat foretradare for lokala intressen i atta oli-
ka arbetsgrupper, som ska finnas med under hela processen nar centrum,
park och hus utvecklas i ett bostadsomrade. | Ragsved samrader Svenska
Bostader med en hyresgastsammansatt samverkansgrupp innan foretaget
pabarjar sin projektering da hus ska renoveras.

Fragan ar hur man far ihop sadana arbetsgrupper. | Motala varvades
deltagare av bovirdarna och Hyresgastforeningen. P& Oster i Gavle tog
projektledaren helt sonika tag i dem som han visste var aktiva och bad
dem delta i Gardsradet och sedan har andra som visat intresse fatt ansluta
sig efter hand. Pa Jarvafaltet har man ocksa haft en pragmatisk installning
till formeringen av sina “samradsgrupper”. Det géller att fanga dem som
sjalva vill. Det &r ingen mening med att rosta fram folk som sedan inte
dyker upp.

Boendeinflytande genom lokala hyresgastféreningar

I Gottsunda har bostadsforetaget arbetat aktivt for att det ska finnas lokala
hyresgastforeningar i alla tolv delomraden. Detta for att fa en officiell
samtalspart och en form fér regelbunden dialog med de boende. En stor
del av boendeinflytandet kanaliseras pa detta stt.

Samverkan med kommunen

En viktig faktor ar vilka det & som haller i méten med de boende och
som ar dar och svarar pa fragor och pratar med de boende. Férutom pro-
jektledaren for fornyelsearbetet och dennes medarbetare ar det ofta ange-
laget att tjansteman pa stadsbyggnadskontoret, gatukontoret, fritidsfor-
valtningen och andra berérda kommunala forvaltningar staller upp, lik-
som ansvariga politiker. Det kan ha ett symbolvérde att hdgre tjansteman
och politiker visar sig i sédana har sammanhang. P& Oster i Gavle satt
kommunens planeringschef och kommunalradet med i styrgruppen, vilket
man upplevde som en styrka for projektet.

| Vé&xj6 anordnar kommunen “direktméten” i stadsdelarna for att
medborgarna ska kunna komma i direktkontakt med ansvariga politiker
och tjansteman och diskutera fragor som de upplever som angeldgna. Pa
Hertson samarbetar Luled kommun och Lulebo i kontakterna med de bo-
ende i samband med utvecklingen av bostadsomradet.

Beroende pa vad det &r for slags fornyelse som ar pa gang kan det vara
angeléget att samverka dven med andra aktdrer. De lokala utvecklingsav-
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talen har bidragit till att koppla in representanter for berorda statliga
myndigheter, som férsakringskassa, polis och arbetsformedling.

Vikten av aterkoppling
Flera av vara intervjupersoner betonar vikten av aterkoppling. De boen-
des svar pa de tre fragorna under den forsta dialogveckan i stadsdelarna
pa Jarvafaltet 1ag till grund for Svenska Bostaders atgardsprogram, som
sedan presenterades under en andra dialogvecka. Pa sa vis fick de boende
en konkret aterkoppling och chans att vara med och paverka den narmare
planeringen.

| Fittja har de boende vid upprepade tillfallen fatt lamna synpunkter pa
de upprustningsforslag som arkitekter arbetat fram utifran de boendes
onskemal. Infor varje etapp stammer man av detaljerna med berérda hy-
resgaster.

Pa Herrgarden ar man angeldgen om att snabbt kunna visa konkreta
resultat av dialogen med de boende och ser garna att det ocksa ska vara
medialt intressanta forandringar.

Moteslokal nédvandig

For att kunna halla 6ppna méten med de boende behdvs en moteslokal i
bostadsomradet. En sadan lokal kan spela mycket stor roll som traffpunkt
och arena for saval sociala aktiviteter som boendeinflytandet. Diskussio-
ner om utvecklingen av bostadsomradet maste ju dga rum nagonstans och
en bra moéteslokal kan i sig ge upphov till ett 6kat intresse for att ta del i
utvecklingen av bostadsomradet. ”Panncentralen” i Dalbo i Véxjo ar ett
exempel pé det, liksom ”Kanalen” pa Oster i Gavle, ”Flygande mattan” i
Seved i Malmd och “Skolan mitt i byn” i Pettersherg i Vasteras. | alla
dessa fall spelar kvarterslokalen en nyckelroll for att mgjliggéra och
framja ett reellt inflytande 6ver utvecklingsarbetet for de boende i omra-
det.

Hembesok ger en personlig relation

Pa Herrgarden i Malmo bedémde MKB:s omradesansvariga det som ut-
siktslost att forsoka kalla samman de boende till 6ppna moéten. | stéllet
gjorde man hembesok hos alla hyresgaster. De genomfordes systematiskt
av 6-7 personer, som arbetade parvis. Det var inte frdga om regelratta,
strukturerade och dokumenterade intervjuer utan mer om att genom sam-
tal skapa en relation med hyresgasterna men konkreta 6nskemal eller syn-
punkter som kom upp under samtalen antecknades efterat. Detta ar natur-
ligtvis en mycket tidskrdvande insats men projektgruppen for fornyelsen
av Herrgarden har anda valt att fortsatta med att kommunicera med de
boende pa det har sattet. En forutsattning ar att omradet inte &r for stort
och att man kan sétta in extra personal.

Enkéater och intervjuer

Manga bostadsféretag anvander sig av aterkommande enkéter for att in-
formera sig om vad de boende tycker om service och annat. De kallas
nojd-kund-index (NKI) eller nojd-boende.index (NBI). Det kan ocksa
vara ett satt att utvardera effekterna for de boende av en pagaende eller
genomford utvecklingsinsats.
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Ibland gors speciella enkater kring vissa fragor, som pa Hertson i Luled,
dar Lulebo ville fanga upp de boendes synpunkter pa centrumfornyelsen.
Den enkaten gick dven ut till villadgarna. | Kroksback och Holma i
Malmo gick man ut med en enkat for att fa veta om man var pa ratt spar i
omradesfornyelsen och genom att bara stalla ett fatal enkla fragor lycka-
des man fa en svarsfrekvens pa 6ver 80 procent.

Inom ramen foér Dalbolyftet i Vaxjo genomférdes en mycket omfat-
tande intervjuundersokning, dar nastan alla hyresgaster i omradet kom till
tals. Studenter pa universitetet anlitades for att hjalpa till. Intervjuunder-
sokningen har spelat stor roll for den fortsatta utvecklingen av omradet.

Lokalisering av bra och daliga — ofta otrygga — platser
Trygghetsvandringar

Trygghet ar en frdga som nastan alltid kommer upp i samband med stads-
delsfornyelse. Att kunna ké&nna sig trygg dar man bor &r grundldggande
for trivseln och i forlangningen for tillhdrigheten och viljan att engagera
sig i sitt boende. | manga stadsdelar, som Kroksback och Holma i Malmo
och Dalbo i Vaxjo, har man genomfoért "Trygghetsvandringar”, som in-
nebar att man gar runt i grupp och forséker ringa in vilka platser i ett bo-
stadsomrade som de boende upplever som otrygga och diskuterar vad
man skulle kunna gora at det.

Gaturer

Svenska Bostader har anlitat en konsult, som genomfor organiserade "ga-
turer” i stadsdelarna pa Jarvafaltet. De som foljer med far en karta med
vissa platser markerade. Nar gruppen sedan stannar upp vid respektive
plats, far var och en se sig omkring och pa baksidan av kartan tala om vad
de tycker ar bra respektive daligt med just den platsen och hur man skulle
vilja att den utvecklades. Efter gaturen samlas man runt ett bord for att ga
igenom synpunkterna och diskutera forslag till atgarder.

Markera platser pa karta

Det kan aven fungera att bara lata de boende i ett omrade diskutera kring
en karta och markera vilka platser man till exempel tycker &r otrevliga
och kanske rita in vilka forandringar man skulle vilja ha. Stadsbyggnads-
kontoret i Gavle gjorde sa i samtliga stadsdelar infor att oversiktsplan for
Gévle stad skulle tas fram.

P& Jarva lat man alla som kom till dialogmotena markera tre platser pa
en jattestor vaggkarta — en plats som man tyckte var bra, en som var dalig
och dessutom var man bodde.

Att gdra sig tillganglig

Som framgatt gar det inte att entydigt avgransa vad som ar "boendeinfly-
tande”. Fastighetsagarna skiljer ofta inte pa a ena sidan inflytande och de-
laktighet i beslut om utvecklingen och & andra sidan delaktighet genom
information. Det uppfattas som mycket viktigt att se till att de boende
halls kontinuerligt informerade om vad som hander i omradet. "Hellre for
mycket information &an for lite”. Mojligheterna att paverka ar ju dessutom
avhangiga av att man faktiskt vet vad som ar pa gang.
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Decentraliserad fastighetsférvaltning och kvartersvardar

For fastighetsagaren galler det att gora sig tillganglig, att synas i omradet,
erbjuda "manga och enkla kanaler”, dels for att informera, dels for att de
boende ska kunna framfora synpunkter, idéer och énskemal. Decentrali-
serad fastighetsforvaltning med kontor ute i bostadsomradena &r ett forsta
steg i detta. Det &r numera ocksa vanligt att de traditionella fastighetssko-
tarna har ersatts av "husvérdar”, "bovérdar” eller "kvartersvardar” med
ett mycket bredare ansvar, men for ett begransat antal l&genheter. De so-
ciala fragorna ar en viktig bit i arbetet, ibland huvuduppgiften. Kvarters-
vardarnas personliga kontakter med de boende ar mycket vardefulla i
samband med omradesférnyelse.

Bemannad monter

Ett annat satt att gora sig tillganglig for de boende i en stadsdel kan vara
att regelbundet finnas pa plats dar manga manniskor ror sig. Pa Hertson i
Lulea finns en utstallningsmonter i gallerian, som bemannas enligt sche-
ma av personer fran kommunens forvaltningar, bostadsbolaget, forséak-
ringskassan och arbetsformedlingen. Montern fungerar som informa-
tionskanal om vad som hander i omradet och som en enkel motesplats for
invanarna.

Film, Open Space och sociala medier

Ofta racker det inte med traditionella metoder for att na ut. Det & manga
som aldrig kommer till méten eller svarar pa enkater; lappar i brevladorna
forsvinner latt bland reklamen och fa tar sig tid att stanna upp i trapphuset
for att lasa fastighetsagarens anslag. Det galler att komma med nagot nytt
och mer spannande och att kanske anvéanda olika kanaler for olika mal-
grupper.

Det lokala utvecklingsarbetet pa Hertson i Luled bérjade med man lat
ett par journalister gora en film, baserad pa de boendes synpunkter pa sitt
bostadsomrade. Det visade sig vara ett effektivt satt att kommunicera in-
vanarnas 6nskemal och en bra startpunkt for diskussioner kring forbatt-
ringsforslag med kommunala forvaltningar, statliga myndigheter, organi-
sationer och andra. Lulebo och kommunen deltog ocksa i en Open Space-
ovning®’ med niondeklassarna vilka forandringar de ville ha i centrum
och i bostadsomradet i 6vrigt.

| Gottsunda valde Uppsalahem att starta en intern facebook-grupp” i
ett omrade som lag lite avsides. Den ska inte anvandas for felanméalan
utan for att stéalla fragor, lamna synpunkter och féra en dialog kring boen-
det i vid bemarkelse.

Ocksa Botkyrkabyggen har valt att anvanda Facebook for att na ut till
fler hyresgaster. Den senaste Vibokonferensen direktrefererades pa Face-
book — numera en betydelsefull kanal i bostadsbolagets arbete med vitali-
serat boinflytande.

2 Open Space ar en motesform som bygger pa dialog och delaktighet, dar deltagarna ska-
par dagordningen tillsammans och dérefter har frihet att vélja vad de vill tala om, med
vem och hur l&nge.
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Sociala och identitetsskapande aktiviteter

Att de boende traffas och gor saker tillsammans ses ofta som ett led i att
frdmja boendedemokrati och boendeinflytande. Tanken &r att om man lar
kanna andra som bor i omradet, kdnner man sig tryggare och mer hemma
i sitt bostadsomrade och blir ocksa beredd att ta ett storre ansvar for det.

Manga stadsdelar har en speciell dag varje ar, da man tréaffas for ge-
mensamma aktiviteter. Och manga bostadsforetag ger ut en tidning med
information om vad som héander i bostadsomradet. | Seved ar det de bo-
ende sjalva som gor tidningen medan hyresvarden star for tryckning och
distribution. Sadant bidrar ocksa till att skapa identitet och samhdrighet
och en kénsla av att det faktiskt hdnder mycket som ar positivt i det egna
bostadsomradet.

P& Oster i Gavle anordnades en studiecirkel om omrédets historia.
Den utmynnade i en liten skrift som delades ut till alla hushall. Nar man
nu ska rusta upp i Satra bjuder man in den numera pensionerade arkitekt
som en gang ritade omradet, for att berétta om tankarna bakom utform-
ningen av husen och bostadsomradet.

| Seved ser MKB till att utnyttja lokal potential och ge utrymme for
lite udda idéer och projekt. Och "tvéattstugebiblioteken” i Gottsunda foll
sa val ut att flera andra bostadsforetag lar ha tagit efter.

Deltagande i upprustningen

Delaktighet kan ocksa innebéra att hyresgasterna deltar konkret i upp-
rustning och utveckling av omradet. Nar panncentralen i Dalbo i Véxjo
skulle byggas om till en méteslokal for de boende deltog ungdomar fran
omradet i arbetet. Pa Herrgarden i Malmo slangde man ut de gamla dorr-
mattorna, som brukade slitas ut valdigt fort, och ersatte dem med mosai-
ker, som barnen i respektive trapphus sjélva fick skapa mdnstren till.

For Telge Hovsjo i Sodertélje dr en barande idé att involvera de boen-
de i verksamheten och utvecklingen av Hovsjé. Man har ambitionen att
utnyttja den kompetens och arbetskraftsreserv som finns bland de boende
i omradet och erbjuder ocksa sommarjobbb for ungdomar inom park- och
fastighetsskotsel.

Hyresgaster i bolagsstyrelsen

De allméannyttiga bostadsforetagen ska enligt lag dven strava efter att er-
bjuda de boende inflytande i foretaget. Exakt hur det ska ga till framgar
inte, men ett sétt ar forstas att som Gardstensbostader i Géteborg eller
Telge Hovsjo i Sodertalje ha hyresgaster med i bolagsstyrelsen. | Gard-
sten &r alla utom ordféranden hdmtade bland de boende i stadsdelen och i
Hovsjo &r de boende i majoritet. Annars ar detta en ovanlig form av bo-
endeinflytande. Enligt Boverkets enkat till de allmannyttiga bostadsfore-
tagen 2008% &r det bara cirka fyra procent av dem som faktiskt ger de bo-
ende mojlighet till inflytande i foretaget.

28 ”Nyttan med allménnyttan. Utvecklingen av de allménnyttiga bostadsforetagens roll
och ansvar”, Boverket 2008



4. Slutsatser

Varfor boendeinflytande?

Boendeinflytande uppfattas nog av de flesta som nagot efterstravansvart,
men motiven bakom kan variera. De évergripande samhéallsmalen och
statens mal med att fororda boendeinflytande i regleringen av allmannyt-
tans roll, ar politiska och handlar om sadant som att strava efter 6kad in-
tegration eller om att hoja hyresrattens status. Fastighetsagaren & sin sida
vill fa n6jda hyresgaster och val fungerande bostadsomraden, vilket i for-
langningen till stor del ar fraga om ekonomiska motiv — minskade hyres-
forluster eller okat fastighetsvérde.

Ur ett samhallsperspektiv

Kommunen kan ha saval sociala som ekonomiska skal for att genom att

lyssna pa medborgarna i utsatta stadsdelar motverka de negativa effekter-

na av boendesegregationen och minska sociala spdnningar och déarmed

hoja kommunens attraktivitet. Grundldggande motiv for stat och kommun

kan vara att:

— Tillvaratagande av de boendes kunskaper och erfarenheter antas ge
béattre forutsattningar for att lyckas med en stadsdelsutveckling.

— Delaktighet och engagemang i det egna bostadsomradet antas bidra till
Okad integration i samhallet.

— Man vill starka hyresréttens stéallning.

Ur hyresvardens perspektiv

I denna rapport har det framférallt handlat om boendeinflytande i sam-
band med storre utvecklingsinsatser i socialt utsatta bostadsomraden eller
omraden som praglas av ett utbrett utanforskap. Det handlar alltsa om bo-
stadsomraden med problem som skadegdrelse, otrygghet, ungdomsbrotts-
lighet, 1&g forvarvsfrekvens, hogt bidragsberoende och daliga resultat i
skolorna, ofta i kombination med eftersatt underhall och renoveringsbe-
hov. Det ar dessa bostadsomraden som forst drabbas av hog omflyttning
och manga vakanser nar trycket pa bostadsmarknaden minskar. Det kan
finnas manga olika skal for fastighetsagaren att ge de boende stérre moj-
ligheter till inflytande Gver utvecklingen av ett sadant bostadsomrade:
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— Inflytande kréver — och foder — delaktighet och engagemang, och gor
att manniskor tar ett stérre ansvar for sitt bostadsomrade.

— Hyresgasterna kéanner sig sedda och lyssnade pa, respekterade och
hogre varderade. Det 6kar ké&nslan av tillhorighet och identifikation
med sitt bostadsomrade och darmed néjda hyresgaster.

— Engagemang ger d6kad gemenskap och darmed ofta 6kad trygghet och
trivsel och mer ndjda hyresgéaster.

— Det kan bidra till en smidigare process genom att man far en storre ac-
ceptans for forandringar, dven nar det galler effekter pa hyran, om hy-
resgasterna kanner att de far vara med och paverka.

— Skadegorelsen kan minska om atgarderna ar vél forankrade bland de
boende och en del av dem deltagit aktivt i planeringsprocessen. Inte
minst de unga brukar paverkas positivt av att kanna att nagon bryr sig
om vad de tycker och vad de dnskar sig.

— Boendeinflytande kan bidra till en 6kad attraktivitet och status fér om-
radet, vilket i sin tur ger lagre omflyttning, farre vakanser och minskat
hyresbortfall.

— De boendes kunskaper och erfarenheter kan tas tillvara och ge vérde-
fullt underlag for beslut om insatser i omradet.

— Detar en del i det allménnyttiga syftet.

Framgangsfaktorer for boendeinflytande
Omradesutveckling &r en process och boendeinflytande kan komma in pa
olika sétt i olika skeden av den processen. Det kan vara av avgdrande be-
tydelse for de boende om de far majlighet att vara med fran borjan eller
om de kommer in forst nér fastighetsdgaren och/eller kommunen har tagit
fram forslag till atgarder eller planférslag. Om planeringen redan ar pa-
borjad, kan de boende med ratta uppfatta inbjudan till inflytande mer som
ett forsok att forankra fardiga forslag, eller bara som ren information.
Verklig delaktighet kréaver att de boende kan bidra med underlag och
synpunkter redan fran borjan.

| Gvrigt tyder det har materialet pa att foljande faktorer eller omstan-
digheter ar avgorande for att en satsning pa utokat boendeinflytande i
samband med omradesfornyelse ska bli lyckad:

— Det maste vara ”pa riktigt”. Om de boende ombeds lamna synpunkter
och 6nskemal sa maste fastighetsagaren eller kommunen ocksa vara
beredd att beakta det som kommer fram. | den man synpunkterna inte
kan tillgodoses maste detta motiveras.

— Det ar viktigt med aterkoppling till de boende — att man visar pa vilket
satt man beaktat deras synpunkter och varfér man eventuellt inte har
kunnat tillgodose vissa 6nskemal.

— A enasidan kravs langsiktighet och uthallighet i ett utvecklingsarbete
och a andra sidan &r det pedagogiskt nédvandigt att snabbt uppvisa
nagon form av konkreta resultat av de boendes engagemang. Annars
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ar det latt att tappa i trovardighet nar det géller inflytandemdjligheter-
na och svart att uppratthalla intresse och engagemang.

— En stor del av utmaningen ligger i att fa upp ett intresse bland de bo-
ende. Man behdver utnyttja manga kanaler parallellt for att na ut till
olika grupper. Spraksvarigheter kan métas genom att ha personal med
breda sprakkunskaper.

— Det galler ocksa att gora sig tillganglig och vara narvarande i bostads-
omradet och fanga upp synpunkter och 6nskemal pa informella vagar.
Decentraliserad fastighetsforvaltning med lokala omradeskontor, kvar-
tersvérdar samt moteslokaler for de boende ar viktiga forutsattningar
for detta

— Det &r ofta effektivare med mindre moten, kvartersvis eller trapphus-
vis, an med stormoten dit alla i bostadsomradet kallas.

— Traditionell representativitet &r ofta inte nédvéndig eller ens mojlig att
astadkomma. Man far ta tag i dem som &r beredda att engagera sig och
valkomna andra att ansluta sig efter hand.

— Det ar ofta bara en mindre del av de boendes 6nskemal som ligger pa
en aktdrs ansvar. Det behdvs samverkan och det &r en styrka om fas-
tighetsagaren, kommunen och andra berérda aktorer kan stalla upp
samtidigt for dialog med de boende.

— Det engagemang som uppbadas i samband med en omradesfornyelse
behover pa nagot satt uppratthallas for att de positiva effekterna ska
besta.

Social gemenskap beh6vs som plattform

Intervjuerna visar ocksa att man fran fastighetsagarens sida ofta inte skil-
jer mellan & ena sidan boendeinflytande och & andra sidan sociala och
identitetsskapande aktiviteter. Att skapa en fortroendefull relation med
och mellan hyresgésterna ar grundldggande.

En forutsattning for boendeinflytande ar ocksa att hyresvarden tar sitt
grundlaggande ansvar — en intervjuperson uttryckte det som att "rent,
snyggt och tryggt” var en forutsattning for att man ens skulle kunna ténka
sig att bo kvar. Och en annan sa att ”sa lange det brinner bilar varje dag ar
det férolampande att fraga vad som behover goras.”

For att aterknyta till "boendeinflytandets trappa”, som diskuterades in-
ledningsvis, tyder intervjuerna pa att man skulle kunna lagga till fortro-
endefulla relationer som en nédvandig grund. — Det behdvs en stabil
plattform, fran vilken man kan kliva upp pa boendeinflytandets trappa.

Det kravs en grund for att komma upp pa ’boendeinflytandets trappa™

Medbestammande
Delaktighet

Foérankring

Information

FORTROENDEFULLA RELATIONER
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Mer systematiskt erfarenhetsutbyte

Varje stadsdel eller bostadsomrade har sina forutsattningar och sin egen
lokala kontext att utga ifran, men fran flera hall har det framforts 6nske-
mal om mer systematisk erfarenhetsatervinning pa det har omradet. Den-
na rapport kan forhoppningsvis i ndgon man tjana det syftet. Aven Hy-
resgastforeningen har sammanstallt erfarenheter om hur man kan skapa
delaktighet vid fornyelse i miljonprogramomréden®. Namnas bér ocksa
att Botkyrka kommun har tagit fram en handbok i dialog® och att Norr-
kodpings kommunala bostadsforetag Hyresbostader inom ramen for ett
EU-projekt® ska systematisera och utveckla sin kommunikation med hy-
resgasterna.

Boverkets beddmning &r att det skulle behdvas fler arenor for utbyte
av erfarenheter och idéer nér det galler att arbeta med utokat boendeinfly-
tande. Inte minst projektledare for utvecklingsprojekt i socialt utsatta bo-
stadsomraden skulle vara betjanta av ett forum for yrkesmassigt kun-
skapsutbyte. Staten skulle inom ramen for den urbana utvecklingspoliti-
ken kunna bidra ytterligare till detta. Det galler dels att framja yrkesrela-
terade natverk genom att sasmmanfdra personer som star infor likartade
utmaningar i olika delar av landet och dels att erbjuda en arena for utbyte
mellan olika slags intressenter och aktorer, nar det galler omradesfornyel-
se med boendeinflytande i praktiken.

29 »Kraft inifrén. erfarenheter och goda exempel fran 10 projekt i Uppdrag M”, Hyres-
ggstfdreningen 2009

"Botkyrka kommuns handbok i dialog” finns att ladda ner fran Botkyrkas intranat Hel-
gonet
3t Hyresbostéder ska tillsammans med partners i Helsingfors och Riga skapa konkreta ar-
betsmodeller kring stadsdelsutveckling samt utveckla modeller fér hur man bygger upp
och bibehaller de boendes engagemang for den egna stadsdelens framtid. For projektet
CADDIES, som loper pa tre ar, har EU:s gransoverskridande program Central Baltic till-
skjutit 10 miljoner kronor. CADDIES stér for Creating Attractive, Developed and Dy-
namic societies together with Inhabitants
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Rapporten ar resultatet av ett regeringsuppdrag att sammanstalla och
utvardera aktuella erfarenheter av olika former av boendeinflytande i
samband med att man utvecklar ett bostadsomrade. Det handlar fram-
forallt om fornyelsearbete i bostadsomraden med utbrett utanforskap.

Genomgéngen omfattar ett brett spektrum av former for boendein-
flytande i olika bostadsomraden — dialogveckor pa Jarvafaltet i Stock-
holm, facebookgrupp i Fittja, Gardsrad pa Oster i Gévle eller hembesdk
hos alla hyresgaster pa Herrgarden i Malmao. Har presenteras ocksé
exempel dar de boende har fatt reell makt, som i Hovsjo i Sodertalje, dar
hyresgasterna har majoritet i bolagets styrelse.

For att lyckas med boendeinflytande kravs att det ar "pa riktigt”, att
man ar noga med aterkopplingen till de boende och att man lyckas skapa
en plattform av social gemenskap som grund fér engagemang och vilja
till delaktighet. Boendeinflytande kraver langsiktighet och en samverkan
mellan ansvariga aktorer.

"Boendeinflytande i praktiken” ar en inspirationskalla for allman-
nyttiga och privata hyresvardar samt kommunpolitiker och kommunala
tjdnsteman som arbetar med stadsdelsfornyelse.
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