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Antologin om social héllbarhet har skrivits inom ramen for den starka forskningsmiljon om
hallbar integrerad renovering, SIRen. De som bidragit till antologin kommer bade fran akademi,
institut och ndringsliv och representerar olika discipliner och aktorer.

Vi vill frimst tacka alla forfattare som har varit med och bidragit med sin virdefulla kunskap och
sina perspektiv pa vad social hallbarhet kan innebdra. Vi vill ocksa passa pa att tacka de
deltagande foretagen och organisationerna som aktivt deltar med sin kompetens, erfarenhet och
egen tid. Sist men inte minst vill vi tacka Forskningsradet Formas for virdefullt stéd som gjorde
det mojligt att forfatta bidragen, redigera texter och trycka antologin.

Hans Lind, professor pa KTH och Kristina Mjornell, senior forskare pa SP och adjungerad
professor pa LTH har ansvarat for redigering och sammanstallning av antologin. Margareta
Widegren har lagt in texterna i en gemensam form och Louise Quistgaard och Jenny Lo6f pa SP
har gjort framsidan sa att antologin har fatt en fin layout.

Hans Lind Kristina Mjornell
professor i fastighetsekonomi, KTH affdrsomradeschef Samhdllsbyggnad, SP
och adjungerad professor i Byggnadsfysik vid LTH



Hans Lind och Kristina Mjornell

En stark forskningsmiljo om hallbar renovering

Nationell stark transdisciplinar forskningsmiljé f6r helhetssyn pa hallbar renovering ar ett
Forskningsprogram som pagar 2014 till 2018 och finansieras av Formas med totalt ca 23 miljoner
kronor och lika mycket fran involverade partners. Projektet genomférs i samverkan mellan olika
universitet, institut, kommuner, féretag och intresseféreningar, sammalagt ca 40 aktorer.

Forskningen inom den starka forskningsmiljon SIRen fokuserar pa komplexa fragestillningar
kopplade till allt fran renovering av enskilda befintliga bygenader till uppgradering av hela
omraden. Det handlar exempelvis om hur branschen ska hantera samhallsutmaningar som
klimatforindringar, forindrad demografi, 6kad segregering och samtidigt bidra till 6kat inflytande
1 renoveringsprocessen och hur detta ska rymmas inom de ekonomiska ramar som
fastighetsbolagen har. Forskningen syftar till att utveckla kunskap om hur man kan férindra
nationell renoveringspraktik genom samverkan, deltagande och helhetssyn pa hallbar utveckling.

Inom forskningsmiljén gor vi ansatsen att integrera tekniska, miljémissiga, ekonomiska,
arkitektoniska och kulturella aspekter vid renovering med utgangspunkt i den sociala
dimensionen. Metoder och processer kommer att utvecklas som tar hinsyn till samtliga aspekter
och som bygger pa deltagande och engagemang frain manga aktoérer och intressenter.

Den starka forskningsmiljon for hallbar integrerad renovering, SIRen, bygger pa tviarvetenskaplig
samverkan mellan forskare pa universitet, hogskolor och institut, aktérer inom bygg och
fastighetsbranschen samt ber6rda myndigheter. Forskningen syftar till att samla befintlig och
bygga ny kunskap for att forindra renoveringsmetoder och processer till att bli mer hallbara och
dirmed stirka den svenska konkurrenskraften f6r renovering savil 1 praktiken som i forskning
och utveckling, bade nationellt och internationellt. Den forskning som finansieras av Formas
fokuserar pa fem omraden;

e upprittande av en kunskapsbas;

e utvirdering av ett antal tidigare genomforda renoveringsprojekt;

e innovation, demonstration och living lab” i pagaende renoveringsprojekt;

e utveckling av modeller, metoder och verktyg for integrerad hallbar renovering samt

e kommunikation, dialog och spridning av resultat.

Milet ér att de modeller och metoder f6r integrerad héllbar renovering som utvecklas ska
anvindas brett och storskaligt i branschen framéver och att det ska stirka svensk
konkurrenskraft.

Ett omrade som vi ser ar mer aktuellt och som nu diskuteras mer 4n nagonsin ar just social
hallbarhet. Det édr ocksa inom det omréadet vi har minst kunskap och dir kunskapen ar mest
fragmenterad. Syftet med antologin ir att forskare och praktiker ska fa ge sina olika perspektiv pa
vad social héillbarhet kan betyda.



10

Social hallbarhet en utmaning

Aven om fokus i denna antologi ir pa renoveringsprojekt sa har vi ocks ett antal bidrag, sirskilt
de i antologins sista del som ser fragan ur ett bredare perspektiv. De férfattare som ar med i
antologin ir med nagot enstaka undantag ocksa med i projektet som beskrevs ovan.

I antologins forsta del ar den centrala fragan hur vi ska tolka begreppet social héllbarhet.

Lovisa Hogberg tar sin utgangspunkt i den internationella forskningen pa omradet och hur
begreppet diskuteras dir. Ett exempel pa en bred definition som tas upp ar foljande, dir social
héllbarhet ses som en

... utveckling (och/eller tillvixt) som forbdttrar livet for alla invdnare, dr kompatibel med en
harmonisk utveckling av civilsamhdllet och fostrar en miljé som frdmjar samlevnad mellan
kulturellt och socialt olika grupper men samtidigt uppmuntrar integration.

Dessa 6vergripande definitioner behéver emellertid preciseras for att bli anvindbara 1 konkreta
projekt. Stefan Molnar, Erica Eneqvist och Kristina Mjornell presenterar ett sadant forsok till
"operationalisering" 1 sitt bidrag och presenterar ett antal indikatorer pa att ett projekt 4r socialt
hallbart. Dessa indikatorer ar grupperna under sex olika sociala aspekter: Sammanhallen stad,
Samspel och méten, Ett fungerande vardagsliv, Trygghet, samt Halsa och grona stadsmiljoer.

I den tredje uppsatsen i den forsta delen presenterar Gunnar Malm ocksa indikatorer men hir
presenterade utifran en lite annan gruppering i aspekter. Hir dr dimensionerna "Well-being and
health", "Experience of the built environment", "Architectural qualities", "Information,
communication and value of retrofit", och "Energy behaviour". I uppsatsen diskuterar Gunnar

Malm ocksa samarbete mellan olika professioner och hur en kommun kan arbeta med social
hallbarhet.

Bokens andra del har ett mer direkt fokus pa konkreta projekt och att se renovering ur de
boendes perspektiv.

Hans Lind m fl beskriver en utvirdering som gjorts av ett projekt dir ett kommunalt
bostadstoretag forsokt att bade na mal om social hallbarhet och mél om ekonomisk hallbarhet.
Det primira sociala malet var att ingen skulle beh6va flytta pga hoga hyror efter renovering och 1
uppsatsen diskuteras hur detta kunde nas samtidigt som man uppfyllde féretagets
avkastningskrav.

Konflikter kring renoveringar och protesteter mot planer pa renoveringar som leder till héga
hyreshojningar dr inget nytt och Paula Femenias ger i sitt bidrag en historisk 6versikt av sidana
konflikter och hur det hanterats. En strategi for att fa mer socialt hallbar renovering ir att ge de
boende ett stérre inflytande 6ver hur renoveringen ska genom och Jenny Stenberg beskriver 1 sitt
bidrag hur en sidan "Medskapande renovering" skulle kunna ga till. Det kan t ex noteras att i den
ovan namnda fallstudien (Lind m fl) sd fanns en tydlig social malsittning men det var anda
bolaget som var den som styrde processen.

Liane Thuvander beskriver mer i detalj hur man arbetat med en dialogprocess i bostadsomradet
Langiangen i Goteborg och vilka lirdomar som dragits om hur boendedialog och kommunikation
kan organiseras. Exempel pa vad som kommit fram genom dessa processer ges ocksa.

I minga nya projekt gar man vad som skulle kunna beskrivas som en medelvig mellan en fran
foretaget relativt hart styrd strategi och att ge hyresgisterna ett mycket stort inflytande. Bade
uppsatserna av Malin Bosaeus m fl och av Anna Balkfors m fl beskriver mer konkret hur
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samverkan mellan olika parter kan organiseras 1 renoveringsprojekt och det ges exempel bl a fran
Malmé. Dessa uppsatser behandlar delvis samma projekt men ger lite olika perspektiv.

Bokens andra del avslutas med tva uppsatser om hur tva stora entreprenadforetag ser pa
strategier och metoder for att frimst kombinera renoveringsatgirder med att minska
langtidsarbetsloshet och fa in fler pa arbetsmarknaden. Madeleine Nobs beskriver NCCs synsatt
och Roba Ghadban m fl beskriver Skanskas synsitt.

I bokens tredje del vidgas perspektiven och mer principiella fragor kring social hallbarhet
behandlas, inte alltid direkt knutet till en renoveringssituation.

Fredrik Olsson & Angelica Starke betonar, som tidigare bidrag, vikten av samverkan med fokus

pa att det kan 6ka l6nsamheten for foretagen, men tar sarskilt upp att hur foretagen agerar beror
pa hur regelverket for hyressittning ser ut. Idag premieras standardhéjande renovering dven om
det kanske varken ir socialt eller miljomassigt hallbart.

Renoveringar genomfors i regel genom upphandlingar av entreprenadarbeten mm och Lina
Wedin-Hansson beskriver den mer generella diskussion som finns kring sociala villkor vid
upphandlingar.

En faktor som paverkar hushalls mojligheter att fa tag i en hyresligenhet dr vilken s k
"uthyrningspolicy" som foretagen tillimpas. Kerstin Annadotter och Gunnar Blomé beskriver
hur dessa ser ut och inkomstkrav typ 3 gianger hyran. Detta innebir att hyreshéjningar vid
renoveringar inte bara kan tvinga nuvarande hyresgister att flytta utan ocksa langsiktigt paverkar
vilka som 6verhuvudtaget tillits hyra en ligenhet i huset.

Forslag om atgirder och bedomningar av situationen bygger pa en forestillning om hur det ar
idag och vilka 6nskemal och virderingar som minniskor har. Carlos Rojas pekar pa att det idag
finns en rad felaktiga forestallningar och betonar vikten av att ligga resurser pa att ta reda vad
minniskor i olika omraden faktiskt anser och vad de 6nskar for férindringar.

Eugenia Segerstedt och Mats Jakobsson lyfter fram en annan viktig aspekt for att ett
bostadsomrade ska vara en bra livsmiljé f6r alla och det ér vilka virderingar som finns och att det
finns toleransen fér andra grupper. Mangfaldsfragor diskuteras alltfér sillan 1 samband med social
hallbarhet. Uppsatsen bygger pa ett projekt om flytten av delar av Kiruna, men aspekterna ar i
hog grad relevanta f6r bostadsplanering.

I begreppet Social hallbarhet ligger virderingsmissiga utgangspunkter, inte minst for att rattvise-
och férdelningsaspekter ligger inbygeda. I den sista uppsatsen diskuterar Karl Persson de Fine
Licht behovet av att klargora och tydligt redovisa de virderingsmissiga utgangspunkterna nir t ex
kriterier for att bedéma social hallbarhet i ett omrade formuleras.

Boken avslutas med en kort diskussion av ndgra nyckelfragor och framtida kunskapsbehov.
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Vad séiger forskningen om social
hallharhet vid renovering?

Lovisa Hogberg

Inledning

I takt med att klimatforindring och andra milj6hot vixer och samtidigt som den tekniska
utvecklingen for att méta hoten gar framat tillkommer nya bidrag till den akademiska litteraturen
om hillbarhet. Inom allt fler falt uppmarksammas behoven av hallbara 16sningar och forslag pa
angreppssitt presenteras, saval bland praktiker som bland teoretiker. Hallbar utveckling forstas
sedan nagra decennier tillbaka som utveckling som tillfredsstiller nuvarande generationers behov
utan att kompromissa framtida generationers mojligheter att tillfredsstilla sina behov (FN, 1987,
s. 41). Det hir innebir att dagens samhillens anvindning och férdelning av jordens resurser
behover astadkomma en ekonomisk utveckling som utrotar fattigdom och svalt och
tillfredsstéller manniskors olika typer av behov. Det innebir ocksa att nuvarande anvindning och
tordelning inte utarmar jordens resurser pa lang sikt sa att framtida generationer nekas samma
mojlighet.

Hallbarhet kan bland annat analyseras utifran ett systemanalysperspektiv, dir hallbarhet innebir
att ett system ar motstandskraftigt mot och klarar av att utvecklas med férindringar (uppvisar
resiliens) och utifrin ett kapitalstocksperspektiv, dir hallbarhet innebir att resursbestand
atminstone ar konstanta over tid. Det vanligaste har dock varit att definiera hallbarhet utifrin ett
funktionalitetsperspektiv, dir begreppet innebir att samhallen f6r att kunna sdgas vara hallbara
har en viss kapacitet (Spangenberg & Omann, 2000).

Redan da Brundtlandkommissionen lade fram sin rapport Our common future (FN, 1987), som
har kommit att fd enorm betydelse pa hallbarhetsomradet, fanns en medvetenhet om att inte bara
miljofragor omfattas av hallbarhetsbegreppet. D4 liksom nu ir de tre dimensioner som vanligen
hills fram ekologisk/miljémassig hallbarhet, ekonomisk hallbarhet och social hallbarhet, en
treenighet som kallats f6r hallbarhetens tre pelare. Ibland anvinds ocksa uttrycket “the triple
bottom line”, en blinkning till féretagsekonomins resultatredovisning och ”the bottom line” som
varit ett forsok att gora begreppet mer praktiskt hanterbart for foretag (Hindle, 2009). Det finns
omraden utéver de tre pelarna som ibland lyfts fram som egna héllbarhetsdimensioner och ibland
bakas in tillsammans med andra dimensioner, som till exempel kulturell, institutionell och teknisk
hallbarhet. (Botta, 2005; Spangenberg, 2002).

Som den av de tre huvudsakliga hallbarhetsdimensionerna som ar svirast att definiera, har social
hallbarhet kommit att bli ett luddigt och mangbottnat begrepp. Framfé6r allt har det anvints i
politiska sammanhang, ofta utan empiriska beligg for kausalitet gillande de syften som férvintats
uppnas eller ens nagon teoretisk grund (Davidson, 2010). I det har kapitlet ska vi se nirmare pa
hur den vetenskapliga litteraturen har behandlat social hallbarhet och hur begreppet kan forstas
och anvindas i ett renoveringssammanhang. Eftersom social héllbarhet ér ett begrepp som har
anvints inom en rad olika vetenskapsomraden bygger genomgéngen i stor utstrickning pa redan
genomforda litteratursammanstallningar, men fokuserar sarskilt pa artiklar och bécker som riktat
in sig pa den byggda (urbana) miljon och bostadsomraden. Genomgangen utgar framfor allt ifran
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renovering av just bostadshus och bostadsomraden, dven om insikter och slutsatser som dras ofta
kan generaliseras till renovering av andra sorters byged miljé ocksa. Eftersom vi utgar fran att
héllbarhet innebir att tillfredsstalla behov boérjar kapitlet med en kort genomgang av hur behov
kan tolkas och hur det anvinds i det hir sammanhanget. Vi gér ocksa en kort genomging av vad
som menas med begreppet hallbar bygegnad innan vi gir igenom social hallbarhet i
forskningslitteraturen. Vi avslutar med att tillimpa det som kommit fram ur litteraturen pa
renovering och ger férslag pa hur socialt hallbar renovering kan tolkas.

Behov

Forskningslitteraturen om social hallbarhet kan vara férvirrande, inte minst for att olika forskare
som pratar om att tillfredsstilla mianskliga behov ofta inkluderar olika saker i begreppet. En del
lyfter till exempel bara fram grundliggande behov f6r att 6verleva, medan andra utokar de
minskliga behoven till sidant som utbildning, arbete och personlig utveckling. En sitt att bringa
reda 1 de begrepp som har att gora med behov och rittigheter ar Max-Neefs ¢f a/. (1991) matris

for att analysera utveckling och minskliga behov, i tabell 1 nedan. I matrisen har exempel pa
’tillfredsstillare” av behov (se nedan) fyllts i for att illustrera hur kategoriseringen fungerar, pa

individ-, grupp- eller miljoniva, dven om exemplen dr langt ifran uttdmmande.

TABELL 1. DEN MANSKLIGA BEHOVSMATRISENS TVA AXLAR MED RESPEKTIVE
KATEGORIER SAMT TILLFREDSSTALLARE AV BEHOV

(Max-Neef et al., 1991; Cruz et al., 2009)

AXIOLOGISKA | VARA HA GORA INTERAGERA
BEHOV (EGENSKAPER) (SAKER) (HANDLINGAR) (MILJOER)
Uppehalle/ Fysisk halsa, Mat, boende, Ata, vila. arbeta Levnadsmiljoer,
existens mental halsa, arbete boendemiljoer
anpassningsférmag
a

Skydd Omsorg, Forsakringssyste | Samarbeta, Levnadsmiljoer,
solidaritet, m, sparande, forebygga, planera, sociala miljoer,
anpassningsformag | arbete ta hand om, bota, bostad
a, sjalvstandighet, | rattigheter, hjalpa
jamlikhet, familj,

Tillgivenhet Sjalvkansla, Vanskap, Alska, varda, Integritet,
solidaritet, partners, uttrycka kanslor, privatliv,
respekt, tolerans, familj, dela, ta hand om, intimitet, hem,
humor, forhallanden, odla, uppskatta platser for att
generositet, forhallanden vara
mottaglighet, med naturen tillsammans
passion,
beslutsamhet

Forstaelse Kritiskt samvete, Litteratur, Undersoka, studera, | Miljoer for
mottaglighet, larare, metod, utbilda, formativ
nyfikenhet, Kommunikations | experimentera, interaktion,
forvaning, -/ analysera, meditera, | skolor,
disciplin, intuition, Utbildnings- tolka universitet,
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rationalitet policies grupper, familj
Deltagande Anpassnings- Rattigheter, Bli upptagen, Miljoer for
formaga, ansvar, plikter, | samarbeta, foresla, deltagande
mottaglighet, privilegier, dela, ha menings- interaktion,
solidaritet, vilja, arbete skiljaktigheter, lyda, | fester,
beslutsamhet, interagera, komma foreningar,
hangivelse, overens, uttrycka kyrkor, grupper
respekt, passion, asikt [communities],
humor grannskap,
familj
Lattja, Nyfikenhet, Spel, skadespel, | Dagdrémma, Privatliv,
overksamhet mottaglighet, klubbar, fester, | grubbla, dromma sig | intimitet,
[idleness] fantasi, sinnesro tillbaka, fantisera, platser for
dumdristighet, minnas, slappna av, narhet, fritid,
humor, ha roligt, leka omgivningar,
bekymmersloshet, landskap
lugn, sensualitet
Skapande Passion, Férmagor, Arbeta, uppfinna, Produktiva/
beslutsamhet, egenskaper, bygga, designa, aterkopplande
intuition, fantasi, arbete, komponera, tolka miljoer,
mod, rationalitet, fardigheter, workshops,
sjalvstandighet, metod, kulturella
uppfinningsrikedom grupper, publik,
, hyfikenhet platser for
uttryck, frihet,
fritid
Identitet Kansla av Symboler, Forbinda sig, Sociala rytmer,
tillhorighet, sprak, religion, konfrontera, vardagsmiljoer,
konsistens, seder, involvera sig, miljoer att hora
differentiering, referensgrupper | bestamma sig, lara hemma i,
sjalvkansla, , roller, kanna sig sjalv, mognadssteg
bestamdhet grupper, kanna igen sig sjalv,
sexualitet, forverkliga sig sjalv,
varden, normer, | vaxa
historiskt
minne, arbete
Frihet Sjalvstandighet, Lika rattigheter | Ha menings- Tidsmassig och
sjalvkansla, skiljaktigheter, specifik
beslutsamhet, valja, vara omformningsbar
passion, annorlunda, ta het

bestamdhet, oppet
sinne, mod,
rebellisk, tolerans

risker, utveckla
medvetande,
forbinda sig, vara
olydig

Matrisens representerar nio fundamentala minskliga behov eller livsvirden (axiologiska behov),

fordelat pa de fyra existentiella behoven att vara, ha gora eller interagera/verka inom.

Matrisen illustrerar ett sammanhingande och interagerande system av manskliga behov som ir
’fa, andliga och klassificerbara”, medan olika tillfredsstillare av behoven (det man anses behéva)
kan vara odndliga och dessutom samtidigt tillfredsstalla eller motverka olika behov (Max-Neef ez
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al. 1991, s. 30ff). Enligt klassificeringsmatrisen kan varje behov tillfredsstillas genom olika
tillstaind, egenskaper, institutioner, system, relationer, aktiviteter, varor och tjanster. Det finns
ingen hierarki bland behoven (med undantag frin vid-liv-hallande); tillfredsstillande sker 1 olika
grad och behoven stér inte sillan 1 intressekonflikt med varandra (Max-Neef ez a/, 1991).
Minniskors livskvalitet beror alltsa pa graden av (simultant) uppfyllande av de olika behoven.

Modellen ir forstas inte det enda sittet att nirma sig frigan om behov men genom att sortera
minskliga behov och dess tillfredsstillare gar det att reflektera 6ver vad vi faktiskt behover, och
(olika) satt att tillfredsstilla behoven. Mat och boende raknas till exempel inte som behov utan
som tillfredsstillare, bland annat av behovet av uppehalle. Tillfredsstallare kan ocksa samtidigt
vara “forstorare” om de genom att uppfylla ett behov minskar uppfyllandet av ett annat (Max-
Neef ¢f al., 1991). Modellen kan ocksa kritiseras for att som manga andra modeller ha utformats
utifran en viss virdegrund och for att dess fokus pa manskliga behov bara pekar ut vad som
saknas dd behov inte dr uppfyllda, men inte varfér de inte kan uppfyllas (Alkire, 2002; Lessmann
& Rauschmayer, 2013). Forslag pa forbittringar dr att kombinera begreppet behov med
begreppet manskliga férmagor [capabilities| for att belysa vad som fattas médnniskor for att de ska
kunna méta ej uppfyllda behov eller att utga fran grundliggande skal till handling (Pelenc, 2014,
Lessmann & Rauschmayer, 2013; Alkire, 2002). I det hir sammanhanget ndjer vi oss med
modellen av Max-Neef ¢z 2/ som en metod for att hantera behov hos medborgare (sirskilt
boende) i omraden som ska renoveras.

Hallbarhet och dess sociala dimension som
begrepp inom forskningen

Social héllbarhet ses bade som ett analytiskt och ett normativt begrepp (Littig & Griessler, 2005).
Forutom akademiska bidrag om definitioner av social hallbarhet, om vilka faktorer som boér inga 1
begreppet och hur dessa ska operationaliseras finns ett intresse for vilka mal som bor sittas upp
inom politiken for respektive faktor for att kunna utvirdera olika interventioner och satsningar
(McKenzie, 2004; Colantonio & Dixon, 2011; Spangenberg & Omann, 2006).

Pa senare ars tid har intresset for social hallbarhet — som en av tre hallbarhetsdimensioner och
som eget begrepp — 0kat inom forskningslitteraturen. Det ar fortfarande den av de tre (vanligast
torekommande) hallbarhetsdimensionerna som ér minst definierad men detta héller pa att
forindras. Kanske sirskilt inom omradet urbanitet och byggd milj6 har hallbar utveckling sedan
1990-talet starkt kommit att f6rknippas med begreppet hallbara stider (Weingaertner & Moberg,
2014; Colantonio & Dixon, 2011). Just nu gors insatser for att fa Gverblick, reda ut och
positionera sig inom forskningsomradet som har ansetts och fortfarande far anses sakna en stark
teoretisk grund, trots forsok att knyta begreppet nirmare teori inom olika vetenskapliga omraden
(Littig & Griessler, 2005; Ahman, 2013; Ghahramanpouri ez al., 2013; Weingaertner, 2010).

Ofta diskuteras just huruvida social hallbarhet ska ses som en egen dimension med egna mal eller
om det ska ses som ett verktyg for att na miljomassig héllbarhet (Vallance ez a/. 2011;
Ghahramanpouti ¢ al., 2013; Ahman, 2013; Chiu, 2003). Svaret kan forstds bero pa vems
perspektivet dr och pa syftet med fragan; vissa menar att de tre dimensionerna star i viss konflikt
med varandra och att uppna nagon av dem kriver avvagningar, andra menar att hallbarhet inom
en dimension inte kan nas utan héllbarhet inom de andra dimensionerna (McKenzie, 2004).
Tydligt ar att det finns flera olika angreppssatt och teoretiska ramverk for att analysera social
hallbarhet.
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Vallance e# a/. (2011) delar in litteraturen i tre huvudsakliga strémningar. En forskningsgren ser
social héllbarhet (oavsett vad som avses med begreppet) som ett villkor eller ett verktyg for att
uppna ekologiska mal medan tva andra forskningsgrenar ser social hallbarhet som ett tillstind for
samhillen, antingen ett som nar éver en viss godtagbar niva av levnadsstandard eller som ett
sorts socialt idealtillstind 6ver en viss levnadsstandard och/eller ett levnadssatt att bevara. Chiu
(2003) som tittat pa litteraturen kring hallbara bostider gor en liknande tredelad gruppering:
antingen sitts likhetstecken mellan begreppen social hillbarhet och ekologisk hallbarhet, eller sa
kan begreppet social hallbarhet vara milj6orienterat, eller sa kan begreppet vara
minniskoorienterat och da syfta till att bevara eller 6ka nutida och framtida manniskors
vilmédende. I de tva forsta tolkningarna dr sociala normer och vanor férutsittningar for ekologisk
och i vissa fall social hallbarhet; de maste dndras sa att de uppnar hallbarhet, medan det dr
frimjande av sociala virden som dr malsittningen 1 den tredje tolkningen. I Spangenberg &
Omanns tre angreppssitt — systemanalys, kapitalstocksanalys och funktionalitetsanalys — delas
den sociala dimensionen ofta in 1 tva kategorier, “minniska” och ”samhille”, som tillsammans
kallas ”mjuk infrastruktur”. Analysen for respektive angreppssitt sker saledes utifran det
minskliga och det samhilleliga subsystemet, utifrain humankapital och socialt kapital, samt utifran
individkapacitet och samhillskapacitet (Spangenberg & Omann, 2006). Utifran hur forskningen
har grupperats kan det lyftas fram att manniskor samtidigt bade paverkar och paverkas av insatser
som syftar till att 6ka hallbarhet, vare sig det tolkas som héllbarhet i strikt ekologisk bemirkelse,
eller som en del av ett mer omfattande hallbarhetsbegrepp. Dessutom paverkar och péaverkas
minniskor pa individniva och pa gruppniva och dessa tva nivaer dr sammanlinkade och (insatser)
kan forstarka varandra 1 savil positiv som negativ riktning.

Det finns ocksa flera liknelser och visualiseringar som anvinds for att férmedla relationen och
avvagningen mellan de tre hillbarhetsdimensionerna. Forutom abstrakta trepelarmodeller,
triangelmodeller och modeller med tre delvis 6verlappande cirklar har Spangenberg (2002) gett en
ndgot mer intuitiv bild (1) som illustrerar hallbar utveckling och hur stort “miljomassigt
utrymme” [environmental space, ES] varje individ har.

Bild 1. Det miljomdssiga utrymmet (Spangenberg, 2002)

Overconsumption:
environmentally unsustainable

eling: Maximum per-

available mitted use of
ES per S_ustail?able B B e a ES per capita
capita Lifestyies I OO _1‘ .

ffloor: Minimum socially
necessary use of
Poverty and Need ES per capita

socially unsustainable

Enligt den hir modellen dr en hallbar (ekonomisk) utveckling stor nog att genom
fattigdomsbekampande och tillgodoseende av minskliga behov erbjuda ett vardigt liv men inte
storre dn att de ekologiska systemen klarar av att bara den, nu och i framtiden.



20

Definitioner av social hallbarhet

Det ir alltsa nivan pa grinserna och innehallet 1 det miljomaissiga utrymmet som ar kirnfragan for
social hallbarhet. Oavsett om det ses som ett verktyg for att na 6vergripande hallbarhet
tillsammans med de andra dimensionerna eller som ett eget omrade med eget virde finns ett
behov av att begreppet definieras om det ska kunna analyseras och bedomas.

Som nimnts gir en betydande skiljelinje mellan om social hallbarhet ses som utveckling fér att na
ett tillstand Gver en socialt hallbar miniminiva, eller underhall av ett redan uppnatt 6nskvart
tillstind. Ahman (2013) kommer efter en genomgang av flera analytiska uppdelningar fram till att
synen pa social hallbarhet som ett av de tva tillstinden inte bor ses som motpoler utan som
kompletterande begrepp och att ’det édr i dynamiken och stindigt férinderliga
térhandlingsprocessen mellan att forindra samhaillet och bevara det som det 4r som samhallet
kan vara verkligt hallbart” (Ahman, 2013, s. 1162).

De péagaende sonderingarna av forskningsterringen har resulterat i flera sammanstillningar av
definitioner (se t.ex. Colantonio & Dixon, 2011; Ghahramanpouri ez /., 2013; Weingartner, 2010
och Abbas, 2012) men trots det har ingen definition annu kommit att dominera. Till stor del
handlar det om att generella definitioner kan upplevas f6r breda och ospecifika for att vara till
nagon praktisk hjilp och att forskare dirfoér kint behovet att skapa definitioner anpassade till
respektive forskningssammanhang. Colantonio & Dixon (2011) konstaterar att de
disciplinspecifika angreppssitt som anvants har gjort att det dr svart att na en allmin definition av
begreppet; sirskilt social hallbarhet som en egen dimension har sillan faststallts. Ett av undantag
ar McKenzie (2004, s. 12) som tillhandahaller en av fa generella definitioner:

Social hdllbarhet dr: ett livsforbdttrande tillstdnd inom samhdllen och en process inom
samhdllen som kan uppnd det tillstdndet.

Eftersom McKenzie’s definition togs fram for en tvirvetenskaplig forskningsorganisation och var
tankt att kunna anvindas inom olika discipliner behéver den med nédvindighet vara bred och
generell, &ven om han sjilv diskuterar att mer specifika, lokalt anpassade definitioner ofta dr mer
anvandbara.

I en ansats att 6ka den sociologiska teoretiseringen av social hallbarhet utgick Littig & Griessler
(2005) fran begreppet minskliga behov; férutom de basala behoven omfattas dven behov av
personlig utveckling (t.ex. utbildning) som ger individen méjlighet att ta ett eget ansvar for att
skapa sig ett vardigt liv. Begreppet arbete fyller en central roll som medlande funktion, dels som
den huvudsakliga utbytesprocessen mellan natur (ravaror) och samhalle, dels som den aktivitet
som pa lang sikt tillfredsstiller behov genom det naturen har att erbjuda. Social sammanhallning
ar bade en forutsittning for och resultatet av de ekonomiska, politiska och kulturella delsystemen
1 samhillet; tre sammanflitade system som mojliggor tillfredsstillandet av de méinskliga behoven.

Littig & Griessler (2005, s. 72) foreslar dirmed foljande fortydligande definition:

Social hdllbarhet dr en egenskap hos samhdllen. Det symboliserar férhdllandena mellan natur
och samhdille, medlat [mediated] genom arbete och relationerna inom samhdllet. Social
hdllbarhet ges om arbete inom samhdllet och de tillhérande institutionella arrangemangen
tillfredsstdller en bredare uppsdttning mdnskliga behov [och] formas pd ett sdtt sd att naturen
och dess formdga att reproducera(s) och bevaras pa ldng sikt, samt sd att de normativa
ansprdken pd social rdttvisa, mdnsklig vdrdighet och deltagande/inflytande méts.

Mycket av litteraturen handlar specifikt om staden och omrédet relaterat till den byggda miljén,
inklusive boendemiljéer och andra typer av urbana miljéer. Studier av social hallbarhet har gjorts
fran kvartersniva till stads- och regionsniva (Ghahramanpouri ef a/., 2013). Fokus har linge varit
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pa ekologisk hallbarhet men flera definitioner har pa senare tid féreslagits pa teman som urban
hallbarhet och hallbara samhillen [sustainable communities]. Bland annat har Stren & Polese
(2000) i anslutning till ett FN-projekt beskrivit stiders sociala hallbarhet som:

... utveckling (och/eller tillvixt) som forbdttrar livet for alla invdnare, dr kompatibel med en
harmonisk utveckling av civilsamhdllet och fostrar en miljé som frdmjar samlevnad mellan
kulturellt och socialt olika grupper men samtidigt uppmuntrar integration.

Barron & Gauntlett (2002) har i ett projekt relaterat till indikatorer f6r social héllbarhet och
bostider i vastra Australien skrivit:

Social hdllbarhet intrdffar ndr formella och informella system, strukturer, processer och
relationer aktivt stoder nuvarande och framtida samhdllens mdjlighet att skapa hdlsosamma
och livskraftiga samhdllen. Socialt hdllbara samhdillen préglas av rdttvisa, mdngfald,
sammankoppling, demokrati och erbjuder en god livskvalitet.

Ytterligare ett steg nirmare vart begrepp socialt héllbar renovering finns forskare som har skrivit
om social hallbarhet och stads(dels)fornyelse. Bland annat skriver Colantonio & Dixons (2011) i
sin bok om stadsférnyelse och social héllbarhet 1 Europa att social hallbarhet handlar om bur
individer, grupper och sambdllen lever tillsammans och bur de nar sina gemensamt uppsatta mal utifran sin valda
utvecklingsmodell och inom ramen for sina (bostads)omradens fysiska granser och jorden som helbet. Chan & Lee
(2008) har, i samband med ett projekt som lyfter fram framgangsfaktorer for att 6ka graden av
social hallbarhet vid stadsfornyelseprojekt, skrivit att social hallbarbet handlar om att bevara och
[forbattra nuvarande och framtida generationers vilmdende. Enligt dem sags ett projekt vara socialt hallbart
nir det skapar harmoniska levnadsmiljer, minskar social ojamlikhet och forbattrar livet i
allminhet. Bade Colantonio & Dixon (2011) och Chan & Lee (2008) lyfter alltsd fram social
hallbarhet delvis som en process dir mianniskor ’tillsammans nar sina gemensamma mal” och
”skapar harmoniska levnadsmiljoer, minskar ojamlikhet och forbattrar livet”.

Kannetecken pa social hallbarhet

Inte sillan avstar forskarna inom omradet fran att definiera begreppet social hallbarhet och viljer
att istillet lyfta fram vilka begrepp och aspekter som karaktariserar ett tillstand av social
hallbarhet antingen istillet for eller som ett komplement till en definition. Att nirma sig fraigan
genom att sld fast att ’x, y och z dr villkor for social hallbarhet” eller ”social hallbarhet ar ett
tillstand som karaktiriseras av x, y och z” ir ett tillvigagangssitt som visserligen underlittar
tolkningen och anpassning till lokala férhallanden men ocksa delvis har kritiserats; det kan vara
problematiskt att i definitionen inkludera de karaktirsdrag som skulle kunna anvindas for att
mita graden av social hallbarhet eftersom det bland annat férsvarar bedémningen av kausalitet
(Vir x en forutsittning for eller en f6ljd av social hallbarhet?”’). Dessutom riskerar definitionen att
bli virdel6s om den inte gar att tillimpa sa fort férhéllandena skiljer sig at. Davidson (2010)
menar att det hér tyder pé att social hallbarhet saknar egen betydelse; begreppet tjanar som
uppsamlare [container| fOr andra, mer vilkinda begrepp, savil inom forskningen som i politiska
sammanhang, och som viljs i syfte att adressera (aktuella) sociala problem i stadsmiljé. Med det
sagt kan konstateras att tillvigagangssittet har varit populirt av litteraturen att déma och typen av
tortydligande definitioner har kommit 1 olika former — savil 6vergripande kategorier och teman
som specifika egenskaper och attribut, fran svepande begrepp till konkreta operationaliseringar
och mitbara indikatorer.

Tre teman har kommit att ligga till grund f6r majoriteten av politiken och interventionerna pa
stadsfornyelseomradet: delfagande och egenmakt [participation and empowerment|, social blandning
[social mixing] och soczalt kapital [social capital] (Colantonio & Dixon, 2011). Deltagande och
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inflytande 6ver sin tillvaro har pa senare ar ansetts vara en forutsittning for (politik for) social
hallbarhet, av tre skil. Dels eftersom deltagande tilliter samhillen att uttrycka sina behov vilket
kan aterkopplas till utformandet, genomforandet och 6vervakandet av den politiska processen,
dels eftersom det ansetts vara demokratiskt och saledes en inneboende god samhillsegenskap,
dels eftersom det ansetts 6ka effektiviteten och minska konflikter i processen genom
lokalsamhallets tidiga inblandning. Dessutom handlar det om maktfordelning, f6rhandling,
samarbete och kommunikation mellan stat, civilsamhille och det privata niringslivet; nar politiskt
styre inte handlar om maktkamp (eftersom planerings- och beslutsprocessen som institution
redan uttrycker samhilleliga varderingar och normer) kan politik vara lokalt forankrad och
platsbaserad, aven om alla inom ett geografiskt omrade forstas inte har samma mal och
virderingar. Social blandning inom platser kan antingen f6rstas som blandad utformning och
anvindning av byggnader, marknadsvirden och hyresnivaer, eller som blandning av minniskor,
socio-ekonomiskt och demografiskt. Resiliens ar ett av fa teoretiska argument for att ett blandat
sambhille 4r mer socialt hallbart; att det littare kan anpassa sig till férindrade livstérhallanden hos
sina invanare. Det har dock kritiserats, bland annat fOr att inte vara empiriskt belagt, for att
kausaliteten ansetts vara forenklad (effekt av social blandning kriver till exempel att invanarna
ocksa interagerar med varandra) och att olika grupper kan komma till tals och bidra olika mycket
(i positiv riktning) till hallbarhet inom ett omrade. Slutligen har ocksa socialt kapital antagits vara
nirmast en grundforutsittning f6r ovanstiaende tva begrepp. Socialt kapital utgérs av samlade
normer, kunskap, 6msesidiga skyldigheter, 6msesidiga férvintningar, tillit och relationer inom ett
sambhille. Graden av socialt kapital bestimmer sammanhallningen inom ett samhille och 6kar
dess oberoende, formagan att kollektivt planera, fatta beslut och agera (med mindre risk f6r
freerider-beteende). Det har ocksa uttryckts farhagor eftersom det inte maste vara odelat positivt
med Okat socialt kapital om det leder till barridrer mellan grupper; till exempel skulle det kunna
argumenteras att det sociala kapitalet r starkt inom savil kriminella ging som “gated
communities” (Colantonio & Dixon, 2011).

Sett kronologiskt menar Colantonio & Dixon (2011) att det har skett ett skifte i den typ av teman
och faktorer som inkluderas i den sociala hallbarhetsforskningen — frin traditionella, ”harda”
teman med betoning pa minskliga behov, till framvixande “mjuka” teman (Colantonio & Dixon,
2011; Ahman, 2013). De “traditionella”, mer littmitbara variablerna anvinds fortfarande och har
ofta kompletterats av de senare, vilka generellt sett 4r mer komplexa, flerdimensionella begrepp
som kraver en mer kvalitativ analys.

TABELL 2. TEMAN INOM SOCIAL HALLBARHETSFORSKNINGEN
(Colantonio & Dixon, 2011)

TRADITIONELLA TEMAN FRAMVAXANDE TEMAN
Basala behov (inklusive bostad och miljohalsa) Demografiska utmaningar (aldrande, migration,
rorlighet)

Utbildning och fardigheter

Arbete/anstallning Social blandning och sammanhallning

Rittvisa Identitet, platskansla och kultur

Manskliga rattigheter och genusfragor Egenmakt, deltagande och tilltrade

Fattigdom Halsa och sakerhet

Social rattvisa Socialt kapital

Valmaende, lycka och livskvalitet
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Colantonio & Dixon (2011) skalar sedan ner begreppen 1 litteraturen till grundldggande behov [Basic
needs| och rattvisa [Equity]. De argumenterar att det dr tva fundamentala pelare for social
hallbarhet; att tak 6ver huvudet, mat, rent vatten och sysselsittning méste anses som
grundliggande krav for individers och samhillens hallbarhet, samtidigt som rittvisa dr en kritisk
bestandsdel eftersom samhillen med mer jamlikhet har lingre forvantad livslangd, firre mord,
mindre brottslighet, starkare frivilligt engagemang och mer robust ekonomisk vitalitet.

Specifikt inom socialt hallbar stadsutveckling och hallbara stider har forskare pa liknande sitt
grupperat begrepp, aspekter och dimensioner av social hallbarhet i 6vergripande kategorier.
Abbas (2012) har gjort en sexdelad gruppering (som ocksa ar snarlik Barron & Gauntletts (2002)):

e Livskvalitet [Quality of life],
e Rittvisa [Equity],

e Social sammanhillning och samhillsstabilitet [Social cohesion and sustainability of
community],

e Deltagande och sammanlinkning inom samhillet [Participation and
interconnectedness],

e Mangfald och tolerans [Diversity and tolerance],

e Demokrati och styre/ledning [Democracy and governance].

I en jimforelse av hur begreppet anviands inom stadsutvecklingsomridet och hur det anvinds
inom foretags- och produktomradet kokar Weingaertner & Moberg (2014) ner attributen fran de
bada omradena till tre kategorier: humankapital [Human capital] som utgar fran individen, socialt
kapital [Social capital] som utgar fran samhaillet och vdlmdende som ir en mer grundliggande,
generell kategori.

I syfte att definiera urban social héllbarhet, frimst pa grannskapsniva, kom Dempsey e a/. (2011)
fram till tva kategorier: rittvisa [social equity] £6r individer och samhdillets hallbarbet [Sustainability of
community] for samhillen. Vardera kategorin kan brytas ner i ytterligare subkategorier f6r mer
detaljerad analys och bedémning. Rittvisa fortydligas och analyseras genom #/lgianglighet, till
exempel till service och anldggningar. Sambhillets hallbarhet fortydligas genom fem subkategorier:
social interaktion/ sociala nétverk, deltagande i kollektiva grupper och samhillets nditverk, samhballsstabilitet,
stolthet/ platskdinsla samt trygghet och sakerbet. Med samhillets héllbarhet avser forfattarna en form av
resiliens, alltsa f6rmédgan hos samhallet att bara upp och dterskapa sig sjilvt pa en acceptabel niva,
att mota forandringar och utvecklas. Dempsey et al. (2011) och i viss man Weingaertner &
Moberg (2014) delar in attribut som kdnnetecknar social hallbarhet i den urbana milj6n i fysiska
och icke-fysiska, vilket kan underlitta forstielsen och analysen av fragan men ocksa sittet att
angripa den pa rent praktiskt. Bland icke-fysiska faktorer nimns till exempel utbildning,
deltagande, socialt kapital och boendestabilitet, medan fysiska faktorer kan vara en (attraktiv)
stadsmiljo, anstindigt boende, héllbar stadsplanering och tillginglighet till rekreation och
gronytor (av god kvalitet). Forfattarna menar siledes att social hallbarhet vare sig ar ett absolut
eller ett konstant tillstand utan att begreppet forandras 6ver tid pa en viss plats pa grund av
influenser utifran eller inifran (Dempsey ez a/., 2011).

Slutligen har Chiu (2003), genom att kombinera tva identifierade forskningsstrémningar,
utvecklat ett mer heltickande begrepp som omfattar dels de sociala aspekterna av hallbar
bostadsutveckling, dels boendets sociala hallbarhet. Utifran principerna om hallbara bostider och
begreppet social hillbarhet menar hon att till den sociala dimensionen av hallbara bostider hor:
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e de sociala forutsittningarna som frimjar produktion och konsumtion av miljévinliga
bostader,

e rittvis fordelning och konsumtion av bostadsresurser och -tillgangar,
e harmoniska sociala relationer inom boendesystemet samt

e cn acceptabel boendestandard.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att flera av forfattarna i sina grupperingar har innefattat
manga av begreppen, men inte alltid pa samma grupperingsnivaer och inte enligt ett uppenbart
monster. Weingaertner & Moberg (2014) visar till exempel hur samma begrepp kan anvindas
med olika betydelse inom olika forskningsfilt. I saidana fall av f6rvirring kan till exempel Max-
Neefs ef al. (1991) taxonomi gora det enklare att sortera begreppen. Utifran den litteratur som
gatts igenom gar det att ta med sig ndgra viktiga utgangspunkter och lyfta fram nagra av
angreppssitten som ir sirskilt passande for att ta sig an faststillandet av vad socialt hallbar
renovering innebir, och efter genomgingen av hallbara byggnader och hallbar renovering
kommer vi att dtervinda till det 1 avslutningen.

Hallbara byggnader och hallbar renovering

Begreppet hallbara byggnader ir vagt och vad som lagts in 1 begreppet har varierat 6ver tid. Precis
som med det allmanna héllbarhetsbegreppet har forskningen om hallbara byggnader framfor allt
handlat om ekologisk héllbarhet. Hallbara byggnader ar i debatten ofta synonymt med “gréna
byggnader” for vilka materialval och resursanvindning, framfor allt energianvindning, har statt i
fokus (Berardi, 2013; Conte & Monno, 2012). En utveckling av begreppet bortom ekologisk
hallbarhet och grona byggnader gor att en hallbar bygenad kan definieras som ex hdlsosam
anldggning som utformats och byggts resurseffektivt genom att fran vaggan till graven tillimpa ekologiska principer,
social rattvisa och livscykelvirde, och som framjar en kénsla av hallbart sambdille. Givet detta ska en hallbar
byggnad oka efterfragan pa sikra byggnader, flexibel design, marknadsvérde och ekonomiskt virde; neutralisering
av miljomdssig paverkan genom att inkludera sin omgivning och dess fornyelse; mdanniskors vélmdende, boendes
tillfredsstdllelse och inblandade intressenters rittigheter; social rattvisa, estetiska forbattringar och bevarandet av
kulturella virden (Berardi, 2013, s. 76). Bygganden kan ocksa ses som del i ett social-ekologiskt
system som interagerar med den omkringliggande byggda miljon. Pa senare ar har lett till ett 6kat
intresse for héllbara kvarter och héllbara stadsdelar dir brukarbeteenden savil som relationer och
interaktion mellan nivaer och hallbarhetsdimensioner bedoms (Conte & Monno, 2012; Haapio,
2012; Valentin & Spangenberg, 2000).

Sett 6ver en byggnads livscykel fran fardigstillandet sker en gradvis forsimring av dess prestanda
och yttre framtridande. Genom l6pande underhall minskas takten pa foérslitningen men utan
storre atgarder leder slitage och yttre paverkan till att byggnaden tids nog forfaller, rivs eller
atervinns. Eftersom en byggnad ir mangdimensionell har den flera livscykler varav den tekniska
och den ekonomiska livscykeln dr tva exempel. Begreppet renovering ér brett och mangtydigt och
avser i forsta hand en forbittring av den tekniska samt i vissa fall estetiska statusen hos en
byggnad, 1 syfte att bryta riktningen pa eller sakta ned forslitningsprocessens utveckling i
byggnadens tekniska och ekonomiska liv. Det kan dven innebira andra typer av forbattringar i
byggnadernas niarmiljé som utfors 1 samband med renovering (Thuvander ez a/., 2012; Botta,
2005). Tidigare har renovering férstatts som en storre samlad (teknisk) insats for att uppgradera
bygenader och/eller bostadsomridet i vilket byggnaderna finns — renovering har alltsd utgjort en
process mellan tv4 tillstind i cykeln som utgor byggnadens teknisk-ekonomiska liv (Astmarsson ez
al., 2013; Botta, 2005; Mansfield, 2001). Eftersom teknisk utveckling har gjort det moijligt att i
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storre utstrackning utféra dven mer omfattande forbittringsarbete kontinuerligt kan det numera
vara svart att urskilja var en sadan (renoverings)process borjar (Thuvander ez al., 2012).

Socialt hallbar renovering

Tidigare har héllbar renovering alltsa i forsta hand handlat om att tekniskt uppgradera befintliga
byggnader och pa sa vis spara naturresurser, bade genom att undvika rivning och genom att
minska energi- och annan resursanvindning. Det finns ocksd exempel pa renovering som har
tagit avstamp i sociala behov men utifran hur social hallbarhet har lyfts fram och beskrivits i
litteraturen (Thuvander ez a/., 2012; Lamore et al., 20006; Astmarsson e al., 2013; Lind et al, 2014)
finns det dock ytterligare nagra saker med relevans for social héllbarhet 1 ett
renoveringssammanhang som bor lyftas fram.

1.

Social héllbarhet ir inte ett absolut tillstind utan snarare en skala; flera “grader” av social
hallbarhet kan existera parallellt inom ett geografiskt omride och utmaningen ir att
bevara goda virden samtidigt som den sociala hallbarheten 6kar pa omraden med brister.
Om det inom gruppen/det bristfilliga omradet finns goda sociala férutsittningar for att
hantera samhillelig f6rindring torde férindring fo6r att 6ka graden av social héllbarhet
underlattas. Relevant for renovering ar att kartligga tillstindet i ett omrade utifran goda
virden, omraden med brister och vilka resurser som redan finns, till exempel 1 form av
boende, organisationer, métesplatser och funktioner.

I ett renoveringssammanhang dr det mer relevant att analysera social hallbarhet som en
process dn som ett tillstand. Det finns en tidsdimension att beakta, dels bakat utifran
historiska hindelser och upplevelser, dels framat utifran hur langt in i framtiden man
planerar att renoveringen ska halla, dels utifrain hur man betraktar sjilva (lingden pa)
renoveringsprocessen. Det hir kan medfora vissa utmaningar, till exempel hur vi
avgrinsar renoveringsprocessens borjan och slut och hur vi viljer ett relevant och
praktiskt hanterbart tidsspann for att jimfora tillstandet social hallbarhet fére och efter
renoveringen.

Social hallbarhet har dven en fysisk/geografisk dimension och bedéms inom en
avgrinsad enhet, till exempel byggnad, kvarter, stadsdel eller region. Den sociala
hallbarheten pa en plats paverkas ocksa av kopplingarna till andra platser. Socialt hallbar
renovering behéver ta hinsyn till vilken enhet som dr mest relevant for analys och
insatser men ocksa att hindelser och insatser inom den egna enheten paverkar och
paverkas av det som hinder pa andra platser - effekterna gar sillan att isolera. Det hir
innebir en utmaning, eftersom ju lingre ner pa en skalniva (till exempel bostad), desto
tydligare blir kopplingen till hur behov uppftylls men samtidigt bortser man fran de
tillfredsstillare som finns utanfér bostaden. Om hushallet (eller manga hushall) flyttar
paverkas hur behov totalt sett m6ts dven om bostaden i sig fortfarande moter behov lika
mycket. Bedomning av social hallbarhet lite lingre upp pa skalan, till exempel i ett
bostadsomriade medfor en risk att missa till exempel overspillningseffekter mellan
stadsdelar beroende pa hur de forhaller sig till varandra. Slutligen riskerar en alltfér
overgripande och aggregerad bedémning att forbise skilda villkor stadsdelar och
bostadsomraden emellan.

Social héllbarhet har méanga intressenter som paverkar och paverkas av insatser. Socialt
hallbar renovering berér pa kort eller lang sikt de som bor och arbetar i omradet, de som
utfér renoveringsarbetet, beslutsfattare, skattebetalare och manga fler. De som bor och
ror sig 1 det renoveringsaktuella omradet paverkar och paverkas av renovering, pa kort
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sikt under sjalva ombyggnationen och pa lang sikt av sadant som boendemiljo,
hyresnivaer, omflyttning, méjligheter till personlig utveckling, relationer och infrastruktur.
De som driver och genomfor renoveringen, arbetsmiljon pa platsen (till exempel
tryggheten 1 omradet) och arbetsgivarvillkor dr exempel som kan paverka den sociala
hallbarheten under sjalva renoveringsprocessen. Det dr ocksa maojligt att renoveringen
leder till hogre tillfredsstillande av behov i omridet genom ldgre arbetsloshet och hégre
grad av sjilviérsorjning, om renoveringsutférarna anstills lokalt. De som (dnnu) inte bor 1
omradet paverkas kanske av hur bostadsutformningen, byggnadsstrukturerna och
hyresnivaerna blir efter renoveringen eftersom det kan driva nuvarande boenden bort
frin omradet och/eller locka nya boenden till omradet. I sidana fall paverkas dels hur vil
bostaden fyller behov, dels boendesammansittningen och relationer i omradet.

5. Renovering ir en investering som kréiver olika typer av resurser (input), och dir resultatet
och effekterna (output) av insatserna ska paverka inte bara fysiska byggnader utan ocksa
minniskorna som lever 1 och runt dem, ocksa genom icke-fysiska egenskaper och service.
Utéver de traditionella resurser som behovs for en investering kan ytterligare insats och
medverkan frin de boende behovas for att resultatet 1 hogre grad ska méta de boendes
behov och siledes anses ha renoverats socialt hallbart. Syfte och mal med renoveringen
bor tinkas igenom, sa att inte det som avses vara en tillfredsstillare av behov visar sig
vara en forstorare av (andra/gruppers) behov.

6. Komplexiteten som hirror ur punkterna 1-4 gor att insatser for att 6ka social hallbarhet
behéver planeras tidigt, brett och eftertinksamt, men ocksa att férhoppningen om effekt
bor vara realistiska; aven om det faktiskt finns kausalitet mellan en viss insats och énskad
social effekt finns ocksd manga andra saker i omgivningen som paverkar utfallet, framfor
allt pa lingre sikt.
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Socialt hallhar
stadsdelsomvandling
— indikatorer och verktyg

Stefan Molnar, Erica Eneqvist och Kristina Mjornell

Det finns idag fa verktyg for att analysera konsekvenser av olika renoveringsalternativ pa den
sociala héllbarheten i ett bostadsomrade. Dessutom ar det svart att vardera den sociala
hallbarheten tillsammans med ekonomisk och ekologisk hillbarhet, utan detta sker ofta skilt fran
varandra. Syftet med projektet "Socialt hallbar stadsdelsomvandling — indikatorer och verktyg” ar
att ta fram verktyg och indikatorer med vars hjilp den sociala paverkan av olika
renoveringsscenarier ska kunna analyseras och jaimforas. Dessa indikatorer ska ocksa kunna
integreras med ekonomiska och ekologiska indikatorer for att skapa en helhetsbild.

Goteborgs Stads initiativ £6r social hallbarhet, S2020 har utvecklat "Kunskapsmatrisen”
(Goteborgs Stad 2014) som bestir av sex sociala aspekter som bor beaktas vid
stadsutvecklingsprojekt: 1) En sammanhallen stad, 2) Samspel och méten, 3) Ett fungerande
vardagsliv, 4) Identitet och upplevelse, 5) Hilsa och gréna stadsmiljoer samt 6) Trygghet och
Oppenhet. Syftet dr att matrisen ska anvindas for att analysera stadsutvecklingsprojekts sociala
konsekvenser for var och en av de sociala aspekterna samt pa foljande nivaer: byggnad,
niaromrade, stadsdel, stad och region. Det ir i forsta hand narmiljé och stadsdel som ir relevant i
det hir sammanhanget. Byggnadsnivan kan ocksa vara intressant, men det dr oftare 1 det lite
storre omradet som métesplatser, gronomriden och andra socialt virdefulla faktorer ingar.

Totalt har 22 stycken indikatorer tagits fram, fordelade pa sex sociala aspekter. For varje indikator
har en motivering tagits fram kring vilken social aspekt som denna kan tinkas siga nigonting om
och varfér. Vidare definieras indikatorn och nagot som skulle kunna kallas f6r en skiss™ till
operationalisering (beskrivning av hur indikatorn kan undersokas) presenteras. Med “skiss”
menas att rapporten inte gar sa langt att den anger en enstaka riktlinje for hur indikatorn ska
undersokas. Projektmedarbetarna dr nimligen 6vertygade om att det maste finnas en flexibilitet i
hur verktyget anvinds.

I tabellen nedan sammanfattas indikatorerna, liksom vilken social aspekt som indikatorn ér en del
av, om indikatorn i férsta hand berdr insatser som sker inom ramen fér en byggnad eller i
utemiljon kring byggnaden och om indikatorn ber6r social paverkan infor, under eller efter
renoveringen.



TABELL 1. OVERSIKT AV DE SOCIALA INDIKATORERNA

SOCIAL ASPEKT INDIKATOR VAR? NAR?
Variation i lagenhetsstorlek Byggnad Efter renovering
Variation i hyresniva Byggnad ?
Variation i upplatelseform Byggnad ?
Sammanhallen stad Verksamhetslokalernas antal | Byggnad ?
Verksamhetslokalernas Byggnad ?
variation
Boende for sarskilda behov Byggnad ?
Motesplatser utomhus Utemiljo ?
Samspel och moten
Moteslokaler Byggnad ?

Onodiga storningar vid
renoveringen

Byggnad och
utemiljo

Under renovering

Kommunikation infor och

Byggnad och

Infor och under

under renoveringen utemiljo renovering
Ett fungerande Analys av hyreshojning Byggnad
vardagsliv Standard i lagenheterna Byggnad Efter renovering
Tillgang till forrad Byggnad ”
Tillgang till parkering Utemiljo ”
Inomhusmiljo Byggnad ?
Trygghet och or . Byggnad och ?
sppenhet Trygghetsskapande atgarder utemiljo

Identitet och

Kulturarv och fysisk

Byggnad och

Efter renovering

upplevelse gestaltning utemiljo
Tillgangen till lekplatser Utemiljo ?
Paverkan pa gronomraden Utemiljo ”
Paverkan pa Utemiljo ”
Halsa och grona odlingsmojligheter
stadsmiljoer
Tillgang till balkong och Byggnad ?

uteplats

Paverkan pa bullernivan vid
utomhusvistelse

Byggnad och
utemiljo

”»
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Presentation av respektive indikator

Nedan presenteras respektive indikator for sig, aspekt for aspekt. Indikatorerna motiveras och
definieras kort, dessutom presenteras en mojlig operationalisering, beskrivning av hur indikatorn
kan undersokas eller hur information kan insamlas.

Sammanhallen stad

Variation i ldgenhetsstorlek

Indikatorns namn

Renoveringens/ombyggnadens paverkan pa variationen i ligenhetsstotlek. (SAS1)

Motivering till indikatorn

En blandning av ligenhetsstorlekar tilltalar olika befolkningsgruppers boendepreferenser och

antas skapa en social variation bland de boende. Vidare mojliggor det ett kvarboende i samma
omrade trots férandrad livssituation. Dirfér kan en mangfald av storlekar pa bostiaderna i ett

grannskap skapa storre forutsittningar for en sammanhallen stad. (Bergsten et al. 2007)

Kort definition av indikatorn

Begreppet ligenhetsstorlek kan syfta pa antingen antalet kvadratmeter eller antalet rum. I detta
fall menas antalet rum i ligenheterna, alltsa 1 rum och kok, 2 rum och kék osv. Att en
renovering/ombyggnad kan sdgas ha lett till en storre variation i ligenhetsstotlekar innebir att
det har forts in fler ligenheter i de storlekskategorier som det sedan tidigare funnits brist pa.

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:
e Tillf6rs en storre variation 1 lagenhetsstorlekar far indikatorn ett positivt varde.
e Tillf6rs en mindre variation i ligenhetsstorlekar fir indikatorn ett negativt virde.

e Inte sker nagon férindring gillande variation i ligenhetsstorlek far indikatorn ett
neutralt varde.

Information om renoveringens paverkan pa variation i ligenheternas storlek forvintas
fastighetsdgaren ha tillgang till.

Variation i hyresniva

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa variationen 1 hyresniva. (SAS2)

Motivering till indikatorn

Hyresvariationen i ett omrade eller ett hus kan utgdra en grund f6r en social variation av
minniskor. Detta antas motverka socioekonomisk boendesegregation. Om manniskor med olika
sociala bakgrunder triffas och delar ett vardagsliv finns maojlighet for storre forstaelse
minniskorna emellan. Dirmed skapas forutsittningar for en mer sammanhallen stad (Boverket
2008).
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Kort definition av indikatorn

Att det finns variation i hyresniva 1 ett ligenhetsbestind innebar att det finns tillgang till
ligenheter med olika hyror for ligenheter 1 en viss storleksklass. Om en renovering ska kunna
sigas ha lett till 6kad variation i hyresniva ska det ha tillférts ligenheter 1 den prisklass som det
sedan tidigare funnits brist pa. Detta kan i samband med en renovering exempelvis uppnas
genom att det i vissa ldgenheter inte sker nagra standardhéjande atgirder, som ett sitt att
minimera hyreshojningar, medan det 1 andra ligenheter sker atgiarder som hojer standarden och
dirmed hyran.

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:

e Blir en storre variation i hyresniva i den byggnad eller det grannskap som berors av
renoveringen far indikatorn ett positivt virde.

e Blir en minskad variation i hyresniva i den byggnad eller det grannskap som berdrs av
renoveringen far indikatorn ett negativt virde.

e Inte blir nagon férindring gallande variation i hyresniva 1 den byggnad eller det
grannskap som ber6rs av renoveringen far indikatorn ett neutralt varde.

Information om renoveringens paverkan pd hyresnivans variation forvintas fastighetsigaren ha
tillgang till.

Variation i upplatelseform

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa variation 1 upplatelseform. (SAS3)

Motivering till indikatorn

Blandade upplatelseformer som strategi ar vanligt bland svenska kommuner och bygger pa
argumentet att det mojliggdr en social blandning av ménniskor, integration och ett mer jamlikt
samhille. (Boverket 2010) Dirmed ar variation i upplatelseformer av vikt f6r en sammanhallen
stad.

Kort definition av indikatorn

Med upplatelseform menas: 1) hyresritt 2) bostadsritt eller 3) dganderitt. En renovering kan 6ka
variationen i upplatelseformer exempelvis genom att skapa 6kade dgandeméjligheter i omriaden
som domineras av hyresritter eller 6kade hyresmoijligheter i omraden som domineras av dgande-
eller bostadsritter.

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:

e Blir en storre variation av upplatelseformer i den byggnad eller det grannskap som
renoveras far indikatorn ett positivt varde.

e Blir en mindre variation av upplatelseformer i den byggnad eller det grannskap som
renoveras far indikatorn ett negativt virde.

e Inte blir nagon forindring i variationen av upplatelseformer i den byggnad eller det
grannskap som renoveras far indikatorn ett neutralt virde.
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Information om renoveringens paverkan pa variation i upplatelseformer férvintas
fastighetsdgaren ha tillgang till.

Verksamhetslokalernas antal

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa antalet lokaler tillgingliga f6r verksamheter. (SAS4)

Motivering till indikatorn

Funktionsblandade omraden - det vill siga omraden som innehaller savil verksamheter som
bostader — kan ibland vara en férutsittning for social blandning. Antalet verksamhetslokaler 1 ett
omrade kan darfor vara en indikator pa hur sammanhillen en stad édr. (Bellander 2008)

Kort definition av indikatorn

Med begreppet verksamhetslokal avses utrymmen som huvudsakligen dr amnade att anvindas
som: 1) butikslokaler, 2) kontorslokaler, 3) féreningslokaler eller 4) andra typer av verksamhet
annat in bostider. Aven forridslokaler kan anses vara verksamhetslokal.

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:
e Sker en 0kning av antalet verksamhetslokaler far indikatorn ett positivt varde.
e Sker en minskning av antalet verksamhetslokaler far indikatorn ett negativt virde.

e Inte sker nagon férindring gillande antalet verksamhetslokaler far indikatorn ett
neutralt varde.

Information om renoveringens paverkan pa antalet verksamhetslokaler foérvintas fastighetsigaren
ha tillgang till.

Verksamhetslokalernas variation

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa verksamhetslokalernas variation. (SAS5)

Motivering till indikatorn

Inte bara antalet verksamhetslokaler i ett omrade, utan ocksé variationen nir det giller typer av
verksamhetslokaler, kan sdgas vara en forutsittning for social blandning. (Bellander 2008) Detta
innebir att verksamhetslokalernas variation kan vara en indikator pa sammanhallningen i en stad.

Kort definition av indikatorn

Om en renovering sigs generera en storre variation av verksamhetslokaler menas att det som ett
resultat av renoveringen tillférs verksamhetslokaler som det sedan tidigare finns en brist pa i den
byggnad eller det omriade som renoveras, t.ex. att det i en byggnad dir det finns ett stort antal
forradsutrymmen tillfors en lokal lamplig for en annan typ av verksamhet sd som butiker, kontor
eller hantverkslokaler.

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:
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e Blir en storre variation av verksamhetslokaler far indikatorn ett positivt virde.
e Blir en mindre variation av verksamhetslokaler far indikatorn ett negativt virde.

e Inte blir nagon forindring gillande variationen av verksamhetslokaler far indikatorn
ett neutralt virde.

Information om hur renoveringen kommer att paverka variationen av verksamhetslokaler
forvintas fastighetsigaren ha tillgang till.

Boende for sdrskilda behov

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa antalet ligenheter anpassade for personer med sirskilda behov.

(SAS6)

Motivering till indikatorn

Om bostader blir mer tillgingliga f6r personer med sirskilda behov finns det stérre méjlighet till
kvarboende vid hogre édlder, sjukdom eller funktionsnedsittningar. Idag ska sa manga manniskor
som moijligt som har sirskilda behov kunna ha en vanlig bostad. (Féreningen Kommunalt
Bostadsstod 2010) Dirmed kan ocksa mojligheterna for en sammanhallen stad sagas 6ka.

Kort definition av indikatorn

Indikatorn riktar in sig pa vanliga bostdder, inte sirskilda boenden sa som gruppbostider eller
aldreboenden. Att gora boendet mer tillgingligt kan till exempel innebara att hinder sisom tunga
dorrar och trappor tas bort eller att dorréppnare och hiss installeras.

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:

o Tillfors fler ligenheter f6r personer med sarskilda behov far indikatorn ett positivt
virde.

e Tas bort ligenheter som édr anpassade f6r personer med sarskilda behov far indikatorn
ett negativt virde.

e Inte blir nagon forindring gillande antalet ligenheter f6r personer med sarskilda
behov far indikatorn ett neutralt virde.

Information om hur renoveringen paverkar boendet f6r personer med sirskilda behov forvintas
fastighetsdgaren ha tillgang till.

Samspel och moten

Motesplatser utomhus

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa kvaliteten pa métesplatserna utomhus. (SOM1)
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Motivering till indikatorn

Tillgangen pa publika och 6ppna platser av hog kvalitet dr centralt for ett grannskap. Det har inte
bara biring pa forutsittningarna for samspel och moten, utan ocksa pa fragor kring livskvalitet
och den lokala ekonomins livskraftighet. (Ambiente Italia Research Institute 2003)

Kort definition av indikatorn

Exempel pa 6ppna motesplatser édr 1) publika parker, 2) privata tridgardar som dr 6ppna for
allminheten 3) andra platser som dr 6ppna for allmianheten sdsom t ex gator, gardar och torg i
anslutning till bostadsomradet. (Ambiente Italia Research Institute 2003) En motesplats av hog
kvalitet kinnetecknas hir av dess formaga att stimulera till samspel och méten hos invanare.

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:
e Sker en forbattring av motesplatsernas kvalitet far indikatorn ett positivt virde.
e Sker en forsimring av motesplatsernas kvalitet far indikatorn ett negativt virde.

e Inte sker nagon paverkan pa métesplatsernas kvalitet far indikatorn ett neutralt virde.

Information om hur renoveringen kan tinkas paverka antalet moétesplatser forvintas
fastighetsdagaren ha tillgang till. Daremot kan boende och andra intressenter intervjuas eller bjudas
in till en fokusgrupp for att diskutera motesplatsernas kvalitet.

Moteslokaler

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa antalet méteslokaler. (SOM2)

Motivering till indikatorn

Tillgangen pa méteslokaler i ett grannskap har betydelse f6r samspel och méten pa flera vis; de
kan erbjuda en plats dir sociala evenemang kan arrangeras samt fungera som en fysisk
forutsittning f6r kontinuerligt boendeinflytande och andra former av méten. (Boverket 2010)

Kort definition av indikatorn

En moteslokal definieras hir som en lokal som ir tillganglig f6r vem som helst 1 huset eller
grannskapet att beséka och som leder till méten mellan ménniskor. Hit kan exempelvis hora: 1)
foreningslokaler, 2) lokaler f6r handel och service, 3) lokaler f6r offentlig kultur- och
fritidsverksamhet, sa som kulturhus, medborgarkontor, bibliotek m.m.

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:
e Tillfors fler moéteslokaler sa far indikatorn ett positivt varde.
e Tas bort moteslokaler sa far indikatorn ett negativt virde.

e Inte sker nagon paverkan pa méteslokaler far indikatorn ett neutralt virde.

Information om hur renoveringen kommer att paverka antalet lokaler forvintas fastighetsdgaren
ha tillgang till. Diremot kan en kartligening, eller en fokusgrupp tillsammans med boende och
verksamma 1 omradet, initialt genomférs f6r att ge 6kad kunskap kring vilka lokaler som 1 nuldget
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fungerar som moteslokaler. Det kan ocksa vara sa att entréer och trapphus kan anses vara en
viktig motesplats for spontana méten som bor beaktas och frimjas vid en renovering.

Ett fungerande vardagsliv

Onodiga storningar vid renoveringen

Indikatorns namn

Renoveringen genomfors pa ett sadant satt att onddiga stérningar undviks. (FV1)

Motivering till indikatorn

En renovering ar inte nagot som gar de boende obemarkt f6rbi, men det gar att genomféra
renoveringar utan onddiga storningar. Detta for att sakerstilla att de boende dr néjda och trygga
samt kan ha ett nagorlunda fungerande vardagsliv dven under genomférandet. (European
Commission 2014)

Kort definition av indikatorn

Att undvika onddiga stérningar handlar om att genomfora renoveringen sa snabbt som méjligt,
samordna ingrepp i ligenheterna, minimera smuts, buller och nedsatt dagsljus samt i de fall
evakuering sker géra detta sa smidigt som moijligt. Ett sitt att lyckas med detta dr att infér
renoveringen ta fram en plan for hur onddiga storningar ska undvikas. (European Commission
2014)

Vardering av indikatorn

Om det inf6r renoveringen:

e Tinns en plan f6r hur onddiga storningar ska undvikas far indikatorn ett positivt
virde.

e Saknas en plan for hur onédiga storningar ska undvikas fir indikatorn ett negativt
virde.

Information om huruvida en plan f6r att undvika onédiga stérningar kommer att tas fram infor
renoveringens forvantas fastighetsidgaren ha tillgang till.

Kommunikation infor och under renoveringen

Indikatorns namn

Sikerstillande av kommunikation infér och under renoveringen. (FV2)

Motivering till indikatorn

Det dr viktigt att de boende har tillgang till information savil infér som under renoveringen.
Detta for att kidnna till vad som ska ske 1 omradet och hur det paverkar dem. Brist pd information
kan minska hyresgisternas maojligheter att ha ett vilfungerande vardagsliv i samband med
renoveringen. (European Commission 2014)

Kort definition av indikatorn

Kommunikation infér och under renoveringen kan ske pd manga sitt. Det ér viktigt att sidan
sker strukturerat med mottagaren i fokus. Den beh6ver ocksa starta tidigt 1 processen for att
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undvika rykten och oro bland de boende och sedan fortga under renoveringen som ett sitt att ge
de boende mojlighet att fa kontakt med nagon ansvarig i samband med renoveringen.

Mojliga kommunikationskanaler dr: 1) att fastighetsigaren besoker ligenheter for att informera
hyresgister och samla in synpunkter, 2) skriftlig information via hemsidor, nyhetsbrev, epost och
informationsmaterial 1 trapphus, 3) visningslagenheter samt 4) 6ppna méten. (Hagred et al. 2010)

Att fastighetsidgaren upprittar en kommunikationsplan infor renoveringen kan vara ett satt for
fastighetsdgaren att mojliggora god kommunikation med hyresgisterna.

Vardering av indikatorn

Om det inf6r renoveringen:
e TFinns en kommunikationsplan far indikatorn ett positivt virde.

e Saknas en kommunikationsplan far indikatorn ett negativt virde.

Information om huruvida en eventuell kommunikationsplan kommer att finnas tillginglig
forvintas fastighetsigaren ha tillgang till.

Inomhusmiljo

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa inomhusmiljon. (FV3)

Motivering till indikatorn

Inomhusmiljén har stor betydelse f6r vara moéjligheter att ha ett fungerande vardagsliv. Detta
eftersom vart vilmaende paverkas pa kort och lang sikt av brister i densamma. Exempelvis
upplever manga personer i Sverige problem med trétthet, huvudvirk, astma och allergier som ett
resultat av brister 1 inomhusmiljon. (Statens Folkhilsoinstitut & Socialstyrelsen 2005)

Kort definition av indikatorn

En byggnads inomhusmiljé bestar av en rad olika aspekter. Vid utvirdering av olika
renoveringsalternativs paverkan pa inomhusmiljon bor atminstone foljande fyra omraden
analyseras: 1) termisk komfort, 2) luftkvalitet, 3) ljudmiljé och 4) ljusmilj6. Ytterligare aspekter av
inomhusmiljon gar att hitta i SP CR 114, den svenska versionen av P-mirkning f6r innemiljé och
energianvindning (SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut 2009). Aven i det Europeiska
forskningsprojektet Square har indikatorer f6r att mita innemiljé och férslag pa matmetod och
mitinstrument tagits fram, denna gang for en rad olika linder. (Kovacs et al. 2010)

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:
e Sker en forbattring av inomhusmiljon far indikatorn ett positivt virde.
e Sker en férsimring av inomhusmiljon far indikatorn ett negativt virde.

e Inte sker nagra forindringar 1 inomhusmiljon sa far indikatorn ett neutralt varde.

En uppskattning av hur ett visst renoveringsalternativ kan komma att paverka byggnadens
inomhusmilj6 kan goras av fastighetsigaren, eventuellt tillsammans med en konsult inom
omradet.
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Analys av hyreshojning

Indikatorns namn

Rimlighetsbedémning av renoveringens paverkan pa hyresnivan. (FV4)

Motivering till indikatorn

En renovering paverkar ofta hyresnivin eftersom det dr vanligt att en saidan gar hand i hand med
standardho6jande atgarder. Det finns ingen grins f6r hur stor en hyreshojning kan vara efter en
renovering, men om hoéjningen ér allt f6r hog finns det en risk for att manniskor behover flytta
eller far svart att betala hyran; faktorer som i sin tur har betydelse f6r deras mojlighet att leva
vilfungerande vardagsliv.

Kort definition av indikatorn

For att sdkerstilla att en hyreshojning inte blir f6r hog f6r de boende bor det goras en analys av
hur rimlig den framtida hyreshojningen kan sigas vara. Mer specifikt handlar det om att
uppskatta hur hyresh6jningen kan komma att paverka hyresgisternas mojlighet att bo kvar i sina
ligenheter eller att leva ett vilfungerande vardagsliv. En analys av detta slag bor exempelvis
beakta hur stor h6jningen kan komma att bli samt hur stor del av de boendes disponibla inkomst
som kommer att ga till hyran.

Vardering av indikatorn

Om det inf6r renoveringen:

e Kommer att genomfdras en analys av hyreshéjningens mojliga paverkan pa de boende
far indikatorn ett positivt virde.

e Inte kommer att genomféras en analys av hyreshojningens méjliga paverkan pa de
boende far indikatorn ett negativt virde.

Information om hur stor hyreshéjningen kan komma att bli forvantas fastighetsidgaren ha tillgang
till. Hur hyreshojningen péaverkar de boende kan inhdmtas via exempelvis en dialogprocess eller
via registerstatistik 1 stora omraden. Det kan dven vara rimligt att studera hur hyresh6jningar 1
andra jimforbara omraden har paverkat de boende.

Standard i ldgenheterna

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa den generella standarden 1 ligenheterna. (FV5)

Motivering till indikatorn

En lagenhets standard paverkar de boendes moijlighet att ha ett fungerande vardagsliv. Till
exempel kan tillgang till diskmaskin och tvittmaskin underlitta vardagsbestyr och innehav av
koksfliakt forbittra moéjligheten till matlagning utan matos.

Kort definition av indikatorn

Med standardhdjande atgard menas renovering av kok eller badrum, installation av bubbelbad
eller bastu i ligenheten, disk- eller tvittmaskin om sadana inte funnits tidigare eller inglasning av
balkonger. Hit riknas ocksa dtgirder i gemensamma utrymmen sasom standardhéjande
upprustning av trapphus, tvattstugor, gardar eller uteplatser. (Justitiedepartementet 2009 (1970))
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Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:
e Sker en forbattring av standarden i ligenheterna far indikatorn ett positivt virde.
e Sker en férsimring av standarden far indikatorn ett negativt virde.

e Inte sker nagon forindring gillande standard far indikatorn ett neutralt virde.

Information om hur en renovering kan komma att paverka standarden i berérda ligenheter
forvantas fastighetsidgaren ha tillgang till.

Tillgang till férrad

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa antalet férrad. (FV6)

Motivering till indikatorn

For att underlitta vardagslivet dr det viktigt att ha méjlighet att stilla undan skrymmande féremal
1 forrad.

Kort definition av indikatorn

Indikatorn fokuserar pa hur renoveringen paverkar antalet forrad. Andra aspekter som hade
kunnat analyseras, sa som forradsyta eller kvaliteten pa forrad, ticks inte av indikatorn, pa grund
av komplexiteten i att analysera dessa aspekter.

Det finns olika typer av férrad: 1) gemensamma forrad sisom cykel- och barnvagnsforrad och 2)
privata forrad sasom vinds- eller kéllarforrad.

Vardering av indikatorn

Om det som resultat av renoveringen:

e Sker ett tillskott av antalet forrad far indikatorn ett positivt virde.

e Sker en minskning av antalet forrad far indikatorn ett negativt virde.

e Inte sker nagon férindring gillande antalet forrad ar indikatorn oférindrad.
Fastighetsdgaren forvintas ha en uppfattning om hur en viss renovering kommer att paverka

tillgangen till f6rrad 1 de ber6rda fastigheterna.

Tillgang till parkering

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa tillgangen till parkering i omradet. (FV7)

Motivering till indikatorn

For en del minniskor dr det nddvindigt att ha en plats dir de kan parkera cyklar, bilar och
motorcyklar. Att ha tillgang till ett fordon kan for vissa privatpersoner och verksamheter vara en
nodvindighet f6r ett fungerande vardagsliv, exempelvis for hemtjinst eller for verksamheter som
behover av- och palastningsméjligheter.
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Kort definition av indikatorn

Med parkering menas hir savil parkeringsmaojligheter inomhus (cykelforrad, mc-garage,
parkeringshus) som utomhus (gatuparkering, cykelstill, mc-parkering)

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:
e Sker en forbittring av parkeringsmaijligheterna far indikatorn ett positivt varde.
e Sker en forsimring av parkeringsméjligheterna far indikatorn ett negativt virde.
e Inte sker nagon forindring gillande parkering ér indikatorn oférindrad.

Grundliggande information om hur renoveringen férvintas paverka parkeringsméjligheterna bor
fastighetsagaren ha tillgang till. Diaremot kan en djupare analys eller dialogprocess med
verksamma och boende i omradet genomforas for att virdera om en given férindring i
parkeringsmoéjligheterna kan sigas innebdra en ”forbattring” eller en ”f6rsimring”.

Trygghet och oppenhet

Trygghetsskapande atgdrder

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa tryggheten i omradet. (TO1)

Motivering till indikatorn

Genomforandet av trygghetsskapande atgirder har 1 hogsta grad betydelse f6r méinniskors kénsla
av trygehet 1 sitt grannskap, saval vid utevistelser som i gemensamma utrymmen sasom kallare
och tvittstugor.

Kort definition av indikatorn

Trygghetsskapande dtgirder kan exempelvis vara: 1) forbéttrad belysning, bade inomhus och
utombhus, 2) borttagning av buskage och parkeringar, 3) sikerhetsatgirder sisom brytskydd,
passagesystem, sikerhetsdorrar och 4) en insats for att minska skadegorelse. Det kan ocksa vara
en trygghetsskapande atgird att 5) fa in fler verksamheter i ett omrade och pa sa sitt ligga en
grund for storre rorelse under fler timmar av dygnet.

Vardering av indikatorn

Om det inom ramen f6r renoveringen:
e Sker atgirder som frimjar trygghet far indikatorn ett positivt virde.
e Sker dtgirder som motverkar trygghet far indikatorn ett negativt varde.
e Inte sker nagon inverkan pa tryggheten i omradet far indikatorn ett neutralt varde.

Information om vilka atgirder som skulle kunna ha biring pa tryggheten i omradet bor
fastighetsdagaren ha tillgang till. Dock kan en mer djupgaende analys med férdel genomféras av en
expert pa trygghetsfragor. Detta tillsammans med boende och verksamma i omradet.
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Identitet och upplevelse

Kulturarv och fysisk gestaltning

Indikatorns namn

Den utstrackning i vilken omradets kulturella, historiska och arkitektoniska arv bevaras och
utvecklas vidare i den fysiska gestaltningen av bygegnaden. (IU1)

Motivering till indikatorn

Byggnader och bebyggelsemiljéer utgor kulturarv som berittar om var historia samt utgor sociala,
ekonomiska och ekologiska resurser. (Naturvardsverket 2014) Med grund i detta kan héivdas att
bevarandet eller stirkandet av ett omrades historia genom den bebyggda miljon kan utgora ett
satt att ocksa stirka dess identitet och minniskors positiva upplevelse av detsamma.

Kort definition av indikatorn

Det finns inget givet svar pa vilka ett omrades virden, kulturella resurser samt historia och
arkitektoniska arv ar (Fristedt 2014). Detta innebir att olika personer kan ha olika svar pa fragan
kring vilka aspekter av en byggnad och dess omkringliggande miljé som ar virda att bevara eller
bygga vidare pa. Vid utvirdering av indikatorn kan dock féljande tas i beaktande: 1) lokala
traditioner och berittelser, 2) lokal konst samt annan populir- och finkultur, 3) lokal religion,

4) lokal arkitektur. (Inspirerat av Lundberg et al. 2011)

Vardering av indikatorn

Om den fysiska gestaltningen av byggnaden efter renoveringen:

e Pa ett tydligare vis 4n innan tar omradets kulturella, historiska och arkitektoniska arv i
beaktande far indikatorn ett positivt varde.

e Pi ett mindre tydligt vis 4n innan tar omradets kulturella, historiska och arkitektoniska
arv 1 beaktande far indikatorn ett negativt varde

e Pa ett of6érandrat vis jamfort med innan tar omradets kulturella, historiska och
arkitektoniska arv i beaktande sa fir indikatorn ett neutralt varde.

En analys av indikatorn gors bist av fastighetsagaren tillsammans med boende och verksamma i
omridet, samt med experter inom exempelvis arkitektur och/eller kulturarvsfragor.

Halsa och grona stadsmiljoer

Tillgangen till lekplatser

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa tillgangen till lekplatser. (HGS1)

Motivering till indikatorn

Hur omradet kring en bostad, si som garden, och dess lekplatser, dr utformat spelar en stor roll
tor barns fysiska aktivitet och darmed for deras hilsa. (Johansson et al. 2009)
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Kort definition av indikatorn

Med lekplats menas ett iordninggjort omrade med redskap avsett f6r lek, ofta ocksa kompletterat
med gronyta. Indikatorn fokuserar pa hur renoveringen paverkar savil antalet som kvaliteten pa
lekplatser.

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:

e Sker en forbittring av de boendes tillgang till lekplatser far indikatorn ett positivt
virde.

e Sker en férsimring av de boendes tillgang till lekplatser far indikatorn ett negativt
virde.

e Inte sker nagon forindring gillande lekplatser far indikatorn ett neutralt virde.

Information om hur en renovering kan komma att paverka antalet, och utformningen av,
lekplatser forvintas fastighetsigaren ha tillging till. Daremot ar fragan om en forindring i
tillgdngen till lekplatser dr lika med en forbattring eller en forsimring delvis en virderingsfraga.
Dirfor rekommenderas att en djupare analys av forindringen genomfors av en extern expert
samt tillsammans med boende i niromradet.

Paverkan pa grénomraden

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa tillgangen till grénomraden. (HGS2)

Motivering till indikatorn

Utformningen av en bostads niromrade - sa som girden och omkringliggande gronomraden -
spelar en stor roll f6r manniskors hilsa och méjlighet till fysisk aktivitet. Ett av de nationella
folkhilsomalen pekar pa ett behov av “Tillgiangliga gronomraden for rekreation” (Johansson,
Kollberg et al. 2009). Manniskor som har nira till gronomraden r6r exempelvis pa sig i storre
utstickning dn andra. (Grahn 2012)

Kort definition av indikatorn

Med gronomride menas den mark som inom en titort inte ar bebyggd eller hardgjord. Det vill
saga skogs- och naturomraden, parker, tridgardar etc. Grona kilar som finns mellan bebyggelse
och naturomrade ér sérskilt betydelsefulla 1 sin funktion som gronomrade. (Proposition 1994
95:230) Indikatorn fokuserar pa hur renoveringen paverkar antalet - och kvaliteten pa -
gronomraden.

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:

e Sker en forbittring av de boendes tillgang till gronomraden far indikatorn ett positivt
virde.

e Sker en forsimring av de boendes tillgang till grénomraden far indikatorn ett negativt
virde.

e Inte sker nagon forindring gillande gronomraden far indikatorn ett neutralt virde.
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Information om renoveringens paverkan pa exempelvis antalet gronomraden och deras
egenskaper forvintas fastighetsigaren ha tillgang till. Om eventuella f6randringar i gronstrukturen
kan komma att innebira en forbittring eller férsimring dr daremot en virderingsfraga. Hir kan
fastighetsidgaren med fordel ta hjilp av en expert pa gronomriden och/eller dialogprocesset.

Paverkan pa odlingsmdjligheter

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa moéjligheterna att odla 1 omradet. (HGS3)

Motivering till indikatorn

Odling kan skapa sammanhallning 1 ett omrade samt ha positiva effekter pa minniskors halsa och
vilbefinnande. (Brown et al. 2000)

Kort definition av indikatorn

Tre vanliga typer av stadsnira odlingsomraden ér: 1) odlingslotter, 2) kolonilotter och 3)
rekreationslotter. Att odlingsméjligheterna i ett omride forbittras som en del av en
renoveringsprocess kan till exempel innebira: 1) att fler odlingsomraden skapas, 2) att
kvadratmeterytan i existerande omraden 6kas eller 3) att existerande omraden rustas upp 1 syfte
att underlatta f6r boende att odla.

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:

e Sker en forbittring av de boendes mojligheter att odla far indikatorn ett positivt
virde.

e Sker en férsimring av de boendes méjligheter att odla far indikatorn ett negativt
virde.

e Inte sker nagon forindring gillande de boendes mdjlighet till odling ir indikatorn
oforindrad.

Svaret pa fragan om huruvida det som en del av en renoveringsprocess kommer att skapas fler
eller storre ytor f6r odling forvintas fastighetsigaren ha tillgang till. Diaremot kan det vara
limpligt att genomfora en djupare analys i syfte att avgora huruvida eventuella férandringar i
existerande odlingsmiljoer kan sigas innebdra en forbittring eller inte. Hér kan en extern expert
konsulteras. En dialogprocess med boende och verksamma i omradet kan ocksa genomféras.

Tillgang till balkong och uteplats

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa tillgangen till balkong och uteplats. (HGS4)

Motivering till indikatorn

Tillgangen till balkong och olika former av uteplatser kan innebéra 6kad nérhet till frisk luft,
solsken och grénomraden. Dirmed kan det ocksa innebdra minskad stress och andra positiva
halsoeffekter. (Stigsdotter 2005)
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Kort definition av indikatorn

Det finns olika sitt att kategorisera balkonger och uteplatser pa. Exempelvis talas det ibland om
tva typer av balkonger: 1) privata balkonger och 2) kollektiva balkonger. Vidare kan tre olika
typer av uteplatser nimnas: 3) terrasser, 4) verandor och 5) altaner.

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:
e Byggs fler balkonger eller uteplatser far indikatorn ett positivt virde.
e Tas bort balkonger eller uteplatser far indikatorn ett negativt varde.

e Inte sker nagon forindring i antalet balkonger eller uteplatser far indikatorn ett
neutralt virde.

Fastighetsidgaren forvintas sjilv ha en uppfattning om renoveringen kommer att paverka antalet
balkonger eller uteplatser i det ber6rda omradet.

Paverkan pa bullernivan vid utomhusvistelse

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa bullernivan vid utomhusvistelse. (HGS5)

Motivering till indikatorn

Som redan har papekats i1 indikatorn kring buller i bostaden sa har bullernivan betydelse for var
hilsa och livskvalitet. (Boverket 2008)

Kort definition av indikatorn

Vid vistelse i utemiljon runtomkring bostaden ar vig-, sparvagns- och tagtrafik vanliga killor till
buller. (Boverket 2008) Vidare kan andra typer av aktiviteter, sa som olika typer av verksamheter,
vara en kalla till buller. Ett sitt pa vilket renoveringar och omvandlingar av grannskap kan
paverka bullernivan i utomhusmiljon dr genom att ljudbarridrer f6rs in eller tas bort. Andra saker
som har betydelse dr renoveringens paverkan pa trafikflodet 1 grannskapet, liksom vilka
verksamheter som har moijlighet vistas dir efter renoveringen.

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:

e Sker en minskning av bullernivan vid vistelse i utemiljén runtomkring bostaden far
indikatorn ett positivt varde.

e Sker en 6kning av bullernivin vid vistelse i utemiljon runtomkring bostaden far
indikatorn ett negativt virde.

e Inte sker nagon férindring av bullernivan vid vistelse i utemiljén runtomkring
bostaden fir indikatorn ett neutralt varde.

Vid mindre upprustningar av grannskap som innefattar fa atgirder dr det troligt att
fastighetsagaren sjilv kan analysera och uppskatta paverkan pa framtida bullernivaer. Vid
upprustningar som daremot innehdller en rad olika typer av atgirder dr det troligen svarare for
fastighetsdgaren att sjilv géra sidana uppskattningar. Da kan fastighetsidgaren med fordel ta hjilp
av externa experter liksom av verksamheter och boende i niromradet.



45

Avslutning

Indikatorerna har provats inom tre retroaktiva fallstudier. Fokus lag pa ett antal verkliga, men

redan genomférda, renoveringsprojekt i tre svenska stider.' De lirdomar som kom ut ur testen
spelade en viktig roll i utformandet av indikatorerna, framférallt vad galler fragor kring
formuleringar och definitioner. Dessutom bidrog testen till en diskussion kring skalor och hur
limpligt det dr att anvinda en kvantitativ skala med flera steg nir det handlar om virderingar.
Ytterligare ett utvecklingsomrade utgar fran det faktum att indikatorerna i nuldget inte ar viktade,
vilket innebir att alla indikatorer ges samma tyngd i analysen. Det bor kanske vara sa att vissa
indikatorer bor ges en hogre vikt dn andra. Bakom viktningar av detta slag ligger dock alltid
virderingar. Det dr dock inte sjilvklart att dessa alltid 4r gemensamma for alla
stadsutvecklingsprojekt. Darfor kommer ett ytterligare arbete ske kring viktning av indikatorerna.

Nista steg i arbetet dr att anvinda indikatorerna i verkliga projekt dels for att virdera den sociala
héllbarheten infér renovering och for att utvirdera hur den paverkas vid olika
renoveringsalternativ. Férutom att utvirdera olika renoveringsalternativ kan indikatorerna
anvindas av fastighetsidgare som en checklista kring hur man kan arbeta med social hallbarhet.
Dessutom bor det vara mojligt att virdera sociala kvaliteter eller utvirdera genomférda insatser
med indikatorerna som grund.

Indikatorerna dr mojliga att vidareutveckla for att tydliggéra anvindbarheten och fragor kring
vilket sprak som anvinds, vilka metoder som anvinds for att involvera intressenter och hur
resultatet av analyserna visualiseras. Med detta sagt bor det papekas att det trots dessa
begrinsningar ir fullt mojligt for fastighetsidgare och andra att anvinda sig av indikatorerna som
ett verktyg for socialt hallbar renovering redan idag.

Rapporten 1 sin helhet kan hittas pa:
http://www.mistraurbanfutures.org/sites/default/ files/socialt_hallbar_stadsdelsomvandling_ind
ikatorer_och_verktyg ee.pdf.
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Socialt vardeskapande vid
renovering av miljonprogram

Gustav Malm

Samverkan en nyckel

Om det dr nagon hallbarhetsdimension som ér i behov av samverkan i bred bemairkelse sa vill jag
hivda att det dr just den sociala, vilket tydligt avspeglats i de senaste fem arens arbete, inom
forskning och praktik samt inom naringslivet och inom férvaltning. Utan samverkan riskerar
social hallbarhet fastna pa ett idé- eller policystadium. En medborgardialog kan kartera och
dokumentera tusentals dsikter, 6nskningar och beteenden eller en kommun kan ta fram
kommissioner, riktlinjer och strategier in absurdum, men ges dessa inget avtryck i praktik dr den
sociala hallbarheten lika verksam som en tanke utan handling. Att ta tanken till handling kriver
samverkan. Foljande text har just detta som tema, social héllbarhet frin tanke till handling.

Matbarhet och komplexitetsreduktion

Ska den sociala hallbarheten komma till uttryck i miljéer som priglas av interdisciplinir och
sektorsovergripande samverkan behéver den goras konkret och kanske dven mitbar. Den
behover formas som ett verktyg som 1 plansammanhang kan relateras till dess olika skeden och
bidra till att h6ja nivan i planarbetet. Inom detta falt har sociala konsekvensbeskrivningar och
barnkonsekvensbeskrivningar vuxit fram som ett konkret planstod. Mycket arbete aterstar for att
dessa konsekvensbeskrivningar ska generera ett konkret planeringsvirde, som ger avtryck i
exempelvis fysiska planer. I bista fall m6jliggor konsekvensbeskrivningar att den sociala
héllbarheten inkluderas pa ett mer strategiskt vis. Fran tidiga skeden genom karteringar och
inventeringar till senare skedens samspel mellan beslut i plan- och/eller gestaltningsarbetet och
sociala konsekvenser. Ekosystemtjianster dr ett annat verktyg for att géra den sociala hillbarheten
mitbar och méjlig att relatera till andra professioners arbete, genom att linka samman social och
ekologisk hallbarhet. Aven certifieringssystem som BREEAM communities och LEED mojliggor
att den sociala hallbarheten 1 nagon bemirkelse gors mitbar och kan implementeras i tidiga
skeden av planprocessen.

Som skolad antropolog, med en utgangspunkt i etnografisk metodik, har jag manga ginger stallt
mig kritisk till denna strivan mot matbarhet och nagot som kanske bast beskrivs som
komplexitetsreduktion. Den sociala héllbarheten ér ju inget raster som kan liggas 6ver en plats
utan hinsyn till dess unika férutsittningar. Manga ganger ér det just denna férvintan som aliggs
specialister inom detta falt; att kunna komma in nér som helst i en planprocess och filla ett
omdome kring social héllbarhet. Men, s linge det ges utrymme for att fanga det unika pa en
plats, i samverkan med pa platsen verksamma eller boende aktorer, tror jag det endast underlattar
samverkan och tillimpning av social héllbarhet inom planering och byggande om den sociala
hallbarheten littare kan relateras till andra former av virdeskapande genom att den férpackas pa
ett mitbart och mer strukturerat sitt. De méanga samhillsekonomiska analyser som genomforts
visar pa den potential som mitbarhet och kvantifiering kan tillf6ra det sociala perspektivet. Att pa
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ett inledande méte med en kund visa samhillsekonomiska analyser frin Ingvar Nilsson, Gunnar
Blomé eller Hans Lind tillfora diskussioner om medborgardialog eller generellt social hallbarhet
mycket energi, genom att socialt virdeskapande ges ett monetirt virde. Mitbarhet behéver dock
alltid grundas 1 platsspecifik kunskap och kontinuitet, utan dessa delar riskerar den sociala
hallbarheten reduceras till ett kortsiktigt projekt i en verksamhetsplan eller budget. Manga ganger
har jag mott boende som upplevt satsningar inom den sociala héllbarheten i sitt omrade som just
ett projekt. Det kunde réra en person pa en kommun med ett visst ansvar, en genomford
medborgardialog eller en satsning pa en viss byggnad eller plats. Att som boende uppleva att
exempelvis en medborgardialog ér ett tidsbegransat projekt utan en langsiktig planhorisont skapar
naturligtvis inget engagemang att delta. Lika illa 4r det nir tjainstemin eller fortroendevalda pd en
kommun upplever att medborgardialoger eller andra satsningar pa social hallbarhet ar just ett
tidsbegransat projekt utan féiste i mer langsiktiga mal och strategier, da sinks satsningen i sank
redan fran borjan. Givet att den sociala héllbarheten ér spretig och per definition kontextuellt
térinderlig behovs kontinuitet och ett langsiktigt arbete for att forsta, tillimpa och utvirdera i en
loop som priglas av samverkan.

Forvaltningsovergripande samverkan

Som tjansteman har som sagt samverkan mellan foérvaltningar vuxit fram som centralt i arbetet
med social hallbarhet. Utifran perspektivet renovering av miljonprogram finns hir en enorm
potential att generera sociala virden. Att genomféra medborgardialoger i
miljonprogramsomraden och géra det som en strategi fOr att implementera social hallbarhet i en
plan- eller byggprocess dr pa manga sitt att konfrontera begrinsningarna i just dessa processer.
Den fysiska och administrativa avgrinsningen av en detaljplan eller ett kommunalt eller privat
fastighetsbolags mandat och ambition framstar hir som frustrerande begrinsande. Arbete och
sysselsittning ar en fraga som figurerat i manga medborgardialoger men som varit vildigt svart att
hantera eller finna ett utlopp f6r, utifran konsultrollen.

Som tjinsteman i Haninge kommun har jag varit involverad i arbetet med att ta fram en
handlingsplan som sammanfattar och konkretiserar erfarenheter fran jordbrodialogen,
genomford mellan 2011-2014. Genom forvaltningsovergripande samverkan inkluderar
handlingsplanen forutom fysiska insatser aven insatser inom arbetsmarknadsomradet. Att relatera
tysisk planering till unika férutsittningar i Jordbro och kommunens moijligheter att stodja lokal
sysselsittning har varit en viktig del 1 arbetet med handlingsplanen. Kopplad till den arbetsgrupp
som hade huvudansvar att skriva fram handlingsplanen fanns en férvaltningsévergripande
projektgrupp. Med grund i den genomforda medborgardialogen kunde konkreta insatser
diskuteras inom projektgruppen och deltagare i gruppen hade kontinuerligt ansvar for att bedriva
férankrings- och avstimningsarbete ut i respektive forvaltning. Denna form av
forvaltningsovergripande samverkan har stor potential att stirka socialt virdeskapande i
miljonprogramsomraden och bidra till att konkretisera social hallbarhet i planprocessen, liksom i
andra férvaltningsprocesser. Men det stéller naturligtvis krav pa att kommuner underlittar denna
form av forvaltningsovergripande samverkan, inte minst genom att lyfta fram virdet av - och
behovet av resurser till — tidiga skeden av planprocessen liksom samverkan mellan férvaltningar,
utover de med direkt ansvar f6r den fysiska planeringen och den fysiska miljon. I arbetet med
handlingsplanen f6r Jordbro deltog exempelvis socialférvaltningen (som bland annat arbetar med
utsatta gruppers inkludering pd arbetsmarknaden) samt utbildningsférvaltningen. Att sitta den
tysiska planeringen i ett bredare kommunalt perspektiv 6ppnar upp moéjligheter £6r planprocessen
och den fysiska planeringen att stirka och realisera mal kopplade till social héllbarhet.
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I fallet Jordbro kunde exempelvis ett 6kat behov av tolkningstjanster inom utbildnings- och
vardsektorn uttryckt frin utbildnings- och aldreforvaltning forpackas som ett forslag till insats
kring utbildning av lokala tolkar och ett lokalt centrum f6r entreprendrskap och nyféretagande,
vilket vidare harmoniserade med behov och forslag som inkommit fran medborgare. Att linka
samman ett kommunalt behov (6kad sysselsittning samt behov av tolktjanster inom utbildnings-
och vardsektorn) med en lokalt férankrad resurs inom civilsamhallet (interkulturell kompetens
hos presumtiv arbetskraft) bor vara en viktig del av samhallsplanering som praglas av social
hallbarhet, dér platsspecifik kunskap genom medborgardialog méter kommunala (eller andra
aktorers) behov genom forvaltnings/sektors-6vergripande samverkan. Handlingsplanen
inkluderade aven forslag pa att sprida kunskap om, samt i 6kad grad tillimpa, relationell
torvaltning och sociala krav 1 upphandlingar.

E2ReBuild - mote mellan social hallbarhet och

renovering pa byggnadsniva

Mellan 2011-2014 deltog White 1 forskningsprojektet E2ReBuild. Tillsammans med 20 aktorer
fran forskning, férvaltning och industri, bedrevs praktiknira forskning med grund i 7
demonstrationsprojekt i 6 Europeiska linder. Projektet bestod av étta arbetspaket med ett
gemensamt syfte att linka samman forskning och praktik, dir demonstrationsprojekten utgjorde
en katalysator for att undersoka, utveckla och demonstrera kostnadseffektiva
energieffektiviserings-strategier i fornyelsen av bostadsbestand uppfort mellan andra virldskriget
och oljekrisen. Ackumulerat férpackades erfarenheterna i en industrialiserad och holistisk process
som dven inkluderade stirkandet av sociala aspekter. Projektet hade ett fokus pa
byggnadsrenovering och inte pa offentliga miljoer eller hela omraden. Svenska parter férutom
White var NCC, som dven var Overgripande projektkoordinator, SP samt Akelius.

Projektet medfinansierades av EU-kommissionen (EU FP7, Theme EeB-ENERGY.2010.8.1-2;
Demonstration of Energy Efficiency through Retrofitting of Buildings) Energimyndigheten
(CERBOF) och ARQ.

Antropologi vs byggnadsteknik

White bidrog bland annat med att utveckla och testa en modell f6r att utvirdera sociala
konsekvenser av byggnadsrenoveringar som genomférdes i de 7 demonstrationsprojekten. For
att aterga till behovet av matbarhet, som belysts ovan, sa uppstod initialt i projektet en svarighet
att lanka social hallbarhet till kostnads- och energieffektiv renovering; vilken roll bér de boende
ha i processen, vilken potential har beteendeforindringar i relation till energikonsumtionen, vilka
sociala viarden kan planprocessen samt tekniska och gestaltningsmissiga férindringar skapar
Energieffektivisering ir ju nagot vildigt annorlunda fran att skapa trivsel, trygghet, fortroende
och gemenskap. Eller? Forestill er tio ingenjorer som 1 en foljd presenterar de tekniska
forutsittningarna kring olika fysiska element av ett bostadshus fran borjan av 1970-talet och
mojliga renoveringslosningar; jamforelser mellan olika installationer och system samt dess
potential att reducera energiférbrukning, tillsammans med ekonomiska konsekvenser pa kort och
ling tid. Forestill er direfter en antropologiskt skolad samhillsplanerare, med ett ansikte som
stralar 1 ett allt f6r hogt U-virde, formulera nagot om samhillsekonomi och socialt kapital. Utan
kvantitativ data och utan tydliga grafer eller nyckeltal. Detta ar naturligtvis en nagot raljant och
torenklad beskrivning men initialt i projektet uppstod vissa problem som hirror ur behovet av
konkretion och mitbarhet inom social hallbarhet. Det gér inte att komma ifran att en renovering
beh6ver kunna kokas ner till avkastning pa satsat kapital och en budget som gar ithop. Samtidigt
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handlar det om att skapa férutsittningar for starkta sociala virden, naturligtvis. Denna ekvation
ar omvittnat svar att fa ithop, i synnerhet nir krav pa energieffektivisering inkluderas. Men,
erfarenheterna frin E2ReBuild vittnar om att det finns stor potential att genom fysiska
installationer, gestaltning och processmetodik linka samman socialt och ekologiskt
virdeskapande, som dessutom ir ekonomiskt motiverade.

Modell for att mata sociala konsekvenser av
byggnadsrenovering

Genom projektet gavs mojlighet att intervjua en mangd aktorer som var verksamma i de 7
demonstrationsprojekten, inte minst boende. For att skapa en modell f6r social
konsekvensbeskrivning av byggnadsrenovering var det 1 synnerhet viktigt att fanga upp de
boendes situation; vilka aspekter av en renovering de tycker ér viktigast och ser potential till
stirka respektive sinkta virden utifrin. Ambitionen med modellen var att linka samman socialt
virdeskapande med projektets fokus pa byggnadsrenovering. I samverkan med projektets 6vriga
parter samt inkluderat erfarenheterna fran intervjuerna med aktorerna togs fem overgripande
aspekter fram. Aspekterna utgjorde grunden 1 modellen f6r utvirdering av sociala konsekvenser
och inkluderade: ”Well-being and health”, ”Experience of the built environment”, ”Architectural
qualities”, “Information, communication and value of retrofit” samt "Energy behaviour”. Under
respektive aspekt valdes ett antal indikatorer (se tabell 1).

TABELL 1. RAMVERK FOR ATT VARDERA SOCIALA EFFEKTER

FRAMEWORK FOR EVALUATING SOCIAL INPACTS
ASPECT INDICATOR

Well-being and health - Access to natural light

- Noise protection (from within building)
- Noise protection (from outside building)
- Summer temperature

- Winter temperature

- Exterior wall indoor surface temperature
- Draught from windows

- Air quality (particles of dust and dirt)

- Air quality (smell)

- Indoor moisture/humidity

- Kitchen equipment standard

- Bathroom equipment standard

- Overall indoor comfort

Experience of the built - Quality of life is high in my apartment/house
environment
- Quality of life is high in my building

- Quality of life is high in my neighbourhood




I"'m happy with my apartment/house size
I”m happy with my building size

| feel safe in my apartment/house

| feel safe in my building

| feel safe in my neighbourhood

| feel proud of my apartment/house

| feel proud of my building

| feel proud of my neighbourhood

The status of my neighbourhood is high
Where | live is important for my identity
My apartment is important for my identity
| feel a strong connection to where | live now

| belong to the community in my neighbourhood

Architectural qualities

Floor plan design in your apartment/house
Materials and surfaces

Windows

Light condition

Kitchen

Bathroom

Toilet

Living room

Bedroom

Floor plan design of your building
Balcony

Staircase

Elevator

Building roof

Building facade

Building entrance

Storage closet

Communal sauna

Laundry

Club room

Information,
communication
and value of retrofit

Communication before retrofit

Information distributed about the retrofit
Participation from tenants in the design phase
The suggested design proposal

Work in the apartment during retrofit
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- Value of retrofit in relation to rent level
- Overall impression of retrofit process
- Overall impression of retrofit outcome (the design)

- Information to correctly use heating and ventilation
system

Energy behaviour - Is your energy use an important aspect for you?

- Are you aware of your energy use?

- Areyou interested in reducing your energy use?

- Would it be possible for you to reduce your energy use?

- Has the retrofit made you more aware of your personal
energy use?

Valet av aspekter och indikatorer var resultaten av manga diskussioner mellan projektets parter,
liksom respekt f6r de boendes dsikter och erfarenheter genom de genomférda intervjuerna. Som
tidigare naimnts hade projektet ett tydligt fokus pa sjilva byggnaden, snarare dn de offentliga
milj6er som omger den, vilket aterspeglas 1 indikatorerna. Det fanns dven en vilja att lanka
samman fysiska och sociala aspekter varfor ett relativt stort utrymme ges at fysiska och tekniska
indikatorer.

Respektive indikator formulerades som en fraga i en enkit, som distribuerades till boende vid sex
av demonstrationsprojekten. Det sjunde demonstrationsprojektet var fortfarande under
renovering vid tidpunkten da enkiten, fOr att klara tidsplanen inom projektet, behévde
distribueras. De boende fick virdera hur néjda (eller motsvarande) de var med varje indikator,
fore respektive efter renoveringen. Distributionen av enkiten genomférdes pa lite olika sitt
(genom utskick av fysisk enkdt, 6ver telefon, via besok) och svarsfrekvensen varierade, varfor
analysen och sammanstillningen av svaren bor tolkas med viss forsiktighet.

Genom att sammanstalla svaren i form av en virderos under respektive aspekt kunde de sociala
konsekvenserna ges ett konkret och matbart uttryck. Svarsfrekvensen varierade som sagt och var
1 vissa fall under 50 procent. Dock, genom modellens tillimpning gjordes den sociala
hallbarheten konkret och kunde relateras till liknande utvirderingar som genomférdes i projektet
vad giller effekter pa bygegnadens energikonsumtion och kostnadseffektivitet. Likaledes skapades
en kanal f6r boende sjalva att vara delaktiga 1 utvirderingen av renoveringarnas effekter.
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Access to natural light?

100% — Noise protection (from
within building)?

Overall indoor comfort? _

Bathroom equipment
standard?

Noise protection (from
' outside building)?

Kitchenequipment / /

\ J Summer temperature?
standard? r B P Before total pleased
After total pleased
Indoor moisture? < L T — : 7/ Winter temperature?
Air quality (smell)? "~ — Indoor wall temperature?

Air quality (particles of dust-.

and dirt)? 'braught from windows?

Bild 1. Exempel pd virderos som beskriver situationen vid ett av demonstrationsprojekten, fore
och efter renovering inom aspekten "Well-being and health”. (Kdlla: Malm et al., 2014,
www.e2rebuild.eu.)

Enkiterna inkluderade fritextrutor under respektive aspekt, dir de boende hade méjlighet att dels
tortydliga sina svar (vilket var mycket virdefullt f6r de mer subjektiva indikatorerna som
exempelvis livskvalitet och trygghet) och beskriva konkreta brister savil som férbittringar som
renoveringen medfort.

Socio-ekologiskt vardeskapande

Virderosorna och kommentarerna fran de boende fyllde en vildigt konkret funktion som
utvirdering utifran ett boendeperspektiv, dir brister och forbattringar utifran savil ett
processperspektiv av renoveringen som utifran materialiseringen av densamma kunde lyftas fram.
Men det mojliggjorde dven ett méte mellan 1 synnerhet ekologiskt och socialt virdeskapande.
Genom att linka samman uppf6ljning (monitoring) av en mingd kvantitativ data kopplad till
energikonsumtion, luftkvalitet, ventilation m.m. med den sociala konsekvensbeskrivningen
mojliggjordes att lanka samman social och ekologisk héllbarhet i uppfoljningen av respektive
renovering.

Energireducerande insatser som installation av nya fénster och ventilationssystem, inglasade
balkonger m.m., kunde via den sociala konsekvensbeskrivningen relateras till férbattrad
inomhuskomfort och 6kad trivsel mer generellt. Detta mote mellan socialt och ekologiskt
virdeskapande skedde nu i ett uppféljningsskede. Optimalt sa bor naturligtvis
konsekvensbeskrivningar (savil miljomassiga som sociala) inkluderas tidigt i plan-
/gestaltningsprocessen for att den platsspecifika kunskap de genererar ska kunna generera ett
planeringsvirde och konkret paverka beslut inom plan- och gestaltningsprocess. Men den typ av
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uppfoljande arbete kring social héllbarhet som genomférdes inom E2ReBuild ska samtidigt inte
underskattas. Dels kunde brister i utformning och process lyftas fram av de boende sjilva, for att
méjliggbra snabb atgird inom férvaltningsskedet. Men lika viktigt var att lyfta fram socialt
virdeskapande, jaimte ekologiskt och monetirt och 1 synnerhet méjliggora att se nagot som i
projektet beskrevs som ’added values”; insatser och processer som paverkade flera virdekedjor
(socialt, ekologiskt monetirt) samtidigt och genererade virde at flera aktorer.

Samverkan och behov av medborgardialog kring
definitionen av social hallbarhet

I projektet blev nu den sociala hallbarheten hégst konkret. Aven om det var ett vildigt avgrinsat
perspektiv, dir byggnadsrenovering utgjorde ett huvudsakligt fokus, gick det att lyfta fram
konkreta effekter utifran ett perspektiv av social hallbarhet.

Pa samma sitt som den sociala konsekvensbeskrivningen skapade en brygga mellan socialt och
ekologiskt virdeskapande skapade den dven en brygga mellan professionerna inom projektet.
Den sociala héllbarheten blev nu nagot konkret, inte minst for att den kunde presenteras i
kvantifierbara grafer.

Aterigen, mitbarheten far aldrig reduceras till ett homo-economicus-raster dir den platsspecifika
kunskapen limnas till f6rman fér standardiserade aspekter, indikatorer och slutsatser. Diremot
beh6vs koncept som underlattar métet mellan olika former av virdeskapandet, vid exempelvis
renovering av miljonprogram.

De f6rsta rapporterna jag skrev pa White brukade inledas med en essi-liknande text dir jag i
reflexiv anda beskrev ett mote med en informant, en observation frin en plats eller en annan
upplevelse, vars syfte var att inbjuda ldsaren till att skapa en levande bild av rapportens fokus. Att
bygga virderosor i Excell kinns pa manga sitt som motsatsen till detta. Men jag tror bada dessa
praktiker bor inkluderas i arbetet med social hallbarhet, som komplement till varandra. I fallet
E2ReBuild foéregicks arbetet 1 Excell av manga genomforda intervijuer, de flesta 1 hyresgisters
egna ligenheter. I vardagsrum 1 Halmstad, Voiron och London lades grunden till inte bara
innehallet i virderosorna utan dven kolumnrubrikerna. Det var 1 motet med det platsspecifika
som inte bara data som byggde virderosorna samlades in utan de boende sjilva var dven hégst
bidragande i utformningen av det ramverk utifran vilket fragorna stalldes. Platsspecifik kunskap
lade grunden till det mitbara, pa flera plan, nar objekten f6r den sociala hallbarheten samtidigt
utgjorde subjekten i dess definition.

Enligt min erfarenhet pagar det en jakt pa standardiserade 16sningar for att tillimpa social
hallbarhet. Vad giller renovering av miljonprogram ir standardisering, industrialisering,
konceptualisering m.m. likasa en tydlig generell trend. Denna utveckling gor det naturligtvis svart
att undvika jaimforelser med tendenser som priglade samhillsplaneringen och byggandet under
mitten av 1960-talet. Fragan dr hur langt arbetet med social hallbarhet gar att standardisera? Jag
tror att viss metodik och vissa férutsittningar skulle gynnas av att standardiseras. G6r objekten
for detta arbete till subjekt; hur social hallbarhet pa en viss plats definieras bér brukarna och de
boende sjilva pa platsen vara medskapande i. G6r samverkan 6ver forvaltnings- och
sektorsgrinser till ett krav. Avgrinsa arbetet utifran méjligheten att implementera 16sningar och
konkreta resultat; fraga inte om eller utred aspekter som inte kan hanteras i senare skeden. Skapa
langsiktighet, kontinuitet och forum for bred samverkan i arbetet, for att undvika dialogtrotthet
och att social hallbarhet reduceras till ett projekt.
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Socialt hallhar renovering - ett
exempel

Hans Lind, Kerstin Annadotter, Folke Bjork,
Lovisa Hogberg och Tord af Klintberg

Olika aspekter av social hallbarhet vid
renovering

Som del av ett forskningsprojekt om renoveringsstrategier har vi mer i detalj analyserat ett foretag
- ett kommunalt bostadsféretag 1 en av de yttre férortskommunerna till Stockholm. I var artikel
”Sustainable renovation strategies in the Million Homes programme: A case study” (Lind m.fl.
2015) analyserar vi fOretagets strategi utifran alla tre hallbarhetsdimensionerna: miljomaissig
hallbarhet, social hallbarhet och ekonomisk hallbarhet. I detta kapitel kommer vi emellertid
enbart att diskutera fOretagets strategi utifran ett socialt hallbarhetsperspektiv - och da behéver
naturligtvis forst precisera begreppet!

En forsta grinsdragning i samband med renoveringsprojekt dr mellan social hallbarhet med
hyresgdsterna i fokus och social hallbarhet dir vi istallet ser projektet i relation till omgivande
samballsproblem, typ arbetsloshet och segregation. I det aktuella projektet var renoveringen av
husen inte knuten till nagon bredare “renovering” av omradet eller till ndgon strivan efter att
torindra den sociala strukturen i omradet. Vi tolkar det som att varken kommun eller féretag sig
nagon anledning att géra en sadan bredare satsning. Fokus var helt pa att renovera husen.

Den enklaste tolkningen av social hallbarhet i samband med en ér helt enkelt att alla hyresgéster
ska ha mojlighet att bo kvar i huset/omradet efter renoveringen. I den engelska litteraturen pratar
man om renoviction” for fall dir renoveringen leder till sa stora hyreshojningar att det i
praktiken innebir en vrikning (“eviction”) av fattigare hyresgaster. Nar bostadsmarknaden i stort
ser ut som 1 Sverige idag, dir det 4r mycket svart att hitta en bostad till rimlig hyra 1 vixande
regioner, sa blir méjligheten att bo kvar efter renovering sarskilt viktig. P4 en marknad med gott
om alternativ i niarheten till rimlig hyra ar rimligen malet att de som bor i huset ska kunna bo kvar
efter renovering av nagot mindre vikt (se vidare avsnitt 2 nedan).

Ibland definieras ett social hallbart omrade som ett omrade med etniskt och inkomstmassigt
blandad befolkning. Om det da fran borjan ar ett omrade dar det frimst bor hushall med relativt
lag inkomst skulle den sociala hallbarheten 6ka om vissa av laginkomsthushallen ”tvingas™ att
flytta dérifran. Det finns i den aktuella typen av omradet med dominans f6r hushall med relativt
laga inkomster en konflikt mellan att fokusera pa att befintliga hushall ska kunna bo kvar och mal
om att minska den inkomstmassiga segregationen i omradet.

Definierar vi social hallbarhet utifran méjligheten for laginkomsthushall att bo kvar sa kan det
vara motiverat att precisera “moijligt att bo kvar”. Om ett hushall har bostadsbidrag och kan klara
den hégre hyran genom att bostadsbidraget 6kar sa bor det kanske ses som att hushillet ’kan bo
kvar”. Men hur ska man se pa en situation dir enda mojligheten for ett hushall dr att ga till
socialférvaltningen och ans6ka om ekonomiskt bistind? Enligt var mening kan man definiera en
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socialt hallbar renovering som en renovering dir inte fler blir bidragsberoende, men det kan vara
sa att de som redan ar bidragsberoende blir beroende av lite storre bidrag.

Sa hir langt har social hallbarhet enbart definierats i termer av hushallets ekonomiska méjlighet
att bo kvar. En annan aspekt av social hallbarhet ror sjdlva renoveringsprocessen. Vilket
inflytande har hyresgisterna haft under processen? Hur har hyresgasterna paverkats av sjilva
renoveringen, t.ex. i samband med evakuering.

Hur omradets egenskaper har betydelse

En viktig punkt nir social hallbarhet 1 samband med renovering diskuteras ar dels vad det ar for
typ av omrade som renoveras och dels hur bostadsmarknaden i stort fungerar.

Fokuserar vi pa bostadsomradets karaktir tycks det vanliga vara att social hallbarhet diskuteras i
samband med omraden dar det pagir en gentrifieringsprocess. Ett dldre omrade som dominerats
av laginkomsthushall vixer i popularitet, t.ex. pa grund av ett bra lige i en vixande stad. Hushall
med hogre inkomster efterfragar i allt hégre grad bostader i omradet och det blir da ocksa ett
Okat intresse av att hoja standarden pd bostaderna i omradet. Man kan ocksa beskriva det sa att
det nu kan bli I16nsamt for fastighetsidgaren att renovera eftersom det finns grupper som ar villiga
att betala en hég hyra for renoverade ligenheter.

I denna situation kan mal om att fa en blandad befolkning och mal om att géra det méjligt for
hushall med liagre inkomster att bo kvar uppnas samtidigt. Gor man det méjligt f6r hushall med
ligre inkomst att bo kvar efter renovering kommer ju gentrifieringsprocessen att bromsas och
omradet blir mer inkomstmissigt blandat. Om det ir ett férortsomrade av den typ som vi
studerade sd finns som beskrevs ovan en konflikt mellan de bada malen och da har bade vi och
det aktuella foretaget lagt tonvikten pa att gora det moijligt f6r de boende att bo kvar.

Vad som ska anses vara en socialt hallbar politik beror som antyddes ovan ocksd av hur
bostadsmarknaden 1 stort fungerar. Hiar kommer vi mer direkt in pd normativa fragor om vad
som dr en rittighet pd bostadsmarknaden och vilka férhéillanden som bor anses acceptabla, nagot
som diskuteras mer ingaende i Lind (2014). Drar vi en parallell till arbetsmarknaden anser vi ju
inte att nagon har en ritt att fortsitta arbeta pa ett visst stille - liggs verksamheten ned sa forlorar
alla jobbet och fragan for samhillet blir att underlitta for personen att hitta ett nytt jobb med
rimliga villkor. P4 samma sitt dr det svart att se det som ett stort problem om ett nedganget hus
renoveras till mycket hég standard - om det i nirheten finns andra hus med en lig hyra dir det ar
litt att hitta en ligenhet. De som inte vill bo 1 en nyrenoverad dyr ligenhet eller inte har rad med,
kan da flytta till en annan ligenhet i samma omrade, och det kan ju knappast ses som en stor
forsamring for hushallet.

Att ha ett fokus pa renoveringar som gor det méjligt for ett hushall att bo kvar blir dock mer
motiverat om det 4r som pa den svenska bostadsmarknaden idag nir det dr langa koer till billiga
ligenheter 1 det befintliga bestandet och nir det inte produceras nya bostider med rimliga hyror.

Hur hyreshojningar kan begransas

Att begrinsa hyresh6jningen vid en renovering kan i princip ske pa tre olika sitt:

1. Genom att nagon annan betalar. Det kan handla om subventioner frin staten som
fanns en gang i tiden, men det kan ocksa vara sa att det aktuella bolaget inte har nagot
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avkastningskrav eller inte sa hogt avkastningskrav pa sina investerade pengar. Det gir
att hitta exempel dar ett kommunalt bostadsfoéretag salt vissa fastigheter for att ”’fa
rad” att renovera och det kan tolkas som att man investerar det kapital som frigjorts
utan att begira nagon (marknadsmissig) avkastning. En renovering i en del av ett
bostadsbestand kan ocksa finansieras genom att hyrorna hojs 1 andra delar av
bestandet, men idag ar detta inte en policy som hyresgastféreningen normalt
accepterar. I och med att det idag inte finns nagra statliga subventioner sa ar det
vanligast fallet idag att foretaget har kapital som det inte stiller (sa hoga)
avkastningskrav pa. Om man tinker sig att dessa pengar annars skulle anvints for att
sinka hyrorna sa dr det 1 praktiken andra hyresgaster som betalar, medan om dessa
pengar annars delats ut till 4garna/kommunen si dr det skattebetalarna som betalar.
I det aktuella fallet sa var tanken att renoveringen skulle ga runt ekonomiskt utan
direkta subventioner, varken externa eller interna.

I en byggnad finns komponenter som maste fungera for att fastighetsigaren ska
kunna leverera ligsta godtagbara standard” men dir komponentens kvalitet i Gvrigt
inte spelar nagon direkt roll for hyresgisten. Sa lange taket inte licker spelar det ingen
roll t6r hyresgisten om det ar ett nytt tak eller om det ar ett gammalt tak som
fastighetsagaren hela tiden lappar och lagar. Nir det giller komponenter som dessa sa
sker en renovering - t.ex. ett byte av ett tak, ndr investeringen kan forrintas genom
minskade drift- och underhallskostnader. Det nya taket gor att man slipper
kostnaderna for att lappa och laga hela tiden - och dessutom kan fastighetsidgaren
kanske passa pa att tilliggsisolera och minska energiférbrukningen nir man dnda
byter tak. Muyingo (2015) analyserar t.ex. hur takbyte kan samordnas med installation
av solpaneler. I dessa fall finns ju ingen anledning att hoja hyran i samband med
renoveringen.

I det studerade fallet sa hade man viantat relativt linge med renovering och hade héga
kostnader f6r vattenskador och enligt de kalkyler som redovisas i Lind et. al. (2014)
finansierades ungefar halften av renoveringen med minskade drift- och
underhallskostnader. Ett allmant rad for att begrinsa hyreshéjningarna vid en
renovering dr alltsa att vinta sa linge som mojligt med renoveringen.

Den tredje metoden att begrinsa hyreshéjningarna ér att differentiera
renoveringsnivan i ligenheterna. G6r man ett stambyte s dr det i regel rationellt att
dven renovera badrummet, man kan t.ex. vinta med manga andra saker, t.ex. kék och
golv.

I det studerade fallet si erbjod foretaget tre nivaer pa renovering. Hyresh6jningarna
nedan dr beraknad pa en genomsnittlig ligenhet déir hyran innan renoveringen var
6400 kr/miénad. Alla hyreshojningar vad forhandlade med hyresgistféreningen i
forvag:

- Miniminiva som i grunden var tekniskt motiverad men som dven hade
effekter pa hyresgisternas nytta. Detta innebar en komplett
badrumsrenovering och installation av FTX system som minskade drag och
skapade ett jamnare inomhusklimat. For detta fall var hyreshéjningen 820 kr
per manad, dvs. en héjning pa 13%.

- Medelniva dir man dven renoverade kéket. Skapstommarna behélls dock
eftersom de var av bra kvalitet. I detta fall h6jdes hyran med 1800 kr per
manad, dvs. en hojning pa 28%.

- Maxiniva dir dven golv och ytskikt renoverade, dvs. ligenheten blev som ny.
Hor hojdes hyran med 1940 kr per ménad, dvs. en h6jning med 30%.
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En majoritet av hyresgisterna valde minimialternativet och en hyreshéjning pa cirka 15%.
Enligt intervjuer med socialférvaltningen markte det ingen 6kad belastning av drenden p.g.a.
renoveringen i omradet.

Processen

Forst kan noteras att aven om foérhandlingar skedde med hyresgistféreningen 1 ett relativt tidigt
skede sa var det var foretaget som bedémde att en renovering var nédvindig och som ocksa
utformade de grundlidggande alternativen. Den svenska lagstiftningen ger, pa gott och ont,
fastighetsdgaren en relativt stark stillning nir det giller tidpunkt f6r genomférande och
omfattning av en renovering (se t.ex. Hyresgistforeningen 2012). Det var alltsa ingen
”forutsittningslos” diskussion med hyresgisterna om vad som behévde goras.

Foretaget hade dock kontakt med de enskilda boende infor att just deras hus skulle renoveras. Da
fick ocksa foretaget mer detaljerad information om vad som var problem med den specifika
ligenheten, t.ex. att det var kalla golv i bottenvaningen eller att det drog fran fonstren. Genom
denna information kunde foretagen anpassa renoveringen efter den information som kom fram
om specifika brister i den aktuella byggnaden.

Forutom att informera om processen och ta reda pa specifika problem handlade det ocksa om att
ta reda pa hushillets 6nskemal vid renovering. Vilken niva av renovering ville man ha och ville
man passa pd att byta till en ligenhet med en annan storlek. I nagra fall innebar det att
hyresgisten ville flytta till en mindre lagenhet for att halla nere sina bostadskostnader. Daremot
var foretaget emot att hushall flyttade till de dnnu inte renoverade delarna av bestandet for att
hilla nere sina kostnader, bl.a. darfor att de husen ocksa skulle renoveras snart men ocksa for att
man ville undvika att hushall med ekonomiska svarigheter samlades 1 vissa hus.

Foretaget arrangerade dven mote infor respektive etapp for att presentera forslag och diskutera
rérande de gemensamma utrymmena och vad som skulle géras med gardarna.

Sociala hinsynstaganden vid renovering handlar ocksa om sjilva genomférandet. Genom att
begrinsa renoveringens omfattning kunde ett hushéll och minska den tid som ligenheten
beh6vde evakueras. Foretaget valde ocksa en strategi som innebar att de boende under de veckor
som renoveringen pagick kunde flytta till tillfalliga bostider som placerades 1 anslutning till huset
som skulle renoveras. Hyresgisterna kunde limna kvar det mesta av sina saker och kunde dven
komma in 1 lagenheterna och himta saker om det var nédvindigt under sjéilva
renoveringsprocessen. Enligt vara intervjuer med hyresgistfoéreningen fungerade detta smidigt
och det var mycket fa klagomal fran hyresgisterna under processen.

Avslutande reflexioner

I minga avseende bedomer vi att exempel som beskrivits ovan dr ett bra exempel pa en
renovering som satter social hillbarhet i fokus. Utgangspunkteren dr da vad vi ser som rimliga
krav ur hyresgisternas perspektiv vid renovering ér:

- det ska finnas ett alternativ som enbart innebar hogst 20% hyreshdjning
- god information om processen
- mojlighet att flytta till en mindre ligenhet i omradet

- evakuering i ndiromradet
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Enligt bedomningar i Lind et al (2014) sa var det dven ekonomiskt hallbart 1 sa matto att
investeringen gav en rimlig avkastning pa insatt kapital. Diaremot hade féretaget inga mer
langtgaende ambitioner ndr det giller miljomassig hallbarhet. Sjilvklart plockade man ett antal
’lagt hingande frukter” men man hade inga ambitioner om att radikalt minska energiférbrukning
utan man gjorde det som bedémdes l6nsamt p.g.a. energibesparingen och effekter pa kundnyttan.
Det kan t.ex. nimnas att foretaget installerade s.k. FTX-ventilation (dvs. att tilluften virms upp
av franluften) men inte frimst for energibesparingen utan for att det minskade problem med drag
fran fonster.

Det finns dock nagra problematiska aspekter 1 det aktuella fallet:

e [Foretaget bedomde att enda mojligheten att finansiera renoveringen var att forst
silja delar av fastighetsbestandet, i detta fall till ett bolag som kontrolleras av en
offentlig pensionsfond. An si linge vet vi inte vad som hinder med det omradet,
men om det inte renoveras pa ett social hallbart sitt sa har fOretaget sd att sidga
offrat ett omrade for att kunna renovera

e Minimialternativet ovan dr det minst IJ6nsamma medan de bada andra alternativen
ar mer l[6nsamma for féretaget. Foretagets policy initialt var darfor att nir en
ligenhet blir ledig sa gick man in och lyfte den till mellanalternativet, vilket var
klart mer l6nsamt f6r foretaget. Efter ett tag formulerade dock en policy som
innebar att en viss andel ligenheter med minialternativet ska limnas kvar
langsiktigt. Eftersom mellanalternativet innebir en relativt stor hyreshéjning sa
innebar en lyftning till mellanalternativet att det blir farre ligenheter som pa sikt
blir atkomliga f6r hushall med ligre inkomster. Detta giller sirskilt om féretaget
har en uthyrningspolicy som t.ex. innebir att ett hushall maste ha en inkomst som
ar proportionell mot hyran. Detta diskuteras nirmare

e Den nya lagen om allminnyttiga foretag innebir att féretagen ska agera
Zaffirsmassigt”. Det rader nagot delade meningar om hur detta exakt ska tolkas
men en mojlig tolkning édr att det kommunala bolaget ska agera som ett privat
langsiktigt foretag. I det aktuella fallet ger mellan och maxialternativet hogre
l6nsamhet och ett vinstinriktat bolag borde dirmed ha valt detta, eller atminstone
genomfort sidana renoveringar i en stor andel av ligenheterna. Med dagens
efterfragan borde det inte varit svart att hitta hyresgister till dessa ligenheter
eftersom hyresnivan da fortfarande ligger klart under nivin i nyproduktionen. Det
kommunala bolaget i det aktuella fallet valde ett alternativ som, givet vara
antaganden, var l6nsamt, men som inte var det mest l6nsamma. Lagen kan som
sagt tolkas pa olika sitt, men det kan konstateras att atminstone enligt en rimlig
tolkning av affarsmissig, sd brot foretaget mot lagen.
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Det sociala och renovering —en
oversikt av tidigare erfarenheter

Paula Femenias

Introduktion

Bostadsbestandet ar ater i fokus f6r samhilleliga férindringar. En stor del av samhallets
energianvindning kan hinfoéras till bostider och en foreslagen nationell strategi pekar ut
energieffektiviserande renovering som ett viktigt medel for att na malen (Energimyndigheten and
Boverket, 2013). Samma tongangar édterfinns inom EU dir radikal eller genomgripande
renovering for att uppna energibesparingar efterfragas. De eventuella sociala effekterna av
storskalig renovering behandlas inte i den svenska strategin.

Under 1900-talet har periodvis stora offentliga insatser gjorts for att modernisera och férbittra
standarden av det befintliga bostadsbestandet. Drivkraften har varierat men statliga férmanliga
lin har uppmuntrat genomgripande atgarder. Det har dven gjorts ganska manga studier av resultat
av omvandling och bostadsfornyelse, finansierat inte minst av Byggforskningsradet. I det har
kapitlet ges en sammanfattning av en avgrinsad genomgang av litteratur 6ver tidigare
bostadsomvandling. Syftet ar att stilla dagens renoveringsstrategier i férhallande till tidigare
strategier - vilka 1 viss man forutsetts ha format den praktik vi har idag - men ocksa att se om vi
kan lira nigot av tidigare resultat och utvirderingar. Amnet ir stort och det finns manga
intressanta aspekter att studera och belysa. Den hir litteraturgenomgangen kan inte mer dn skrapa
pa ytan och det finns eventuellt behov av djupare fortsatta studier. Bostadstornyelse i storre skala
kriver stora investeringar och det finns all anledning att lira och anvinda redan gjorda
erfarenheter.

Kapitlet bygger pa tva studier. Den ena presenterar en avgrinsad litteraturstudie kring
bostadsomvandling (Femenias, 2015a). Den andra studien fokuserar pa effekter av renovering
over en lingre och Hogsbohojd som genomgick en genomgripande omvandling pa 1990-talet
(Fementias, 2015b). Hégsbohojdstudien bygger pa dokumentstudier, intervjuer med aktorer och
boende liksom en enkiit till boende som genomlevde ombyggnaden. Bada studierna har
finansierat av CMB (Centrum for management 1 byggsektorn) och den forsta aven av SIRen.

Totalsaneringens tid

Den bostadssociala utredningen beskrev tringboddhet och den undermaliga standarden i de
svenska bostiderna under forkrigstiden som krivde atgirder (SOU, 1945:63). Modern utrustning
saknades 1 90 % av bebyggelsen. Narmare hilften saknade centralvirme, annu fler saknade WC
och badrum och nirmare 1/5 saknade helt vatten och avlopp. Slutbetinkandet f6r utredningen
fran 1947 (SOU, 1947:206) foresprikade darfor lingtgaende strukturindringar och sanering av
bostadsbestindet. Den éldre bebyggelsen ansags varken anpassad till moderna trafiktekniska krav
eller krav pa ljus och luft for bostader. Den slutna stenstadens bebyggelse betraktades helt enkelt
som olamplig som boendemilj6. En marknadsdriven ombyggnadsprocess framstod som lingsam
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och innebar en risk att avgrinsade atgarder skulle goras som skulle skapa strukturella inldsningar.
Statliga lan skulle frimja en rationell process, skapa en hog standard och férbereda
byggnadsbestindet for framtiden. De hogt stillda standardkraven innebar att stora delar av den
befintliga bebyggelsen domdes ut och fornyelse genomférdes som totalsanering, det vill siga,
rivning och nybyggnad. Under den hir perioden lades ocksa stora arbetsinsatser pa nyproduktion
utanfor tidigare bebyggda omraden. Ombyggnad motarbetades av linereglerna och férkom
endast i begrinsad omfattning fram till 1970-talet.

En sociologisk studie av saneringen av gamla Masthugget i G6teborg (De Laval et al., 1965)
klargjorde den stora inverkan som en genomgripande fornyelse har pa de boende. De flesta av de
som bodde pa Masthugget fick flytta till andra omraden och sda manga som hilften kan anses som
tvangsevakuerade. Hilften av dem hamnade 1 en ligenhet i en ny férort. Informationen om
saneringen och de boendes méjligheter att fa ny bostad genom bland annat bostadsférmedlingen
framstar som otillricklig. De boende har inte pa ett tillfredstéllande satt kunnat forbereda sig pa
hindelseférloppet. Studien visar att de som bott linge 1 omradet 4r mest missnéjda med
saneringsplanerna. Till mangas férvaning pa den tiden var de boende 6verlag néjda med sin
nuvarande boendesituation och betalningsviljan for en vintad hégre standard var lag. En annan
studie av saneringen av Haga visar samma installning hos de boende (Tengnér, 1975). De boende
uppskattar den dldre bebyggelsens charm och framférallt de sociala nitverken.

Fran bostadssanering till fornyelse

Pa 1970-talet kom inriktningen att andras fran sanering till bostadsférbittring.
Miljonprogrammet hade byggt bort bostadsbristen och totalsaneringens negativa konsekvenser
framtridde tydligare. Det framstod som moijligt att nd fullt acceptabla standardkrav genom
ombyggnad - vilket dessutom var mer humant. Saneringsutredningen skriver (SOU, 1971:65) s
12:

Det finns en glddjande tendens att i hégre grad dn tidigare sanera det dldre bostadsbestdndet
genom ombyggnad i stdllet for rivning. Speciellt for dldre mdnniskor - med sin ofta starka
forankring i miljén - dr det vdrdefullt att fd méjlighet att kunna bo kvar.

Totalsaneringens problem uppmirksammades inom forskning som visade att de strukturmissiga
malen inte alltid uppnaddes, att sociala problem flyttades runt och att de boende for illa. Man
lyfte ddrfor fram behovet av sociala insatser vid fysisk upprustning. Saneringsutredningen
toresprakade vikten av information till hyresgister, helst genom personlig kontakt men dven
social rehabilitering genom att en arbetsgrupp med social och psykologisk kompetens kopplas till
fornyelsen. Det positiva med en sadan f6ljegrupp har studerats av bland annat Andersson et al.
(1975).

Med tiden uppstod ocksa nya estetiska virderingar som 1 hégre grad uppskattade dldre
stadskdrnor och detaljrikedom. KF:s arkitektkontor gav ut en av de forsta bockerna om
ombyggnad dir man argumenterade for bevarande men ocksa visade pa mojligheter - dven om
ganska omfattande atgirder vad giller ligenhetsutformning féresprakades (Thunstrom och
Johnasson, 1955). Den allminna debatten framférde ocksa krav pa storre inflytande frin de
boende, motiverat inte minst av de boendes kunskap om platsen. Fran arkitektskolan pa KTH
toresprakades konceptet varsam ombyggnad som kombinerade de boendes mojligheter med att
bo kvar med ett storre bevarande av befintliga arkitektoniska kvaliteter (Blomberg och Eisenhaur,
1976).
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Med idndrade laneregler blev ombyggnad mer attraktivt 4n rivning och skapade nya arbeten i
byggsektorn nir miljonprogrammet ebbade ut. Samtidigt hade byggsektorn svart att stilla om
fran en stor nybyggnadsproduktion till ombyggnadsarbeten. Sa smaningom kom oljekriserna och
skirpta krav pa energihushéllning vilka féljdes upp med nya lan f6r ombyggnader.

De stora omvandlingarnas tid

Under 1980-talet stod bostadsfornyelsen infér nya problem. Det fanns ett stort 6verskott av
tomma bostider frimst i miljonprogramsomraden och manga allmidnnyttiga bostadsféretag
kimpade mot uteblivna hyresintikter. Problemet sigs som tecken pa lag attraktivitet och i vissa
fall ’tel’ befolkningssammansittning som styrdes av en alltfér homogen ligenhetsférdelning.
Arkitekturen ansags sakna identitet och vara en del av problemet. Det genomférdes en del
radikala grepp for att 16sa bostadsférnyelsen under den hir tiden, med allt fran rivning, att sitta
hus 1 malpise, till ombyggnad och ny anvindning. Ombyggnad framstod som en 16sning for
tekniska problem och bristande underhall liksom f6r att 16sa sociala problem. Typiska "turn-
around’-projekt med genomgripande ombyggnad av relativt unga bestind hade mal om ny
arkitektur, en forbittrad boendemiljo och dndrad ligenhetsammasittning. Exempel pa "turn-
around’ projekt dr Saltskog i Sodertilje (Ytterberg, 1992) och Solstralegatan i G6teborg
(Johansson et al., 1988). Det fanns under 1980-talet och fram till det tidiga 1990-talet lan och
bidrag f6r ombygenad bland annat inom ROT-programmet (Reparation, Ombygenad och
Tillbyggnad).

Under den hir perioden fick en storre mingd studier av bostadsfornyelse stod fran
Byggforskningsradet. Studierna papekade ofta pa de negativa effekterna av genomgripande
ombyggnad medan fornyelsen fortfarande pagick. Man visade att storskalig och omfattande
renovering ofta leder till stora dndringar 1 befolkningssammansittningen med ett 6kat antal
resursstarka boende och en minskad andel utomlandsfédda. Man visade ocksa att att resultaten
inte alltid blev som tinkt och att nya dyra ligenheter f6rblev tomma. De allra mest resursstarka
och de mest resurssvaga boende férsvann efter fornyelsen. Minga av de resurssvaga flyttade till
liknande omraden som dnnu inte renoverats men ingen statistik kunde beskriva vart de allra mest
resurssvaga tog vigen (Jensfelt, 1991). Aven under 1980-talets ombyggnadsvig kunde man
konstatera att man flyttade p4 sociala problem. Overlag kunde man konstatera att
ombyggnadernas omfattning inte varit motiverad av vare sig tekniska eller sociala skil. Méanga
forskare foresprikade mindre omfattande fysiska atgirder med storre fokus pa sociala dtgirder
som till exempel 6kad service samt en storre lyhordhet till de boendes 6nskemal som adresserade
de verkliga problemen (Vidén et al., 1990, Jensfelt, 1991, Carlén och Cars, 1990). Forskarna talar
om en ’lanearkitektur’ dir mojligheter till lin och bidrag drivit upp omfattningen av insatserna. Pa
det hela var manga av de boende trots allt n6jda med lyftet men man ansag inte att
hyreshojningen motiverades av forbittringarna.

Sagan om tva omraden pa Hogsboplatan

Under det tidiga 1990-talet uppstod en ny vag med outhyrda ligenheter till £6ljd av den djupa
ekonomiska kris som Sverige befann sig i. Hégsboh6jd tillhérde ett av de omradena som
drabbades.

Hégsboplatan 1 vistra Goteborg bebyggdes med tva stérre f6r-miljonprogramsomraden med
borjan 1959. Pa platsen fanns sedan tidigare ett 50-tal kommunala arrendetorp som revs.
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Pennygangen (1959-61) med 771 ligenheter ritades av White arkitekter genom Rune Falk for AB
Goteborgsbostider vars VD Inge Hjertén hade ambitioner att skapa rymliga ligenheter och ett
rationellt byggande. Majoritet av alla ligenheter ér 4 r.o.k. 1 en effektiv turbinlésning dir samma
typ av ligenhetslosning snurrades runt trapphuset. Omradet var ocksa ett av de fOrsta
elementbyggena i G6teborg med en planerad teknisk livslingd pa 20 ar. Husen har inga
balkonger och uppfordes i betongelement och svarta fonsterband 1 eternit.

Vixelmyntsgatan (1960-62) ritades av Arne Nygard och Poul Hultberg f6r G6teborgs
Bostadsféretag och uppfoérdes som 3-vanings lamellhus av betong och littbetong med mindre
balkonger. Fasaderna kliddes med ljusa eternitplattor. Omradet hade 987 ligenheter och en stor
andel 2 och 3 r.o.k.

Bild 1: Vidxelmyntsgatan fore renoveringen. Foto Sanja Peter, Goteborgs Stadsmuseum

Pennygangens mattliga ombyggnader

I slutet pa 1960-talet slogs de tva kommunala dgarna till bebyggelsen samman och bildade det nya
AB Goteborgshem som 1987 blev Bostads AB Poseidon. I samband med det initierades planer
pé en storre omvandling av Vixelmyntsgatan. Vid samma tid saldes Pennygangen till Skanska.
Deras bostadsféretag Drott AB planerade en omedelbar upprustning. Omradet hade eftersatt
underhall och eternittaket lickte liksom fonstren. Man tinkte dra nytta av gynnsamma
ombyggnadslin och den ridande ligkonjunkturen. Man hade planer pa att bygga om 4:orna till
mindre bostider for en bittre ligenhetsfordelning samt att bygga pa en extra vaning. De boende
protesterade mot vintade hyresokningar. Skanska hann genomfora ett provtrapphus med hiss
och balkonger innan lanereglerna dndrades drastiskt till det saimre. Till slut genomférdes en
lagom’ renovering, for att anvinda Skanskas egna ord, dir taken lades om och man bytte fonster.
Riksantikvarieambetes bebyggelseregister skriver att renoveringen inte férvanskat omradets
stilrena karaktir vilket, en dsikt som ocksd forts fram inom arkitektdebatten (Caldenby, 1995).

Drott knoppades av fran Skanska till ett eget foretag som fick en ny majoritetsigare i Wihlborg ar
2004. Kort ddrefter képtes Drott upp av Stena fastigheter som dger Pennygangen idag. Stena
initierade en genomgripande ombyggnad 2012 med planer pa balkonger och energieffektivisering
men med dalig férankring hos de boende. Efter hogljudda protester mot planerade



69

hyreshojningar uppemot 60 %, men delvis dven pa grund av daliga tekniska forutsittningar, blev
det dven den hir gingen en mindre omfattande renovering med stambyten och nya badrum.

Dyrbar upprustning pa Pennygingen Det bidde bara
Hyrorna hojs kraftigt en reparation
pa Pennygiangen
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Bild 2. Mediakollage om protester mot Pennygdngens planerade ombyggnad under det tidiga 1990-
talet. Kollage Niklas Skogsdter.

Vaxelmyntsgatan blir nya gardar med stenstadskaraktar

Poseidon hade ocksa langtgaende planer pa en genomgripande ’turn-around’-fornyelse av
Vixelmyntsgatan som kom att genomforas med ndgot reducerade ambitioner efter de dndrade
lanereglerna 1992. Omrédet hade fina kvaliteter att bygga vidare pa: centralt hogt lige, god
luftkvalitet, utsikt, naturmark och fina gardar. Malet var att f6rlinga omradets livslingd med
minst 40 dr. Det fanns inga uttalade planer att byta hyresgister &ven om man ville fa bort nagra
problematiska boende.

Efter ett parallellt uppdrag, dir ursprungsarkitekterna deltog, fick White arkitekter genom
Gunnar Jansson uppdraget att leda omvandlingen. Flera andra arkitekter bjods in f6r att gestalta
de nya gardarna som fick namn efter torparhustrurna som en gang bott i omradet. En del av
husen revs och andra byggdes pa for att skapa tydliga kvarter och variation. Den nya arkitekturen
inspirerades av 90-talets idealiserande av stenstaden med tegel eller puts, individuella fasaduttryck
och artikulerade entréer. Fasaderna isolerades, fonster byttes, man bytte r6r och ledningar,
installerade mekanisk franluftsventilation och ligenheterna strukturerades om. Studentdubletter
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(delat kok och bad) och ettor med kokvra byggdes om till storre ligenheter. Totalt dr antalet
ligenheter firre in fore ombyggnaden med en betoning pa 2 och 3 rok. Tre standarder skulle
attrahera olika hyresgister och skapa férutsittningar for 6kat kvarboende. Ungefir hilften av
husen fick hiss och alla f6rsags med storre balkonger. Husen med hiss fick en hégre standard och
hogre hyror. Man satsade pa utemiljé med bevarad och kompletterad vixtlighet, nya uteplatser
och konst. Asfalt som man tidigare lagt pa bergsknallarna togs bort. I Poseidons program for
arkitektuppdraget skriver man:

Tidigare misstag fdr inte géras om. Vi utgdr frdn en helhetsbild som prdglas av hog kvalitet vad
gdller material, ldgenheternas funktion och sammansdttning samt den yttre miljon. | projektets
tidiga skede avgors till stor del kostnad och kvalitet for den slutgiltiga produkten.

Vixelmyntsgatans ombyggnad var vist-Sveriges storsta byggprojekt i den radande

lagkonjunkturen. Processen tog lingre tid 4n beriknat och genomfdérdes i sju etapper. Den forsta
startades 1992 och var inflyttningsklar 1995. Det sista huset stod klart f6rst 2001. Husen témdes
etappvis, men manga ligenheter stod redan tomma, och 40 evakueringsligenheter lyftes pa plats.

Aven pa Vixelmyntsgatan var protesterna mot de ursprungliga planerna hégljudda. Man gick lite
mer forsiktigt fram och dokumentation fran tiden vittnar om en planerad process fran Poseidons
sida for att informera och fa med sig hyresgisterna. En kontaktkommitté skapades med den
lokala hyresgistforeningens ordférande som ambassador och medlare mellan de boende och
bostadstoretaget. Hyresékningarna blev mellan 30 och 46 % och mer dn 60 % av de ursprungliga
hyresgisterna flyttade tillbaka efter evakueringen.
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Hogsbohojd idag

Vixelmyntsgatan framstar idag som ett populart och attraktivt bostadsomrade. Av den
ursprungliga karaktiren finns inte mycket kvar férutom de fina kuperade gardarna.

Befolkningsmissigt skiljer sig inte utvecklingen av Vixelmyntgatan nimnvirt fran
jamforelseomridena Pennygangen, Hogsbo, staden som helhet och Smyckeparken (ett liknande
omrade som ocksa genomgick en genomgripande ombyggnad i Poseidons regi under 1990-talet).
Over tid har antalet socialbidragstagare legat hogre i Pennygingen. Medelinkomsten har sedan
mitten 1990-talet legat hégre pa Vixelmyntsgatan, men en 6kning har skett i bida omradena.
Pennygingen har sedan byggnationen attraherat barnfamiljer och har fler barn och firre dldre
medan Vixelmyntsgatan redan fére ombyggnad haft en storre andel dldre. Genom att installera
hissar har man skapat forutsittningar f6r kvarboende som inte finns pa Pennygangen.

Skillnader 1 medelinkomst och bidragstagande mellan omradena kan sakert delvis forklaras av
skillnader i ligenhetsbestanden dér Pennygangen har stora ligenheter med relativt liga hyror. Pa
Vixelmyntsgatan byggde man bort studentdubletter vilket ocksa kan ha paverkat
medelinkomsten efter ombyggnaden. Ohilsotalen har sedan 2002 legat ligre for Vixelmyntsgatan
an jaimforelseomriadena. En aktor som var med péa den tiden nimner ombyggnaden som en
sjdlvsanering” av kriminella boende.

Den stora investeringen pa Vixelmyntsgatan kan vara svir att forsvara ekonomiskt och det finns
inte forutsittningar for liknande stora beslut 1 dagens renoveringsprojekt. Forvaltningsmassigt
aterspeglas den stora arkitektoniska variationen dven i inredningen av ligenheterna med manga
typer av sanitetsporslin, badrumsskdp och armaturer - vilket inte har varit rationellt. Rent tekniskt
sa har enstegsputsade fasader stillt till med problem och flera renoveringar av fasaderna ar att
vinta. Man har i det avseendet inte uppnatt malet om 40 ars ny teknisk livslangd.

Med tanke pa att ombyggnaden genomférdes relativt sent ndr hallbarhetsdebatten vaknade pa
allvar sa har man hir missat energibesparingspotentialen. Det fanns initialt idéer fran politikerhall
att arbeta med solenergi men det genomfordes inte. Energianvindning dr hogre dn genomsnittet
tor aldersklassen och for bestindet som helhet. Den ir ocksa nagot hogre dn Pennygangen som
inte 4r ombyggt, vilket delvis kan forklaras med tilligg for hissar och ventilationssystem.



Bild 4. Amandas gdrd, klart 1999, arkitekt White. Foto Paula Femenias

Bild 5: Fredrikas Gdrd, klart 1997, arkitekt Gert Wingdrdh. Foto Paula Femenias
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Bild 6: Julianas gadrd fran utsidan, klart 1995, arkitekt White. Foto Paula Femenias

De boendes syn

Maria Liabick och Niklas Skogsiters gjorde 2013 en enkit med boende som genomlevt
ombyggnaden pa Vixelmyntsgatan som en del av ett examensarbete pa Chalmers (Liabick och
Skogsiter, 2013) Studien visar att de boende upplever en 6kad sidkerhet i omradet, en forbattrad
standard och utemilj6 och man anser att byggnaderna blev mer estetiskt tilltalande. Vad betriffar
hyresh6jningarna visar studien att huruvida man upplevde att de motsvarande en standardhéjning
kan direkt kopplas till hur man upplevde informationen fran fastighetsigaren infor renovering.
Overlag ser man att betalningsviljan minskar med 6kat antal barn och viljan att betala for
forbittrad utomhusmiljo 4r liten och relativt oberoende upplevelsen av inomhusmiljén. Enkiten
visar att flera valde att byta till en mindre ligenhet efter ombyggnaden for att minska sin hyra.

Vid omvandlingen av Vixelmyntsgatan gjorde man en rejil satsning pa kvalitet ddr arkitekturen
fatt std i centrum och varit ledande. Kvalitet tolkades som en fysisk upprustning av fasader,
entréer, inre standard och utemiljén men ocksa nya installationer och hiss. Utgangspunkten var
inte att hoja ett socialt belastat omrade utan att skapa ett attraktivt bostadsomrade. Satsningen pa
en hog kvalitet har kanske varit den storsta vinsten med omvandlingen. Med referens till vad som
péapekats i tidigare studier kan man fundera 6ver om man hade kunnat bygga om med ndgot
mindre utsvavningar och resurser. Manga av de kvaliteter som uppskattas av de boende fanns
redan fore renoveringen. De flesta boende nimner spontant kvaliteter utanfor bostaden som
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viktiga: laget, nira till natur, social gemenskap men ocksd utemiljon. Samtidigt ar betalningsviljan
lag for yttre atgarder. Det ombyggnaden missat dr servicen som var bittre fore omvandlingen.

Jag tvingades hit ndr Masthugget revs. Sedan flyttade jag tillbaka efter renovering. Jag kdnner
mina végar hdr. Det dr inte fasaderna som réknas utan insidan pd bostaden. Kvinna 79 dr,
boende pd Vixelmyntsgatan

Jag bodde pad Hisingen med torrdass fore jag flyttade hit. Jag valde att flytta tillbaka efter
renoveringen. Jag gillar sammanhdllningen och det dr luftigt och inte for tdtbyggt. Kvinna 83
dr, boende pd Véxelmyntsgatan

Slutsatser

En aterblick pa ombyggnadshistorien visar att de problem, konflikter men ocksa de 16sningar
som fors fram dr aterkommande. Resultat av de ildre studierna speglar mycket vil dagens
problematik. Det ar sliende att de forslag pa god ombyggnad som tagits fram under olika epoker
ser ut att sta sig bra aven i dagens debatt (Vidén et al. 1990). Det man lyfte fram var behovet av
kontinuerlig férnyelse och underhall, och att arbeta varsamt med fokus pa resurshushallning. Man
lyfte fram behovet av ett 6kat boendeinflytande, ett 6kat kommunalt ansvar och efterfrigade en
Oppen samverkan mellan olika parter. Det finns manga politiska och kontextuella faktorer som
paverkar strategier f6r omvandling vilket gor att resultat av tidigare strategier inte direkt kan
oversittas till dagens situation. Det kan dirfor finnas en anledning att géra djupare studier inom
omradet.

Det sociala framstir som intimt forknippat med férnyelse och renovering av bostader och har
ocksa varit drivkraften f6r ombyggnad. Totalsaneringen hade som mal att skapa bittre
bostadstorhallanden med de boendes behov i centrum, den senare inriktningen mot ombyggnad
istallet for rivning hade aven den som mal att virna om de boende. Samtidigt har det sociala och
de boende ofta hamnat i skymundan f6r andra samhalleliga eller ekonomiska mal. Statliga
utredningar och laneregler har drivit fram genomgripande fornyelselésningar och strukturella
tysiska dndringar som i sig skapat stora sociala effekter som inte alltid varit positiva for de
boende. Malet for de genomgripande renoveringarna har varit samhillets basta och de framtida
boendes 6nskemal snarare an dagens. Samma argument om forlingd teknisk livslingd och
framtidens boende finner vi i dagens renoveringsdiskussioner (Femenias et al., 2015).
Bostadsbolagen anser sig kinna sina nuvarande boende vil samtidigt som man planerar
ombyggnad med fokus pa en okind framtida hyresgist.

Genomgripande ombyggnad genomfors ofta med evakuering eller tillfallig utflyttning. Studier av
Wiktorin (1986) pekar pa att kvarboende 1 den egna ligenheten under renovering ar den enskilt
starkaste faktorn som kan motverka avflyttning och undantringning. En nyligen publicerad studie
uppmirksammar flyttningar till f6ljd av omfattande renoveringar liksom hyresgastens fortsatt
svaga mojligheter att kunna paverka (Boverket, 2014). Som tidigare ir det de mest resurssvaga
som drabbas och flyttar till f6ljd av genomgripande renovering. De flyttar till omraden med
svagare ekonomi och skolor med simre resultat vilket i lingden leder till en 6kad segregering av
samhallet.

Minga studier visar att de tidigare storskaliga l16sningarna inte alltid varit motiverade vare sig av
tekniska eller sociala skal. Samtidigt kan man konstatera att de genomgripande renoveringarna
och fornyelserna, i kombination med stor nyproduktion under rekordaren, har lett till en hég och
jamn standard pa stora delar av det svenska bostadsbestindet. Men de har ocksa lett till en
arkitektonisk homogenisering av vara stadsmiljoer dar identitet och karaktir gatt forlorad. Det
kan med dagens 6gon framsta som svart att fOrsta att man rev sa mycket av 1800-talets
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bostadsbebyggelse som da inte ansags ha nigot kulturhistorisk eller arkitektoniskt virde (Jensfelt
and Jensfelt, 1968). Sa samma vis virderas mycket av den moderna bostadsbebyggelsen idag.

Det finns anledning att fundera pa effekter av genomgripande strategier bade vad giller sociala
och tekniska strukturer. Kan det vara sa att dven framtida lan eller bidrag leder till att man gor
storre insatser dn vad som ar tekniskt eller socialt forsvarbart eller 6nskvart? Det finns anledning
att se Over fordelarna av strategier med genomgripande renovering i férhallande till en mer
varsam eller stegvis alternativt styckvis renovering. Drivet av den svira ekonomiska situationen
for renovering ser vi att manga fastighetsagare testar en mer styckvis eller stegvis
renoveringsprocess.

Avslutningsvis sa kan det papekas att det sociala ofta intar en svagare position dn det tekniska
inom renovering trots att argumenten inte alltid ar starkare. Tekniska argument bygger ibland pa
enskilda uppfattningar bland yrkesutférare (Blomberg and Eisenhaur, 1976). De sociala
argumentens svagare roll kan sammanfattas av Antell et al. (1988) sid 82:

Vi har i vdrt arbete upprepade gdnger kunnat konstatera att dven avvdgningar av till synes rent
teknisk natur ofta grundas i hdg grad pad subjektiva virderingar, medan subjektiva och
kdnslomdissiga vdrderingar frdn de boendes sida, trivseln och uppskattningen av den nuvarande
bostaden, dr svdrare att inrymma i planeringsprocessen.

Tillkannagivande

Férutom Formas och SIRen har det hir arbetet fatt stod av CMB, Centrum f6r management i
byggsektorn i samarbete med Bostads AB Poseidon och Stena Fastigheter. Professor Jan
Brochner vid Chalmers tekniska hogskola har bidragit med litteraturtips och synpunkter genom
sin langa erfarenhet och sitt goda minne vad giller renoveringens historia.
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Medskapande renovering

Jenny Stenberg

Det finns en stor mangd begrepp som faller under bendmningen »social hillbarhet» eller »sociala
aspekter 1 visionen om hallbar utveckling» som en del foredrar att kalla det. Beroende pa om
helheten i visionen delas in i endast tre dimensioner (social, ekonomisk och miljomassig) eller
manga fler (dir t ex kulturella och institutionella sirskiljs som egna dimensioner) far social
hallbarhet olika betydelser. Denna otydlighet 1 visionen om hallbar utveckling har skapat vissa
problem. Exempelvis har demokratiska aspekter, dvs hur samhillstorindring gar till, ibland
hamnat utanfér definitionen av héllbar utveckling. Som om det fanns en utanférstiende part med
tillricklig kunskap och integritet att fatta »det enda ritta» beslutet baserat pa information och
kunskap som produceras i samhillet. Att detta dr en utopi i dagens komplexa samhille kanske de
allra flesta kan skriva under pa, men trots det hanger sig ibland kvar idén om att dialog- och
beslutsprocesser inte ska inkluderas i visionen om hallbar utveckling. Och saledes heller inte i
forskning om olika foreteelser, exempelvis i forskning om hur héllbart byggande ska ga till. Det dr
foretridare f6r den idén som foéredrar att begrinsa beskrivningen av social hallbarhet till aspekter
som t ex valfard, standard, hilsa och trivsel. Den idén bygger pa att de demokratiska system vi
har idag dr bra, att de duger gott att hantera de lokala och globala samhillsutmaningar vi star
infor. Representanter for den andra idén lagger i social hallbarhet till aspekter som t ex
samverkan, medinflytande och reell maktforskjutning. Den idén bygger pa att man ar mer kritisk
till radande demokratiska system och menar att de maste utvecklas betydligt om vi ska klara de
samhillsutmaningar vi har for dérren. Detta kapitel handlar om ett forskningsprojekt om hallbart
byggande som tar avstamp 1 den senare idén.

Renovering av miljonprogrammet

Miljonprogrammets bebyggelse har ett renoveringsbehov som ar omfattande. Redan 2008
konstaterade branschorganisationer att en mycket stor del av miljonprogrammet (40%, vilket
motsvarar 350 000 ligenheter) av energimassiga skil och som en f6ljd av naturligt
underhallsbehov maste renoveras inom fem ar och en lika stor del till inom tio ar (Industrifakta
2008). Det har sedan inte skett sarskilt stora insatser och behoven kvarstir. Under senare ar har
fragan dock diskuterats intensivt i manga olika fora. Den stOrsta stotestenen har varit ekonomin.
Bland annat som en f6ljd av skatteregler har bostadsféretagen inte fonderat medel for renovering.
Manga av dem star nu infor problemet att normala upprustningar av bostadsomraden med
hyresritter genererar alltfor stora hyreshojningar for att de ska vara politiskt och socialt mojliga
att genomfora. Trots det har politiker dn sa linge inte fattat beslut om subventionering. Det finns
visserligen en hel del renoveringsprojekt som har genomférts med mattliga hyreshojningar som
toljd. Men det finns ocksa flera exempel dir fastighetsidgare hojt hyror extremt mycket, t ex
Stenafastigheter som 1 Norra Kvarngirdet 1 Uppsala fick ritt att héja med upp till 60% och som i
Goteborg pa Pennygingen forsokte att héja hyran med 64%. Protesterna bland de boende pa
Pennygangen blev dock omfattande och efter hand har planerna dndrats, totalt hamnade
héjningen istillet pa 13-14% bl a genom att det finns val for hyresgasterna att gora for att komma
ner i kostnad.
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Det ir ett stort problem att hyrorna hojs betydligt vid renoveringar och méanga hyresgaster
tvingas lamna sina hem. Boverket konstaterar i en rapport (2014) att sirskilt ménniskor med lag
inkomst tvingas flytta och ju mer omfattande renoveringen ir, desto fler trings bort. Dirtill
konstateras att dessa manniskor flyttar till mer stigmatiserade omraden och omraden dar
skolresultaten idr laga — renoveringsprojekt 6kar alltsa boendesegregationen dn mer. Detta
behover motverkas. Tilliggas bor att manga hyresgister anser att renoveringar behovs, det ar hur
de genomfors som kritiseras menar Boverket. Regeringen har ocksa under 2015 tillsatt en

utredningen med tanken att stirka hyresgisternas stillning vid renoveringar.1

Det finns dven sedan manga dr en ambition 1 Sverige att vidga vyerna kring arbetet med
utformning av bostadsomraden till att inkludera dven etniska till de sociala och ekonomiska
integrationsfragorna (SOU 2003). Denna stravan har att gora med att Sverige mot slutet av
nittiotalet blev klassat som det mest segregerade av alla OECD-linder, satillvida att de mest
utsatta bostadsomradena i Sverige dven hade den stOrsta andelen invandrare (Regeringens
proposition 1998). I samband med renoveringar av miljonprogrammet genomfoérs ofta stora
planeringsprojekt for infrastrukturen, eftersom den funktionella stadsplanen fran 1960- och 70-
talen manga ganger anses vara orsaken till savél sociala som andra problem. Samtidigt rader stor
bostadsbrist i manga stider i Sverige, vilket Okar behovet av fortitning, saval 1 stadskdrnor som i
tororter. Darfor finns det anledning att tro att det snart kommer en byggboom i
miljonprogramsomraden som vi maste vara beredda att méta. Detta dr en bakgrund till att det
breda forskningsprogram om hallbart byggande som beskrivs i denna bok kom till stand.

Forskning om hallbar renovering

En av forskningsprogrammet SIRens satsningar ar att etablera sk Living Labs och ett av dem
genomfors 1 Hammarkullen i Goteborg. Omradet byggdes huvudsakligen 1968-70 som en del av
miljonprogrammet. Hir finns 8.100 invanare och liksom de flesta omraden fran den hir tiden
finns en kiarna med storskalig bebyggelse med 8-10 vaningar som ligger glest i stora gréna
mellanrum, omgivet av lagre hus pa 2-3 vaningar som formar storgardar, och utanfér dem radhus
och villor. Det dr ndstan bara hyresritter i
omradet, de ligger 1 kirnan och 4dgs dels av
det kommunala Bostadsbolaget, dels av
privata Carnegie/Graflunds, medan de flesta
radhus och villor dr bostads- och dganderitt.
Kollektivtrafik finns i form av sparvagn till
en (!) hallplats vid torget som det tar ca 15
min till frin centralstationen, samt tva
busslinjer som fungerar som
arbetsplatskomplement. Hammarkullen ligger
1 norra Goteborg 1 stadsdelen Angered med
50.600 invinare, nira dess kommersiella
centrum som haller pa att utvecklas med nytt
sjukhus och utbyggt kulturhus.
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Hammarkullen

Ett av Hammarkullens storsta problem ér stigmatisering, dvs det »territoriella stigmay» (Wacquant
2003) man stindigt utsitt for. Liksom hela Angered brottas man med problem rérande hég
arbetsloshet, utanforskap, stor andel barn som inte blir godkinda i grundskolan och dérfér inte
kan studera vidare, samt — nir det giller fysisk milj6 och byggande — torg som utarmas pa service

1 ETC http://goteborg.etc.se/inrikes/chockhojda-hyror-efter-ombyggnad
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och en byggbransch med nistan totalt ointresse att fortita i omradet trots att invanarna ser att det
finns stor potential i att bygea nytt (om det sker pa ritt sitt). Stigmatiseringen dr en mycket stor
orsak till detta ointresse. Hammarkullen uppmarksammas inte lika mycket f6r dess manga aktiva
toreningar, det rika kulturlivet och alla féretagare. Det finns ett undantag och det dr Karnevalen
som uppmirksammas positivt 1 hela landet och dven internationellt. Den gar av stapeln 1 maj
varje ar med 30.000 besokare och med sina 40 ar pa nacken ir den en paminnelse om att
Hammarkullen tagit emot manga flyktingar fran Latinamerika. Manga bor fortfarande kvar 1
Hammarkullen men numera ser man en stor blandning av boende som kommer frin manga av
virdens linder, de storsta grupperna idag 1 Hammarkullen kommer ursprungligen fran Irak,
Somalia och Syrien. 43% av Hammarkulleborna ir fédda 1 Sverige.

Goteborgs Universitet har haft verksamhet i Angered och Hammarkullen under 30 ar i form av
platstorlagd utbildning i socialt arbete och pedagogik.2 Strategin gir ut pa att genom dialog och
6msesidigt lirande mellan hogskola/studenter och stadsdel/invinate utbilda socionomer och
lirare till det samhille som vi far, dvs haller pa att utveckla, istallet for att sitta fast 1 gamla
strukturer och forestallningar om hur samhillet ser ut och undervisning ska ga till. Sedan 2008
har dven Chalmers Arkitektur inspirerats av denna pedagogik och har en platsbaserad masterkurs
dir studenter lir sig utforma stadsrum och inomhusmiljer baserat pa invénardialog.3 Goteborgs
Universitet och Chalmers startade 2010 Centrum fér Urbana Studier i Hammarkullen® fr att
vidga de goda erfarenheterna till fler utbildningar och arbeta mer fokuserat med breddad
rekrytering riktat till invanare med utlindsk bakgrund. Efterhand har dven forskningsprojekt
utvecklats med Hammarkullen som bas och vivts samman med universitetsutbildningarna och
kommunsamverkan — centrerat kring tema invfmarc]jalog.5 Denna samverkan har resulterat inte
bara i viktig kunskapsproduktion f6r forskning och for att utveckla hégskoleundervisning, utan
dven byggt upp ett fortroende som gor det inte bara mojligt utan faktiskt eftertraktat att komma
tillbaka med nya projekt. Efterhand har det visat sig att det som sdgs om invanare att de ofta
kanner »projekttrotthet» (som indikerar att man borde byta stadsdel ofta 1 sina studier), snarare
handlar om att invanarna ér trétta pa kommuntjinstemans och forskares bristande uppfoljning
och kontinuitet, samt dr trotta pa respektloshet och nonchalans med anledning av b#r man f6r
dialog med invanarna.

Larande i miljonprogrammet

Med dessa erfarenheter som bakgrund ar det spannande att nu genomféra ett Living Lab i
Hammarkullen om hur hallbar renovering av flerbostadshus kan ga till. Under mer dn ett ar har
jag och nagra kollegor fort aktiv dialog med bostadsfoéretag lokalt och andra intresserade aktorer
(ca 20 personer) om hur ett sidant har arbete bor genomforas. Processen har tagit lang tid, vilket
har varit viktigt f6r att alla verkligen ska vara med och forma projektet. Vi har haft sju méten
under dret och en hel del strukturerad epostdialog diremellan. De involverade aktérerna ar:

e Bostadsbolaget: kommunalt bolag som dger och foérvaltar fastigheter med 1.341
ligenheter

e Carnegie/Graflunds: privat bolag som dger/forvaltar fastigheter med 890 ligenheter

2 Lasse Fryk och Anna Nelson http://socwork.gu.se

3 Emilio Brandao »Design and Planning for Social Inclusion» http://suburbsdesign.wordpress.com

4 Anders Tornquist http://urban.gu.se | chalmers.se/urban

5 Jenny Stenberg och Eeva Bolin http://urbanempower.se och Jenny Stenberg http://mellanplats.se
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e Hyresgistforeningen: medlemsstyrd férening som har platsbaserade dialogprojekt i
Hammarkullen och dven arbetar centralt med utveckling av hyresgistdialog infor
renovering

e Chalmers Arkitektur: akademiker som koordinerar projektet i Hammarkullen,
genomfor forskning pa studien, och deltar i styrgruppen for hela programmet

e Sveriges Tekniska Forskningsinstitut: akademiker och andra professionella som deltar
1 arbetet 1 Hammarkullen, och projektleder hela programmet

e Centrum for Urbana Studier/Go6teborgs Universitet/ Chalmers: akademiker och
pedagoger som samverkar med sin med forskning, forskarutbildning och
undervisning i Hammarkullen

e Rotpartner: konsult inom fastighetsutveckling som arbetar med hyresgistdialog inf6r
renoveringsprojekt, och ar involverad partner i hela programmet

e Stamfast: konsult som arbetar med utveckling av renoveringsverktyg, och ir
involverad partner i hela programmet

Dialogen mellan intresserade aktorer resulterade 1 ndgra viktiga stindpunkter: Detta Lab
fokuserar pa hallbar forvaltning och hur det kan paverka renoveringsbehoven. Det finns flera
anledningar att valja ett sadant fokus. Dels stilldes pa forskningsprogrammet férsta konferens en
viktig fraga av en medverkande konsult: »A4r inte renoveringsbehov ett bevis pa en misslyckad
fastighetsforvaltning?». Den fragan intresserar flera av aktérerna 1 Hammarkullen. Detta bl a
eftersom de boende har »lag betalningsf6rmaga» och inte klarar varken stora hyreshéjningar eller
kraftiga svingningar. For dem vore det allra bast om bostadsforetagen — trots att det innebar
extra beskattning — fonderar for renoveringar sa att upprustning inte behover paverka hyran alls
(och manga hyresgiaster ifragasitter vart deras pengar tagit vagen under den period da detta inte
har gjorts).

En anledning till att vélja forvaltningsfokus édr att det i Hammarkullen i dagsliget inte ar aktuellt
med en omfattande renovering av hela bestaindet. Det kommunala Bostadsbolaget har nyligen
gjort om fasaderna pa en stor del av sina hus och har inte avsatt medel f6r omfattande renovering
av resterande fastigheter inom 6verskadlig tid. Den privata forvaltaren Graflunds har andra
problem att férhalla sig till da de har hamnat »1 limbo» pga att dgaren Carnegie haller pa att silja
sina fastigheter i Hammarkullen®. Carnegie var inledningsvis intresserad av att inom
forskningsprojektet utveckla sitt sk Bosystem diar man genomfor renovering av enstaka
ligenheter just nir de byter hyresgist. Under sommaren 2015 stod det dock klart att en
torsiljning av Carnegies fastigheter till fastighetsbolaget Real Holding skulle ske. Kopet
stoppades dock i sista sekund pga brister i ekonomin hos Real Holding. Sddan problematik blir
resultatet nir bostadsfastigheter stindigt ér till salu och de boende menar att de underhallsmedel
som de genom hyran samlar ihop till istillet gar till féretagsvinster vid forsiljning. Trots denna

6 Precis nar denna bok ska fardigstallas kommer nyheten att Bostadsbolaget har forvarvat Carnegies fastigheter
i Hammarkullen! Tilltrade blir 1 februari 2016. Nyheten &r positiv pa manga satt. Detta har hyresgaster hos
Carniegie/Graflunds och dven andra lokala aktorer uttryckligen efterfragat senaste aret, da Bostadsbolaget har
ett storre intresse av att investera i omradet an Carnegie som haft fastigheterna under forsaljning en langre
tid. Aven om forskningsprojektet forlorar medverkan av en privat fastighetsigare/forvaltare vilket varit mycket
larande, innebar kopet en mojlighet att i forskningsprojektet integrera Bostadsbolagets tankar om hur man nu
ska ta sig an de nya fastigheterna. For mer info om kopet se

https: //www.bostadsbolaget.se/2015/bostadsbolaget-koper-fastigheter-i-hammarkullen-av-d-carnegie-co/
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problematik ar forvaltaren Graflunds med i forskningsprojektet vilket ar positivt f6r
kunskapsproduktionen.

Den andra viktiga stindpunkten som aktorerna gemensamt bestimde sig for dr att hyresgiasterna
inte ska vara nagra forsokskaniner 1 experiment utan wedaktirer i en process och att det ska handla
om gemensamt lirande dir alla har nagot att lira fran andra. Namnet pa projektet hamnade darmed i
fokus och beslutades sedermera till Larande L.ab Hanmarkullen: Medskapande Renovering.

De boende i fokus

Sammantaget idr tanken att forskningsprojektet ska skapa en plattform for fastighetsigare,
boende, forskare, féreningar och foretag att gemensamt lira om hur renovering av bostadshus
kan goras pa ett hallbart sitt pa lang sikt och med hinsyn till alla olika perspektiv. Mer konkret
ska projektet fokusera pa tre fragor:

e Hur paverkar olika livsstilar hallbar renovering?
e Hur ska boende inkluderas tidigt i processen?

e Hur ska hyresgister involveras i sjilva besluten?

Ambitionen ir saledes hég nir det giller att hitta former f6r hur man kan 6verféra makt till
hyresgisterna fran andra aktorer. Detta ar kanske en orealistisk ambition, konstaterade aktérerna
under dialogen, med tanke pa hur svirt det verkar vara 1 nuldget att alls renovera till rimliga
kostnader f6r de boende. Men samtidigt ser fastighetsigarna det som helt orimligt att medvetet
renovera med tanken att deras hyresgister ska tvingas flytta.

Projektets uppgift 1 nuldget (2015) dr att forma en lirandeprocess som underlittar f6r involverade
aktorer, hyresgister och alla andra, att utveckla och integrera kunskap om hallbar renovering.
Den forskningsmetod som vi valt dr aktionsinriktad och integrerar intervjuer och workshops med
studentsamverkan. Insamling av empiri gérs av blandade team och gemensam
kunskapsproduktion sker genom bade traditionell empirisk analys och kunskapande dialog pa
workshops dir alla aktorer deltar.

Dialog med hyresgaster

Det forsta steget till dialog togs redan hosten 2014 da tva grupper arkitektstudenter i
masterkursen Design and Planning for Social Inclusion fick till uppgift att fora dialog med hyresgister i
tva trapphus (ca 20 ligenheter vardera) i det kommunala respektive det privata bestandet.
Forutom att fa ta del av intressanta designforslag resulterade dialogen for var del 1 viktig kunskap
om vilka hyresgisterna ir och vilka dialogmetoder som fungerar och inte, men ocksa kunskap om
hyresgisternas syn pa sin bostad och dess forvaltning.

I nista skede s6kte vi 1 augusti 2015 kontakt med enskilda hyresgister genom att beséka dem och
gora strukturerade intervjuer hemma. Vi var sju intervjuare (akademiker, pedagoger och andra
professionella) som under 2 kvillar besokte trapphus i olika typer av bestind samt intervjuade vid
torget. Syftet med besoken var a) att presentera projektet och tala om vad malet ér, b) hitta
boende som vill bidra med kunskap till och paverkan i projektet i planerade workshops men aven
pa andra sitt som utvecklas senare i projektet, ) fa kunskap fran boende om hur man ser pa sin
bostad och dess férvaltning och denna kunskap ska (av oss eller de boende sjilva) féras med in
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pa workshops senare. Den fraga vi stillde var hur de sig pa sin bostad i ljuset av en framtida
renovering — vad skulle vara viktigast att satsa pa? — och svaren roérde tre nivaer: bostaden,
trapphuset och omradet. Vi nadde 65 hyresgister och sammantaget ansag de att forvaltningen av
trapphusen utgjorde deras allra storsta problem dven om det finns manga problem ocksa med
ligenheterna som ansags viktiga att dtgirda.

Nu nir trapphusintervjuerna har genomférts har vi etablerat kontakt och kan aktivt borja gora
oss kinda i omradet genom att sitta upp posters om projektet och géra hemsidan med
bloggfunktion kind. Det finns valdigt méanga olika initiativ och projekt som pagar i
Hammarkullen, liksom i de flesta fororter, och det ér viktigt att planera informationsspridningen
pa ett genomtinkt sitt sa att folk vet vad Liarande Lab Hammarkullen star f6r. Férhoppningen ar
att efterhand na fler aktorer och samverka med dem pa deras villkor, t ex férskolor, skolor,
fritidsgard, religiosa foreningar, lokala hyresgistforeningar, kulturféreningar, folkhégskolan,
Folkets Hus, foretagare med lokaler i bottenvaningarna och vid torget, etc.

Gemensamt kunskapande

Det finns ett antal inplanerade workshops som syftar till gemensam dialog och kunskapande och
teman har bestimt av aktorerna gemensamt. Den forsta workshopen genomfordes pa kvillen den
19 oktober 2015 och fokuserade pa frigorna som vicktes i trapphusintervjuerna och hur vigen
fran problem till 16sning skulle kunna se ut. Eftersom vi vet att fa av hyresgisterna kommer om
de bara bjuds in med ett brev, hade vi bjudit in dem personligen genom trapphusintervjuerna och
vi besokte dem igen strax innan workshopen med en skriftlig inbjudan. Det erbjods dven
mojlighet till tolkning pa workhopen. De bada bostadsforetagen bjod dven in brett med posters 1
alla sina trapphus och Hyresgistféreningen genom sina lokalféreningar.

Tanken med workshopen var att det skulle ske en dialog frimst mellan hyresgister och
bostadsforetag om ovanstiende teman och att vi andra skulle ha en roll som motesunderlittare
och dokumenterare. Hyresgisterna skulle av makt-skil vara i majoritet i dialogen. Det kom ca 50
personer till workshopen varav 22 var hyresgister, 7 var frain bostadsféretagen och 21 frin 6vriga
medverkande grupper inkl medhjilpande studenter. Workshopen inleddes med mat och korta
presentationer av forra arets studentsprojekt samt resultaten fran trapphusintervjuerna.
Huvudfokus var sedan ett konkret arbete 1 sju smagrupper med hyresgister och bostadsforetag
samt underlittare/dokumenterare, dir man pé stora pappersatk skissade pa mojliga vigar framit
tor att forverkliga problemlésning som gruppen valde fokus for. Analys av workshopens resultat
pagar for nirvarande.

Den andra workshopen i november 2015 kommer att fokusera pa Modeller for hyresgdstdialog i
[forvaltning och infor renovering. Vilka modeller finns? Hur fungerar de? Problem och méjligheter.
Tanken ir att lyfta fram i ljuset de modeller som finns, t ex Hyresgistforeningens, Rotpartners
och andra, lira om dem och kritiskt granska dem tillsammans.

Den tredje workshopen i maj 2016 kommer att fokusera pa Hyresnivaer. Gar det att bygga om med
tillrickligt laga kostnader? Vad kan vi ldra fran dialogprocesser som i Pennygingen? Planen ar att lira fran
de projekt som pagitt de senaste aren och lyssna pa rekommendationer fran involverade.

Fler workshops kommer men teman dr dnnu inte bestimda.

Under oktober—december 2015 samverkar vi aterigen med arkitektstudenter i masterkursen i
Hammarkullen och denna gang dven i nira samverkan med studenter fran socialt arbete. Tanken
ar att studenterna, pa ett sitt som gynnar deras egna lirandemal, ska fora strukturerad dialog med
hyresgister om de teman som fokuseras i workshops. Vi kommer ocksa fa ta del 1 féredrag och
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workshops med internationella professionella som studenterna far besok av. Exempelvis har en
arkitekt i oktober 2015 lart ut Play the C@/7 och det dar mojligt att studenterna kommer att
applicera det pa Hammarkullen. Det ar ett analogt spel utformat for att engagera manga olika
aktorer som arbetar for att 16sa komplexa urbana utmaningar.

Vi har dven samverkan med forskningsprojekt pa Chalmers och Goteborgs Universitet. Arbetet
med Lirande Lab Hammarkullen presenteras och diskuteras exempelvis pa konferenser som
arrangeras av Oikonet” vilket ir ett europeiskt natverk med drygt trettio partners som syftar till
gemensamt lirande om bostadsforskning. I ett annat forskningsprojekt som handlar om

insamling av batterier med fokus pa konsumenterna’ har man valt Hammarkullen som omrade
tor dialog med hyresgister och medverkar dven till vara intervjuer och samverkar med
arkitektstudenterna. Vi har ocksa annonserat intresse fo6r samverkan med examensarbetare och
doktorander. Som det verkar kommer en examensarbetare frain Arkitektur samt en doktorand
fran Installationsteknik pa Chalmers att vilja Lirande L.ab Hammarkullen f6r sina projekt.

Analys for utveckling av nya
renoveringsmodeller

Att analys och gemensamt kunskapande sker kontinuerligt med involverade aktorer i Lirande
Lab Hammarkullen for att lira fran projektet, innebir att det aktionsinriktade projektet anammar
en idé om att gemensam teoretisering och konceptualisering ar fruktbart, dvs har ett
transdisciplinirt angreppssatt (Carew och Wickson 2010) dir savil akademiska som offentliga
och privata sektorer samt foretridare f6r det civila samhillet betraktas kunskapsproducenter,
kunskapsbirare och kunskapsanvindare. Akademiker ar alltsd inte ensamma
kunskapsproducenter i forskning. Detta behov av transdisciplinirt angreppssitt har att géra med
hur samhallet har utvecklats. Framtiden som vi redan star infér priglas av stindig férandring och
en 6kad forindringstakt, osikerhet om vad som komma skall, 6kad mangfald, brist pa offentliga
resurser och, sirskilt nir det giller segregerade stider, otillrickliga dialoger och gemensamt
formulerade visioner om hur man kan skapa sitt att mota dessa utmaningar. De problem vi
drabbas av ir alltsa komplexa, ofta kallade »wicked problems» (Rittel och Webber 1973), vilket
innebir att de inte har nagon bestimd 16sning utan snarare maste beskrivas ur manga olika
perspektiv — och det dr dirfor de kraver transdisciplindra metoder for att kunna bearbetas (Jordan
och Andersson 2010).

Det dr dock inte helt okomplicerat att genomfora transdisciplinir analys och gemensamt
kunskapande. Detta eftersom det faktiskt innebdr maktforskjutning mellan aktérerna.
Akademiker, hyresgister, anstillda i bostadsforetag och intresseféreningar har mycket olika
forutsittningar for att utéva makt i forskningsprocesser och i utformningen av den gemensamma
kunskapandeprocessen maste vi hantera dessa ojamlikheter. Det dr en utmaning.

Ytterligare ett steg 1 analysen blir sedan att i forskningsprogrammet genomfora studier som syftar
till att uppfylla ett av malen 1 SIRen-programmet: Utveckling av modeller, metoder och verktyg for
integrerad hallbar renovering. 1 detta skede kommer akademiker fran manga olika discipliner och med
erfarenhet fran alla olika Living Labs, innovations- och demonstrationsprojekt i programmet, att
sammanlinka sina erfarenheter och kunskaper med syftet att (sd lingt det 4r mojligt) komma med

7 Ekim Tan http://www.playthecity.nl
8 Leandro Madrazo Agudin http://www.oikonet.org
9 Projektet heter »Efficient battery collection with consumer focus» och ar finansierat av Energimyndigheten.
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konkreta rekommendationer om hur renovering bor ga till f6r att betraktas som hallbar ur ett
helhetsperspektiv — dir alltsa alla olika aspekter finns med 1 bedomningen. Detta dr naturligtvis en
annu storre utmaning. Troligen kommer den inte kunna uppfyllas helt — eftersom problemen
verkligen dr mycket komplexa — men ambitionen behéver vara hog for att nd sa laingt som
mojligt. Vad idr det da Larande Lab Hammarkullen hoppas kunna bidra med i en sidan
modellutveckling?

Medskapande renovering

Att invanare och hyresgister medverkar till kunskapsutveckling i forskning innebir att zzvanarnas
vardagsliv och svirigheter star 1 centrum f6r lirandeprocessen. Detta kan egentligen ses som
ganska naturligt, eftersom det ju édr deras hem och bostadsomrade som ir aktuella att renovera.
Alla andra involverade aktérer intresserar sig for renoveringsprocessen som professionella
experter pa olika omraden, men ir endast berorda av respektive renoveringsprocess under nagot
enstaka ir, medan invanarna lever sina liv i huset och omradet.

Det som ir sirskilt intressant i omraden som Hammarkullen dr att invanarna har sina rotter i
manga olika linder och fortfarande ofta har frekvent kontakt dir med slikt och vinner. Vad kan
dessa invanare, med deras olika och mangskiftande erfarenheter av bygg- och
renoveringsprocesser, bidra med i gemensamt kunskapande om haéllbar renovering i Sverige?

Men bortsett fran denna extra dimension, innebdr ett aktivt intresse fran kommunforetridare och
fastighetsagare for invanarnas kunskaper och dsikter 1 en renoveringsprocess en ganska radikal
forindring av radande praxis vid renoveringar. Visserligen finns det genom frimst Hyreslagen
men dven Allmdnnyttelagen krav pa strukturerat hyresgastinflytande vid renovering (Boverket
201 5).10 All renovering av hyresligenhet maste godkannas av varje enskild hyresgist och
renovering av gemensamma delar av fastigheten behéver godkinnas av minst 51% av
hyresgisterna. Oftast genomférs denna dialog 1 férhandlingar dir Hyresgistforeningen ar
involverad. Noteras bor att forhandlingen om hyresnivaer ligger utanfér den dialogprocessen. Och
noteras bor ocksa att 49% alltsa kan vara helt emot t ex en fasadrenovering. Dessutom, nir det
handlar om att uppfylla ligsta godtagbara standard (t ex att vatten och ventilation fungerar och
att kok och wec finns) har fastighetsidgaren frihet att agera utan att tillfraga hyresgisterna.

I praktiken dr det ocksa sa att den enskilda hyresgisten vid tvist inte har sirskilt mycket inflytande
ens Over renovering av den egna bostaden. Fastighetsigare kan namligen klaga till Hyresndmnden
om inte alla hyresgister godkanner en planerad renovering och begira att en »intresseavvagningy
gors. I de allra flesta fall som kommer upp 1 Hyresndmnden betraktas fastighetsidgarens intressen
som viktigare 4n den enskilda hyresgistens och fastighetsigaren far godkint att renovera. Till
saken hor ocksa att det endast dr hyresgister med forstahandskontrakt som lagstadgat tillfragas
om planerad renovering. Fastighetsigare som har for avsikt att renovera ett omrade féregriper
ofta problem (sina), genom att under flera ar endast hyra ut vakanta ligenheter pa
korttidskontrakt (kan géras upp till 5 4r). Nir det blir dags for lagstadgat hyresgistinflytande dr
det pd sa sitt mycket firre boende att tillfraga och féretaget ges dirmed mer makt 6ver hur
renoveringen genomfoérs dn vad som var avsikten nir lagen skrevs.

Det dr ocksa intressant att notera att i sidana hér processer med hyresgistinflytande, bjuds
hyresgisterna ofta in till dialog i ett redan fardigt system dir ramarna ar snavt utformade —
exempelvis kan det finnas renoveringsalternativ med olika prislapp som hyresgisterna kan vilja
mellan. Hyresgistforeningen har dock sedan 2014 infort ett mer utvecklat system for samriad som

10 http:// www.boverket.se/boendeinflytande
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ar mer flexibelt och pabérjas i tidigt skede. Kunskap fran dessa erfarenheter kommer att
integreras 1 detta forskningsprojekt.

Maktforskjutningen i planerade renoveringsprojekt har i praktiken varit relativt liten och
dessutom har de boendes kwunskaper och gemensamma lirande inte varit intressanta i sammanhanget.
Det Larande LLab Hammarkullen hoppas kunna bidra med i den renoveringsmodell som
forskningsprogrammet kommer att utveckla, dr kunskap om hur hyresgistdialog med betydligt
storre maktforskjutning kan ske och dessutom i lirandeprocesser dir hyresgister /ir frin varandra
och dar dmsesidigt ldrande sker mellan alla involverade aktirer — 1 en process dar alltsa alla olika aspekter
linkas med varandra. Detta breda synsatt staller fOrstas nya krav pa processerna och involverade
aktorer. Det krivs kunskap for att utforma och hantera dialogen sa att den fungerar
tillfredsstillande ur manga olika perspektiv, inte minst ur demokratisk synvinkel. Alla aktorer
beho6ver utveckla sidan formaga — ocksa de boende.

Tidigare erfarenheter i Hammarkullen i forskning om »kapacitetsbyggande kulturer (Stenberg et
al. 2012) visade vikten av att inte lata gemensamt kunskapande dér invanarna ingar stanna bara
vid projekt (aven om projektens resultat ar viktiga i sig och projektarbete dr en naturlig del av
bade invanares, kommunanstilldas och forskares vardag). Dock, om sjilva kunskapen som
utvecklas inte frikopplas frin beroendet av eldsjilar kommer den sa smaningom att férsvinna
fran platsen eftersom folk valjer eller tvingas att flytta pa sig. Manga invanare upplever detta som
ett problem, eftersom det dr de som 4r kvar pa platsen och ser bristen pa kontinuitet. Problemet
blir extra patagligt nir samma projektidé kanske aterkommer i ny form nagra ar senare. De
boende undrar da med ritta var kunskapen fran det forra projektet tog vigen. Sanningen ir ofta
att ingen vet var kunskapen tog vigen... Uppfoljning och utvirdering ar inte utformad for att
lira om den typen av samhaillsutveckling.

Ett sitt att se om projekt paverkar samhillet i stort dr att unders6ka om involverade institutioner
lyckats dndra sina rutiner som en f6ljd av det man lirt. I Hammarkullen skedde bérjan till en
sadan forindring, da ett dialogprojekt med invanare som medskapande designers av en scen som
ett kommunalt bolag11 drev med hjilp av EU-pengar visade sig paverka hur upphandling av
byggprojekt gjordes. Det fysiska resultatet blev en scen i den centrala parken 1 omradet och nigra
av de sociala resultaten blev att scenens mosaik designades av ungdomar (betalt sommarjobb)
under ledning av tva konstnirer' (den ena fran omradet) och konstruerades av en byggare1‘ som
med avtalsenliga 16ner anstillde tva unga fran omradet under 3,5 manader. Ett mer lingtgdende
resultat blev den positiva erfarenhet for involverade kommunféretridare av hur man inom ramen
tor EUs regelverk kan stilla, f6r omradet, vettiga krav pa sociala aspekter 1 upphandlingen av
byggprojekt (Stenberg 2013). Den dag kommunen gor till praxis att upphandling alltid gar till pa
detta sitt, har en »systemforandringy skett. En systemforindring baserad pa invanardialog. Det
betyder att invanare i Hammarkullen, ett omrade med omdiskuterat lagt valdeltagande och
»demokratiskt underskott», skulle paverka hur samhillet skots och utformas péa ordinarie basis.

11 Viveka Nordh http://utvecklingnordost.se/block-arkiv/stadsmiljo/frslaget-till-uteplatsen-klart-och-det-
kommer-mer.html

12 Saber Alipanah och Bibbi Forsman http://www.nbv.se/avdelningar/vast/var-verksamhet/mosaikfabriken1/,
https: //www.facebook.com/mosaikfabriken, http://bibbiforsman.se/commissions/hammarkulleparken.html
13 Torslanda Entreprenad http://www.torslandaentreprenad.se
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Systemforandring

Systemforandring kan beskrivas pd manga olika sitt beroende pa disciplin och professionell
tillhorighet. Vad beskrivningarna har gemensamt dr dock ofta ett fokus pa nigon form av
maktforskjutning mellan aktorer. Inom planeringsforskning talar man vid maktanalys ofta om
vikten av att forstd aktorers »rationalitety (Foucault 1982; Flyvbjerg 1998; Lapintie 2002). Man
talar ocksa om »mikro- och makroaktorer» samt »svarta lador (Callon och Latour 1981).
Rationalitet handlar om att inse vilka mekanismer som styr olika aktérer att agera som de gor.
Svarta lidor kan beskrivas som »forgivettaganden» som doljs, for att man ska slippa omprova
dem varje gang man viljer vig framat. Att alltid ifragasitta innehallet i svarta lador vore forstds
mycket tidsddande och kostsamt f6r samhallet, darfér behovs forgivettaganden. Svarta lador
innehaller t ex tankesitt, vanor, normer, kontrollsystem och styrmedel.

En sak dr viktig 1 ssmmanhanget: mikroakoérer och makroaktorer dr inte olika s7ora egentligen,
vilket man kan tro med ledning av namnen, men en makroaktor har makt att »sitta pa» svarta
lador och latsas som att de inte gar att ppna. Ju fler lidor en makroaktor sitter pd, desto mer
makt. Dock kan mikroaktérer nir som helst ifragasitta svarta lador sa att innehallet omprovas
(svarta lador beskrivs dirfor som »lickande», de ar aldrig helt slutna). Callon och Latour siger
vidare att makroaktorer inte har makt, utan mikroaktorer ger bort makt till makroaktérer genom att
lata bli att ifragasitta svarta lador. Ett 6ppet och forindringsbendget samhille innebar med detta
synsatt alltsd ett samhille som i rimlig omfattning underlittar f6r dess invanare att ifragasitta
svarta lador sa att normer, rutiner och lagar kan utvecklas.

Begreppet systemforindring dr ocksa nira besldktat med teorier om organisationers lirande
(Argyris och Schon 1995). Det finns olika sitt att lira for organisationer. Argyris och Schoén
skiljer mellan »single-loop learning» och »double-loop learning». Det forsta kan vara tillriackligt for
att 16sa vissa problem, t ex ndr en organisation bara behover dndra sina strazegier. Dessa situationer
ar dock nistan aldrig en stor utmaning for organisationer, eftersom rutinerna i samband med
single-loop learning ofta dr val inarbetade bland medarbetare. Ett exempel pa en sadan
lirandeprocess idr nir politiker avsatter medel f6r att Oka antalet skolor eftersom de nuvarande
skolorna ir Gverfulla. Nir en organisation behéver dndra de zeorier, den filosofi eller den vérdegrund
(Argyris och Schon kallar detta »theory-in-use») som de baserar sin verksamhet pa, beh6vs dock
en mer utvecklad lirandeprocess. Dessa teorier dr nimligen inbidddade 1 organisationens struktur,
t ex 1 kartor, filer, datorprogram, fysiska objekt (exempelvis hur kontorsmiljé dr organiserad),
aktionsprogram och andra system som organisationen anvander regelbundet for att underlitta sitt
arbete. Argyris och Schén menar att double-loop learning vanligen behévs f6r att 16sa komplexa
problem och menar att sidant lirande har skett ndr man kan se en forandring i syszem. Att praxis for
upphandling i en kommun dndras borde alltsa ha alltsa ha féregatts av double-loop learning enligt
dessa teorier. Detta anknyter dven till me/lanorganisationellt lirande (Child och Heavens 2001;
Easterby-Smith och Lyles 2003). Eftersom komplexa problem berér manga olika typer av aktorer
och ingen aktor ensam kan 16sa sidana problem, behéver processer med double-loop learning
involvera manga berérda parter — och de som lir (och lir ut) behover vara ndrvarande.
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Mozaik utformad av ungdomar

Invigning med Jens Lekm;

I double-loop learning ifrdgasitts och utmanas alltsa organisationers teorier, filosofier och
virdegrund av nagon eller nagra aktorer, férmodligen skulle Argyris och Schon (1995) siga att
det dr samma sak som att ifragasitta innehallet i svarta lador. For att kunna gora det behover man
dock kinna till att det fizns en svart lada och att den faktiskt gar att ppna. Vidare, for att
komplexa problem ska 16sas och utveckling ska ske, beh6ver mikroaktérer sitta ord pa de teorier,
den filosofi och den virdegrund som organisationer har — dvs synliggéra organisationens theory-
in-use. Detta sker dock inte utan vanda 1 organisationer. Ofta dr man som ledare och deltagare
inte alls klar 6ver vilken theory-in-use man egentligen har for sitt arbete. Och dven om man vet
torsoker man nog — t ex om man tillfrigas om sin organisations theory-in-use nir man genomfort
en strategi som att arligen skira ner 1% i skolornas budget — presentera en helt annan teori.
Nimligen den teori som man tror 4t mest gangbar och accepterad av den person/organisation
som fragar och i samhillet i stort. Argyris och Schon kallar denna teori £6r espoused theory (vhyllad»
teori). Inom organisationsforskning dr det naturligtvis viktigt att verkligen s6ka och forstd
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organisationers theory-in-use, eftersom det ar denna som ar av intresse att paverka i double-loop
learning.

Lat oss atervinda till temat hallbar renovering. Sammanfattningsvis, det som Ldrande Lab
Hammarkullen hoppas kunna bidra med i forskningsprogrammet ar att underlitta for att
mikroaktorer, som ju invanare och hyresgister dr i ssmmanhanget renovering av
miljonprogrammet, genom att utmana svarta lador nir det giller renoverings- och
torvaltningspraxis av hyresritter och medverka i double-loop learning. Pa s sitt kan de bidra
med sin kunskap och sina asikter om hallbar férvaltning och renovering till utvecklingen av nya
renoveringsmodeller — bli medskapare. Forhoppningen ar att programmets foreslagna modeller
sedan far faste 1 samhaillet och att lirandeprocesserna pa sa sitt ocksa leder till systemforindring.
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Renovering pagar..

Liane Thuvander

”Vi kan tekniken men vill ldra oss mer om den sociala biten...”

Boendedialog och kommunikation

Vir byggda milj6 omfattar manga virden, virden som bestims och paverkas av olika aktérer och
deras intressen. Bostadsomriden byggda under efterkrigstiden fran 1940 och 50-talen, perioden
”folkhemmet”, har dokumenterade kulturhistoriska, estetiska, tekniska och arkitekturvirden av
materiell och immateriell karaktdr som bade experter, bostadsigare och boende uppskattar.
Bostadsomradena har dven virden inte minst vad giller socialt kapital, de boende och de akt6rer
som verkar i omradet. FOr att uppna en héllbar upprustning krivs att olika virden beaktas och att
kunskap representerade genom lokal kunskap och kompetenser fran olika aktorer integreras.

Manga bostadstoretag har ambitionen att involvera de boende i renoveringsprocessen. I detta
sammanhang ir kommunikation och dialog viktiga aspekter. Vad dr utmaningarna i dialog- och
kommunikationsprocessen mellan aktorernar Syftet med denna artikel ar att 6ka kunskapen kring
boendedialoger och mer specifikt att beskriva och diskutera erfarenheter fran ett pagaende
renoveringsprojekt.

Social hallbar renovering betraktas hir utifran ett kommunikationsperspektiv och olika aktérers
samverkan, men frimst mellan bostadsféretag och de boende. Byggnadernas och bostadens
betydelse och funktion diskuteras for att forsta kvaliteter. Artikeln baseras pa erfarenheter fran en
dialogprocess som initierades i samband med en renovering av ett flerbostadshusomride i
Goteborg byggt i borjan av 1950-talet.
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Omradet i fokus: Flerbostadshus i Langangen

Bostadsomradet i fokus kallas Langangen och ligger i Géteborg pa Hisingen, nira stadens centrum
och ir granne med det nybyggda bostadsomradet Kvillebicken vid Backaplan (bild 1).

- RN

Bild 1: Bostadsomrdde Ldngdngen ligger i Goteborg ndra stadens centrum, handelsomrddet
Backaplan och det nybyggda bostadsomrddet Kvillebdcken. Kdlla: www.hitta.se (2015)

Bild 2: Familjebostdders bostadsbestdnd i Ldngdngen. Kdlla bakgrundskarta: www.hitta.se (2015)

I omradet som helhet finns det omkring 870 ligenheter. Av dessa dgs 501 ligenheter av det
kommunala bostadsforetaget Familjebostider i Géteborg AB (bild 2). Det dr dessa ligenheter
som ingar i var studie. Bostadsbestandet utgors till storsta del av mindre ligenheter. Hilften av
ligenheterna dr 1 rum och kék och resterande ér 2 eller 3 rum och kok. Storsta delen av
Langingen byggdes forsta halvan av 1950-talet och ir ett typiskt exempel pa bebyggelse fran
folkhemmet. Omradet bestar av 3-vanings lamellhus utplacerade i ett grénomrade, de flesta med
ljusa putsade fasader (bild 3). Husen ritades av arkitekten Ragnar Dahlberg.

Under aren 1985-95 genomférde Familjebostider ett antal punktvisa renoveringar. Ar 2012
startades en ny renoveringsprocess da husen hade ett stérre renoveringsbehov som krivde
omfattande atgirder pa byggnaderna, bade in- och utvindigt, och dir boende behévde evakueras.
Forutom att rusta upp husen ir ett mer langsiktigt mal med renoveringen att utveckla Langingen
till ett attraktivt och tryggt bostadsomréde sett utifrin olika aktSrers intressen och férutsittningar.
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Brytbonan Brysselkalen
byggt 1950 - renoverat 1985 byggt 1951 - renoverat 1995

-

Brn bnan Bruna bonan
byggt 1952 - renoverat 1985 byggt 1950 - renoverat 1989

Bild 3. Exempel pd hus fére renoveringen. Familjebostdders interna beteckningar och tid for
renovering. Foto: Familjebostdder

Familjebostider hade god kunskap om de tekniska behoven men var lite mer osiker angiaende de
sociala aspekterna i en renoveringsprocess. Dirfor bestimde sig Familjebostdder for att
genomféra en boendedialog och att utveckla kommunikationsperspektivet.

Aktiviteter i dialogprocessen

Boendedialogen, som vi hir kallar f6rdjupad boendedialog, initierades infér renoveringen som en
del i ett forskningsprojekt (Rebo, se ocksd Thuvander och Femenias, 2014) och genomférdes av
en transdisciplinir grupp med representanter frain bostadsforetaget, ett arkitektkontor med
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kompetens inom sociologi, hyresgistforeningen i Vistra Sverige, och forskare frin Chalmers med
en bakgrund inom arkitektur och miljopsykologi. Viktiga initiala fragor var: vilka kvaliteter,
virden, behov och utvecklingspotentialer finns 1 omradet och hur kan dessa integreras i
renoveringen? Vad dr potentialerna och utmaningarna f6r den framtida utvecklingen av
Langingen?

Renoveringsprocessen av husen bérjade ar 2013 och planeras paga till 2017. Eftersom
renoveringen dr omfattande har den delats in 1 fem etapper. I skrivande stund ér etapperna 1 till 3
klara och saledes aterstar etapp 4 och 5 (bild 4). I etapp 1-4 evakueras samtliga hyresgister och
flyttas till tillfalligt boende. I etapp 5 bor hyresgisterna kvar i ligenheterna.

Etapp | Genomfdrande- | Antal
period lagenheter
1 2013-2014 40
2014 40
2014-2015 134
2015-2016 137
2016-2017 150

Bild 4. Genomfdérandet av renoveringen har delats in i fem faser. Kdlla: Familjebostdder (2013)

Infér renoveringen samlade vi in information om omradet och dess brukare och vi genomférde
bland annat en nuligesbeskrivning, korta intervjuer pa gatan med férbipasserande
(genskjutarintervijuer), en enkitstudie med de boende, en ga-tur med olika intressenter, och en
fokusgruppsintervju med de boende. Materialet sammanstilldes och presenterades f6r
bostadsféretaget och diskuterades pa ett mote med de boende for aterkoppling.

Syftet med dialogen infér renoveringen var att integrera ett tydligare brukarperspektiv i
planeringen, att fa fler aktorer att samverka, och att medvetandegdra och bygga konsensus kring
behovet av projektet och hur renoveringen ska genomforas. Den fordjupade boendedialogen fran
uppstartsfasen har dokumenterats 1 en 1capportserie1 och en konferensartikel (Ottosson et.al.,
2014).

1 Rapportserien bestar av fem delrapporter och en sammanfattande rapport: Wannerskog, A.S. (2013).
Nuldgesbeskrivning. Delrapport 1. Andersson, K. (2013a). Genskjutarintervjuer. Delrapport 2. Andersson, K.
(2013b). Enkdtundersokning. Delrapport 3. Ottosson C. & Walldin, V. (2013). Gd-tur. Delrapport 4. Andersson,
K. (2013c). Fokusgruppsintervju. Delrapport 5. Ottosson, C. & Thuvander, L. (2013). Fordjupat boendedialog i
Ldngdngen, Géteborg.
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Familjebostider har sedan férmedlat resultaten till de ansvariga arkitekter och konsulterna.
Familjebostider tog ocksa fram ett presentationsmaterial for att informera de boende om den
kommande renoveringen. Informationsbroschyren beskriver etapperna, atgirderna som ska
genomforas, nir arbetet paborjas, hur hyresgisten paverkas, och nir fornyelseprojektet dr klart

(bild 5).

15A-5C

ollsgatar

.'?;S‘xl'uil] 3A-3C

Bild 5: En informationsbroschyr framtagen av Familjebostdder beskriver dvergripande
renoveringsetapperna och renoveringsdtgdrderna. Kdlla: Familjebostdder (2013)

Under varen 2015, nir etapperna 1 till 3 var klara, genomférdes en férsta uppfoljning av
renoveringsprocessen. Uppfoljningen skedde genom en enkit till boende som flyttat in 1 de
renoverade husen och genom ett antal intervjuer av olika aktorer som varit involverade 1
renoveringsprocessen. Syftet var att forstd hur renoveringen uppfattas av de olika aktGrerna
utifran ett kommunikationsperspektiv men ocksé utifran resultatet, dvs. upplevelsen av
byggnadens utseende och bostadens standard. Uppfoljningen finns dokumenterad 1 ett
examensarbete (Hillgren och Xygkogianni, 2015). Tabell 1 sammanfattar de hittills genomférda
aktiviteterna.



TABELL 1. GENOMFORDA AKTIVITETER | DIALOGPROCESSEN FRAM TILL MAJ
2015. a) MARKERAR ANSVARIG AKTOR

MAL METOD DELTAGANDE AKTOR | PERIOD
INFOR RENOVERINGEN
Utformning av processen och val av metoder
Att identifiera projektets Intressentanalys Arkitektkontor ® Maj -
intressenter Moten Bostadsforetag oktober
gatt bli informerad/ Besok omradet Forskare 2 2012
involverad)
Hyresgastforeningen
Kartlaggning och datainsamling
Att samla data om Korta intervjuer och Forskare Maj 2012
bostadsomradet och dess minienkat
anvandare 20 personer i omradet
Nulagesbeskrivning Forskare September
- - oktober
Lokal statistik 2012
Litteraturstudier
Enkat till alla boende Arkitektkontor November
- 475 hushall Bostadsforetag 2012
- Svarsfrekvens 46,5 % Forskare 2
Hyresgastforeningen
Ga-tur Arkitektkontor December
1 timma Boende 2012
7 olika platser (4 Bostadsforetag
utomhus/3 inomhus) a
Forskare
Hyresgastforeningen
Fokusgruppintervjuer Boende Juni 2013
- 5 boende, 27 till 31 ar Forskare 2
Sammanstallning av material och aterkoppling till intressenter
Att ge tidig aterkoppling Moten Arkitektkontor ® November
till boende, inkludera Brev till boende Boende 2012 - maj
kritiska aspekter, ge v 2013
mojlighet till att justera Aterkopplingsméte Bostadsforetag
innehall a
Forskare

Hyresgastforeningen

94
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UNDER RENOVERINGEN

Uppfoljning av processen och aterkoppling till bostadsforetag

Att analysera och Enkat till boende i de Forskare Januari -
utvardera renoverade husen mai 2015
kommunikationsprocessen o J

111 hushall

under renoveringen
Svarsfrekvens 39 %

Intressentintervjuer Forskare Januari -

7 olika aktorer maj 2015

Renoveringsatgarder

Alla hus i fornyelseprojektet, dvs. renoveringen, drineras, far nya putsade fasader i olika farger
(vitt, gratt, och turkos), nya balkongskdrmar i glas med tryckta monster och nagot storre
balkonger. Fasaderna i etapp 3 tilliggsisoleras, husen 1 de andra etapperna tilliggsisolerades vid
tidigare renovering. I samtliga hus renoveras ocksa trapphusen, nya entrédoérrar sitts in, forraden
fornyas samt fondatgarder genomfors i ligenheterna (tapeter, mattor etc.) vid behov. Andra
atgarder ar stambyten (etapp 1, 2, 4) eller relining (etapp 5), radonatgarder med ny ventilation och
nytt fliktsystem (etapp 1, 2) eller med fOrstirkt ventilation och nya fliktar (etapp 3), nytt
fliktsystem (etapp 4), omliggning av tak (etapp 3, 4), el-renovering och nya badrum (etapp 1, 2,
4), samt fonsterbyte till energieffektiva 3-glasfonster (etapp 3, 4, 5). Koken renoveras i varierande
omfattning.

Uppfattade kvalitéer och onskemal infor en
renovering

Nuldgesbeskrivningen (Wannerskog, 2013), den forsta inventeringen av Langangen utifran lokal
statistik och tidigare studier, beskriver omridet och befolkningen i mer generella termer.
Intressant for bostadsféretaget var bland annat att befolkningen 1 omradet var yngre dn forvintat
med nistan hilften av de boende 1 dldersgruppen 25-44. Utbildningsnivan, den genomsnittliga
inkomsten och den genomsnittliga hyran i omradet var nigot ligre 4n genomsnittet i staden (ar
2012). Arbetslésheten var diremot 5 procentenheter hégre an genomsnittet, dvs. 11,5 procent.
Tidigare studier i omradet visade ocksa att de boende uppskattar nirheten till grénomraden och
kollektivtrafik men samtidigt kiinde de sig nagot otrygga trots att brottsligheten var densamma
som rikets genomsnitt och att den faktiska brottligheten har minskat. Det fanns inga vakanser i
ligenheterna.

De korta intervjuerna pa omradets gator tillsammans med en mini-enkat visade att de tillfragade
hade en allmint positiv attityd till bostadsomradet (Andersson, 2013a). Liksom i
nuldgesbeskrivningen sags nirheten till gronomraden som en viktig kvalitet. De flesta gillade att
husen var ildre och tyckte att det bidrog till omradets charm. Aven nirheten till stadens centrum
och enkelheten att ta sig dit med kollektivtrafiken uppskattades. Trygghetskanslan 1 omradet
verkade ha 6kat de senaste aren, men de tillfrigade hade svart att peka ut vad som konkret hade
blivit battre. Mojligtvis kan kdnslan relateras till det nya grannomradet Kvillebicken som vixer
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fram. Tva andra positiva aspekter som inte ar direkt linkande till utemiljon namndes ocksa: billigt
att bo 1 omradet och kokens kvaliteter.

Nulédgesbeskrivningen och de korta intervjuerna hjilpte oss att utforma enkiten kring
boendekvaliteterna. Enkiten gav 6kad kunskap om dagens hyresgisters livsstil, deras uppfattning
om de yttre kvaliteterna i bostadsomradet och inne i ligenheterna, samt tankar och attityder kring
kommande renoveringar (Andersson, 2013b). Resultaten visade att de boende dr ganska néjda
med sin livssituation. Nir det giller omradet som helhet, var de flesta ndjda med tillgang till
kollektivtrafik, offentliga platser och maojligheten att cykla eller promenera. Minst n6jd var man
med fastighetsskotseln 1 omradet, tillgangen till olika typer av platser samt trygghetskinslan pa
kvillar och nitter. I ligenheterna var man mest n6jd med dagsljusinslippet. Bland de satsningar
som bedémdes som viktiga 1 en renovering, angavs temperatur vintertid, férvaring for klider,
ljudisolering och koksinredning som mer viktiga dn 6vriga. En sambandsanalys, sa kallad
regressionsanalys, visade att storst inflytande 6ver hur val man trivdes med sitt boende dr hur
n6jd man dr med kéksinredningen. Dirutéver har dagsljusinsliapp, ventilation och luftkvalitet ett
relativt stort inflytande pa trivseln i ligenheten.

Pa en 6ppen fraga om vilka satsningar som det skulle vara motiverat att betala f6r gav mer dn
hilften av de svarande diverse forslag pa sidana satsningar, se Tabell 2. Men det fanns ocksa en
stor grupp, nastan 30, procent som var negativa till att betala fOr satsningar i ligenheten.

TABELL 2. EXEMPEL PA SATSNINGAR | LAGENHETEN SOM KAN VARA VARDA ATT
BETALA FOR. KALLA: ANDERSSON (2013b).

TEMA EXEMPLIFIERANDE CITAT

Kok Fornyelse av koket | Golv och kok. | Kylskap! Spis! | Uppfraschning av koket. |
Vitvaror, koksinredning | Koksinredning | Kok och badrum

Badrum Badrum, Kok | Badrumsinredning | Badrummet

Isolering Tjockare fonster | Ljudisolering | Isolering | Ljudisolering vaggar |
Ljudisolering utifran!!! | Battre fonster for ljudisolering. | Ljudisolering
inomhus

Temperatur VARME | Temperatur inomhus pa vintern | Reglering av temperatur

Ovrigt Bara genom skattesedeln! | Inga, det ar val bostadsbolagens satsningar anda? |

Bott i denna lagenhet valdigt lange. Fortjanar nagot gratis! | Inga! | Inget just
nu, lagenhetsfond finns | Inget, hyran ar redan for hog | ... anser inte att det
motiverar hyreshojning utan ar underhall

En majoritet uppgav att de inte kidnner sig involverade i beslut som ror deras ligenhet. Samtidigt
ar det ocksd en majoritet som ir osaker eller negativt installd till att bli mer engagerade i beslut
som r6r ligenheten. Infor en renovering tycker de flesta att det dr viktigt att boende ges
inflytande i planeringsfasen och framforallt att fa information om renovering. Mer specifikt
ansags det viktigt att ha inflytande 6ver den praktiska planeringen, till exempel nar nagon behéver
komma in 1 ldgenheten. Andra aspekter som anses viktiga ar kostnader, hyreshojningar samt att
det ges valmojligheter, bade estetiska (firg, material, kvalitet, etc.) och pa vilken kvalitetsniva
renoveringen ska goras. Flera nimner ocksa bevarande av originaldetaljer som viktiga.
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I den kompletterande ga-turen gick olika berorda aktorer sasom personal fran bostadsforetaget,
fastighetsskotare, boende, etc. tillsammans genom omridet for att diskutera problem/utmaningar
men ocksd mojligheter/positiva aspekter pa sju olika platser, bade utom- och inomhus (Ottosson
och Wallin, 2013). Platserna valdes utifran enkiten dir boende hade fitt markera omraden som
de trivdes respektive inte trivdes i. Problem relaterade till platserna utomhus var bland annat att
de var opersonliga, monotona och hade odefinierade rum. Utvecklingsméjligheter som pekades
ut var att géra omraden mer vilkomnande med odlingslotter och métesplatser. Platser kunde
ocksa vara mer levande dagtid och med tydliga framsidor. Som utmaningar f6r inomhusmiljéerna
utpekades upprustningsbehovet och den begrinsade tillgdngligheten men med viss insikt att det
hor till den historiska charmen. Positiva aspekter som naimndes var boendekvaliteterna med fina
detaljer som paminner om husens historia. Ligenheterna uppfattades som vilplanerade.

Resultaten fran studierna aterkopplades till bostadsféretaget pa projektmoten for att stodja
foretaget tidigt 1 processen att besvara kritiska fragor fran hyresgisterna men ocksa for att
sikerstilla att inga viktiga fraigor gloms bort. Aterkoppling till de boende gavs pa ett sirskilt
hyresgistmote (alla i omradet var bjudna) for att kommunicera resultaten och justera innehallet.
Pa detta mote presenterades resultaten fran enkiten och ga-turen vilket uppskattades av
hyresgisterna. Samtidigt introducerade Familjebostader de forsta tankarna kring den kommande
renoveringen. For en framtida dialog mellan bostadsféretaget och hyresgisterna bilades en form
av referensgrupp.

I fokusgruppsintervjun, som genomfordes efter aterkopplingsmoétet och som kan ses som en
tordjupad studie om de yngres syn pa bostadsomradet, diskuterades teman sisom utemiljon,
ligenheterna och arkitekturen. Till exempel diskuterades om man ska bevara eller fornya
byggnaderna och ligenheterna, och aspekter som kan paverka hyressittningen (Andersson,
2013c). Inte ovintat sa har de olika personerna olika asikter och 6nskemal. Vissa tyckte att det var
mycket viktigt att fasaderna renoverades, andra tyckte att det var battre att det ar slitet dn att det
ar nytt och opersonligt. Ingen ville dock ha en totalrenovering som dndrar husens karaktir utan
det uttrycktes samstimmigt en 6nskan om att utseendemassigt bevara husen som de ar. Pa
aterkopplingsmétet presenterades ett arkitektférslag som visade bilder hur husen skulle kunna se
ut efter en kommande renovering. Dessa forslag var gruppen inte sirskilt positivt installda till.

”... jag tyckte det sdg hemskt ut. Tanken var att det skulle fdnga upp 50-talskdnslan pG ndgot
sdtt, men jag tyckte inte alls om det. Jag vill ha det som det dr.” (ur Andersson, 2013c, sid 9)

I diskussion om koket sa 6nskades bevarande eller varsam och genomtinkt renovering. Att fa
vara med och vilja vad som gors 1 koket var viktigt ur de boendes perspektiv. I diskussionen om
vilka atgirder som man kan tinka sig att betala f6r var det inte helt litt att forsta vad det skulle
innebdra att man betalar. Detta visade pa hur viktigt det dr att skapa forstielse och ge boende
mojlighet till viss valmaojlighet, om man har som malsittning att virna om kundnojdhet och
kvarboende.

Valmojligheter

Familjebostider bestimde sig for att erbjuda olika val f6r renoveringen, bland annat tre olika
nivaer for koksrenoveringen: att behalla koket, renovera eller f6rnya koket; val av parkettgolv
(ja/nej), utseende i badrummet, samt vissa gemensamma val som beroringsfritt 1ds och
upprustning av tvittstugor. Inspirationsbilder togs fram och f6r kok och badrum fanns bilderna
uppsatta pa distriktskontoret tillsammans med prover pa kakel, klinker, golvmaterial och luckor.
Det ir dit de boende gar for att vilja material.
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Dialog och kommunikation under renoveringen

Tre etapper ar fardigstillda och hyresgisterna har flyttat tillbaka i dessa hus. Vi genomférde en
forsta utvirdering av bade kommunikationsprocessen vid renoveringen och néjdheten med
renoveringsresultaten. Syftet med undersokningen var att férbittra kunskapen kring
kommunikationen bland olika intressenter i renoveringsprojektet och att identifiera aspekter som
boende anser vara viktigast fOr att vara tillfredsstillda (Hallgren och Xygkogianni, 2015). Det ar
viktigt att komma ihag att resultaten bara giller tre etapper och att utemiljéerna och delvis
fasaderna inte var helt firdiga.

Bland de boende som svarade pa enkiten var det uppat 58 procent som har bott i Lingingen
mer dn 5 dr och nastan 75 procent som har bott 1 omradet minst ett ar och lingre. Néstan 70
procent av de svarande bor i samma ligenhet som innan renoveringen.

Resultaten fran den uppfoljande boendeenkiten visade att det dr vildigt viktigt att
fastighetsdgaren tar vara pa hyresgisternas 6nskemal samt att hyresgisterna kianner att deras
forvantningar ar uppfyllda. Alla uppfattar inte information pa samma sitt och de boende har
olika preferenser f6r hur de skulle vilja fa information fran hyresvirden. Information via brev
foredras dock av en majoritet. Det finns dven stora skillnader mellan olika dldersgrupper, 18-25
ariga foredrar websidor medan de éldsta, dldre 4n 65 ar, féredrar méten. Alla de andra grupperna
foredrar information via brev. De boende var mer néjda med informationen innan renoveringen
an under renoveringen (bild 6) och n6jdheten 6kade nir 6nskemalen beaktades och
forvintningarna uppfylldes. Betriffande dialogprocessen visar resultaten att néjdheten sjunker
nagot under renoveringen.

25,00 -
Hur nojd ar du med
20,00 - informationen du fick
innan renoveringen?
15,00
=== Hur ndjd ar du med

10,00 - informationen du fick
under renoveringen?

5,00 -

0,00 T T T T T T |

% T Intealls 2 s 4 5 6 7 Mycket
noéjd noéjd

Bild 6: Boendes n6jdhet med information som de fdtt infor (grd linje) och under (svart linje)
renoveringen. Néjdhet fran 1 (inte alls n6jd) till 7 (mycket néjd). Kdlla: Héllgren och Xygkogianni
(2015, sid 43)

Lite mer 4n hilften av de boende kianner sig inte mycket involverade i besluten som r6r
ligenheterna (bild 7). En majoritet dr dock n6jd (4-7 pa skalan nedan) med lagenhetens standard
efter renoveringen och n6jd med att bo i sin renoverade ligenhet. Gillande hyressattningens
rimlighet 1 férhallande till renoveringen rader det olika uppfattningar om (bild 8). Majoriteten dr
n6jd med fasadernas utseende, diremot ar det nastan 30 procent som inte néjda med
ljudisoleringen.
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Bild 7: Boendes enkdtsvar betrdffande inflytande. Inflytande frdn 1 (inget inflytande alls) till 7
(mycket inflytande). Kdlla: Hdllgren och Xygkogianni (2015, sid 43)
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Bild 8: Boendes ndjdhet betrdffande olika aspekter i relation till den renoverade ldgenheten.
Néjdhet fran 1 (inte alls néjd) till 7 (mycket n6jd). Kdlla: Hdllgren och Xygkogianni (2015, sid 45)

Reflektion och utblick

Utmaningarna i dialog- och kommunikationsprocessen mellan olika aktorer dr mangfacetterade.
Familjebostider har prévat att ha en dialog med sina hyresgister och att involvera de i
beslutsprocessen i renoveringsprojektet Langingen, ett ganska typiskt flerbostadsomrade fran
1950-talet. Detta kriver en effektiv kommunikation inte bara mellan bostadsfretaget och de
boende utan ocksa emellan bostadsforetaget och andra intressenter. Nu nir de tre forsta
etapperna ar klara kan vissa slutsatser dras och Familjebostider har méjlighet att tillimpa
erfarenheter pa resterande etapper men ocksa pa andra renoveringsprojekt som ska genomféras.

Dialogprocessen har 6kat kunskapen om vad som upplevs som viktigt frain de boendes
perspektiv. Det visade sig att det dr angelaget att Familjebostider anvinder olika metoder f6r att
kommunicera, att anpassa dessa till malgrupper i olika éldrar, och att tillhandahalla kort och tydlig
information. Uppfdljningsstudien visar ocksa att trots att bostadsforetaget vill vara en
kundorienterad organisation och involvera sina kunder i beslutsprocessen, ér det en stor andel av
de boende som kinner sig inte mycket involverade i besluten som ror ligenheterna.
Bostadsforetaget bor beakta och virdera hyresgisternas férvintningar for att halla dem
tillfredsstéllda och skapa standardiserade processer for delning av information, speciellt nir
hyresgisterna flyttar temporirt pa grund av en renovering. (Hillgren och Xygkogianni, 2015).
Manga av de boende har dock flyttat tillbaka efter renoveringen vilket kan tolkas att de trivs i
omradet och att de kan och vill vara kvar.
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En intressant fraga ror arkitekturen. Husens utseende utvandigt har varit en friga som har lyfts
fram vid olika tillfillen. Infér renoveringen var det flera roster bland de boende som girna ville
bevara husens karaktir fran 1950-talet. Hir behover dock papekas att utgangslaget var ett redan
punktvis renoverat omrade fran 1980-talet med tilliggsisolerade fasader. Den pagiaende
renoveringen kan alltsd ses som en ”om-renovering” av ett redan renoverat omrade (Femenias
och Thuvander, 2015). Arkitektférslaget med de nya utsmyckningarna kring entréerna och den
nya firgskalan som presenterades pa aterkopplingsmotet med hyresgisterna var inte sarskilt
omtyckt bland de boende. Familjebostider har sedan haft omfattande diskussioner kring husens
utvindiga utseende med konsulterna. De boende var inte involverat i denna process. Resultatet
idag dr nya, putsade fasader med en varierande firgskala dir man har gatt ifrin tidigare bara ljusa
kulorer till en blandning av fasader i vitt, gratt, och turkos och i6gonfallande ménstrade
utsmyckningar med kakelplattor kring entréerna och trapphusen (bild 9). Nagot stérre balkonger
och nya balkongskarmar i glas med tryckta monster pa i vitt/gritt, vitt/turkos och vitt/gult foljer
dagens “mode” inom arkitekturen. Dessa dr inte 1 samstimmighet med originalarkitekturen.
Utvirderingen kring renoveringsresultat visar att manga av de boende dr néjda med utseendet -
trots de stora forindringarna, och forindringar som man inte tyckte om innan renoveringen. Det
som aterstar att se ar hur dessa nya inslag av firg och moderna material f6rblir attraktiva och
varaktiga 6ver tiden.

Bild 9: Husen har fdtt nya, putsade fasader, utsmyckningar med kakelplattor kring entréerna och
trapphusen (vinster), ndgot stérre balkonger samt nya balkongskdrmar i glas med tryckta monster
(héger). Foto: Liane Thuvander

I ligenheterna dr manga av de boende néjda med standarden efter renoveringen och de dr néjda
med att bo i sin renoverade ligenhet. Pa den tekniska sidan sasom ljudisolering finns det
forbittringspotentialer. Vad giller trivseln med temperatur vintertid behdvs det mer tid efter
renoveringen for att fa rittvisa resultat.

Dialogprocessen infoér renoveringen hade direkt paverkan pa renoveringsprocessen. Till exempel,
tillhandaholl Familjebostader alternativa 16sningar i olika prisklasser for koksrenoveringen sa att
de boende kunde vilja mellan att bevara 1950-talets utseende genom att renovera kéksluckorna,
eller att fa ett helt nytt modernt kék. Trots att flera boende innan renoveringen uttryckte att de
ville bevara 1950-talets charm, var det inte si méanga som faktiskt valde detta alternativ nir det
var dags att vilja. Detta indikerar ett gap mellan vad anvindaren, alltsa vad de boende 6nskar och
vad de faktiskt viljer.
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Exemplet fran arkitekturen och koksinredningen indikerar ocksa hur viktigt det dr att uppratthalla
en dialog genom hela processen och nédvindigheten att ha fértroende mellan de aktorerna.

Projektet i Langingen har bidragit med kunskap for beslutsfattande 1 renoveringsprocessen i
omradet Langingen, med praktisk erfarenhet hur man kan organisera en dialogprocess och jobba
med de sociala frigorna men ocksa hur bostadsforetaget kan forbittra sin kommunikation med
de boende. Processen inkluderade mer ”mjuka fragor” dn normalt i Familjebostiders
renoveringsprocesser, involverade inledningsvis fler aktérer for att uttrycka sina asikter och for
att kunna hitta utmaningarna och problemomriden. Férhoppningen ir att erfarenheterna fran
processen och uppféljningen under pagiaende renovering kan hjilpa bostadsforetaget att forsta de
viktigaste faktorerna som paverkar hyresgisternas tillfredsstéllelse och hur kommunikationen kan
bli mer effektiv emellan de olika akt6rerna som ir involverade 1 renoveringsprojektet.

I ett bredare perspektiv kan erfarenheterna fran projektet bidra till metoder och kunskap som ar
virdefulla f6r liknande renoveringsprojekt av hyresritter i flerbostadshus fran perioden
folkhemmet. P4 sa sitt kan erfarenheterna ocksa bidra till att uppna en hallbar och integrerat
renovering. Medvetet arbete med dialogprocesser betyder ocksa ansvar. Att involvera manniskor
kriver att man respekterar deras tid, engagemang och kommentarer. Uppfdljning och
aterkoppling dr grundldggande hir.

Nu dterstar tva etapper av renoveringen och iordningstallandet av utemiljéerna. Férhoppningsvis
finns det tillfallen att f6lja Langangens utveckling och blicka bakat nir férnyelseprojektet har
avslutats. Just nu pagar lirande och renovering ...

Tack

Ett stort tack till Familjebostider 1 G6teborg AB som mdjliggjorde studiernas genomforande 1
Langangen, som bidragit med kunskap om omradet, och stallt upp pa méten och intervjuer. Ett
stort tack gar ocksa till alla de boende som har svarat pa de tva enkiterna, intervjupersonerna i
uppfoljningsstudien, och till alla deltagare i Rebo-projektet (http://www.vgregion.se/tebo) men
sarskilt till White Arkitekter AB och Hyresgistféreningen som deltagit i utformning och
genomforande av dialogen infér renoveringen. Forfattaren har varit projektledare f6r det
overgripande Rebo-projektet dir dialogen i Langingen inf6r renoveringen ingick som en
fallstudie samt handledare och examinator f6r examensarbetet kring uppféljningen av processen.
Ett sdrskilt tack till Kristin Andersson och Anna Sofia Wannerskog (Chalmers), Camilla Ottosson
och Viktoria Walldin (White Arkitekter), samt Ina Hillgren och Maria Xygkogianni (Chalmers)
som tagit fram en stor del av materialet. Studien har finansierats med medel fran Formas-BIC 12
och SIRen.
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Social hallbarhet kriiver samverkan

Exempel fran miljonprogramsomraden i Malmd,
Eskilstuna och Landskrona

Charlotte Hauksson, Lisa Johnsson, Bodil Sandén och Malin Bosaeus
i samarbete med Olof Andersson, Charlotte Kindmark, Kjell Soderholm, Jan Helgesson,
Helena Fremle och Victoria Percovich

Inledning

Sociala aspekter kan beaktas pa manga olika sitt i ett projekt, det kan handla om fysiska dtgirder
for ett battre bostadsomriade men dven processinriktade insatser for att involvera och forbattra
tor de boende. I detta kapitel presenteras fyra utvecklingsprojekt i miljonprogramsomraden med
olika forutsittningar och omfattning som har inkluderat sociala faktorer pa varsitt sitt. Kapitlet
avslutas med en reflektion om vad dessa exempel siger i ett storre sammanhang, vad vi kan lira
fran dem och nagra tankar inf6r nista steg f6r mer socialt hallbara omraden.

Som konsulter har vi pa WSP mdijlighet att dra slutsatser fran olika projekt och dirigenom ta med
oss erfarenheter frin ett projekt till nista. Aven om det ir i en annan del av landet och med en
helt nya typ av bestallare. Viktigt 4r dock att podngtera att vi aldrig gor nagoting helt sjilva, vi ar
helt beroende av samverkansparter, som t ex Trianon, Malmé Stad, Kommunfastigheter i
Eskilstuna och Landskronahem. Nagra framgangsfaktorer som ir gemensamt for dessa olika
projekt dr samverkan, engagemang och tillit. I detta kapitel kommer det att exemplifieras och visa
pa det mod som det kravs fran flera parter for att viaga ga in i nya situationer som inte kan
garantera en positiv utgang. Det dr som den gamla devisen “man maste vaga for att vinna”.

Att skapa ett bostadsomrade utover det vanliga
genom samverkan och mod

I Malmo finns det privatigda fastighetsbolaget Trianon. Bolaget dger och forvaltar cirka 30
fastigheter 1 kommunen, bland dessa finns fastigheterna i Virsangen. Varsingen med sina 400
ligenheter ligger mitt i Lindidngen, ett av Malmés miljonprogram. Hir arbetar bolaget for att
tillsammans med andra aktorer skapa ett bostadsomrade utéver det vanliga. Trianon satsar pa att
vara ett modernt och narvarande fastighetsbolag som strivar efter att uppna ett hallbart
ansvarsantagande fOr sina fastigheter och sina hyresgister. Genom bolagets ambition har de varit
med i flera projekt som berdr deras bestand i1 bostadsomradet Linddngen dir Varsangen ingar.
Som stéd 1 processen har de samarbetat med WSP. Projekten har haft olika karaktir och
inriktningar, gemensamt har varit strivan efter att utmana och testa nya modeller for att
genomfora en ekonomisk-, miljomassigt- och socialt hallbar upprustning av bestandet. I raden av
projekt finns Hallbara stider projektet bygga om dialogen, Integrationfondsfinansierade MIL i
Malmo, EU-projekten ZEN. Dessa har alla varit under paraplyet Innovationsplattform Malmi sydost,
som ir ett projekt om hallbar stadsutveckling. Trianon har dven involverats i ytterligare ett
Nordiskt projekt, active roofs and facade. Temat for projekten har utgatt ifrdn att genomféra
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klimatsmarta energirenoveringar och anvinda det uppdimda renoveringsbehovet for att paverka
sociala processer, och skapa lokala arbetstillfillen. Genom att koppla fysiska investeringar till
sociala fragor har det inom projektet gemensamt arbetats for att visa pa en langsiktig ekonomisk
kalkyl som dr lI6nsam bade foretagsekonomiskt och samhillsekonomiskt.

Malet for Trianon ar att hoja kvalitén och attraktiviteten samt 6ka tryggheten och trivselfaktorn
tor de boende sa att de kan se att framtiden finns i bostadsomradet. Malet f6r Malmé stad har
varit att testa nya produkter och tjinster, genomfora en energieffektivisering, och stotta
fastighetsigare att bygga om- och nytt utan att hyresgister tvingas flytta p g a 6kande
boendekostander. WSP har varit en samarbetspart och identifierat 16sningar och mdoijligheter for
att kunna genomfora Trianons ambition att renovera och utveckla ett hallbart Varsangen. Vidare
aven stotta Malmo stad i deras arbete samt inspirerat och stottat fler fastighetsigare i denna
utveckling.

Bild 1. Vdrsdngen, Linddngen i Malmo.

Utmaningarna och mojligheterna

Malmi har utvecklats-men inte alla foljer med pa denna positiva resa. Detta dr synligt £6r Malmos
bostadsomride Lindingen, Malmé. Hir aterfinns en befolkning med en ldg utbildningsniva samt
en ldgre sysselsittningsgrad an i Malmo stad generellt. Trangboddheten har 6kat samtidigt som
ingen nybyggnation har skett sedan omréadet byggdes i mitten av 60-talet. Bostadsomradet har fatt
uppleva att inkomstklyftorna férdubblats sedan 1990 — talet genom invanarnas liga inkomster. .
Trianon var vil medvetna om den socioekonomiska statusen 1 omradet nir de kopte bestandet.
Samtidigt fanns en tanke om att mojligheterna och behovet att forbittra var stora. Dir startar
bolagets forindringsresa for Varsangen, en del av Lindingen. Malsittningen dr hog: att omvandla
Virsangen till ett bostadsomrade som ska uppfylla Malmo stads uppsatta mal att vara
fossilbrinslefria ar 2030 och att energianvindningen i fastighetsbestinden ska halveras. Med detta
som mal hamnade dock bolaget snart i en fragestillnings som ménga fastighetsigare med bestind
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1 miljonprogrammet har: Hur ska vi finansiera en ombyggnation och klimatrenovering for miljoner utan att
tvingas hija hyrorna drastiskt?

Behovet av att testa nya finansieringsmodeller, produkter och nya samverkansformer fanns och
hir borjar samarbetet mellan staden, WSP, energibolag m fl.

Projekten dir dessa modeller och metoder har testats har varit flera (se ovan under avsnitt
bakgrund). Milsattningen dock den samma, d v s hitta 16sningar och metoder f6r hur
miljonprogramsomraden kan utvecklas och omvandlas hallbart. Detta har haft en positiv
paverkan pa resultaten. Att resultat fran ett projekt kunnat anvindas som direkt input till ett
annat inom t ex Innovationsplattformen har dven varit en styrka.

De positiva effekterna har nu kunnat borja mitas och vi kan se vissa tydliga resultat: en minskad
energianvindning, 6kad sysselsittning i omradet samt forbattrad trygghetsfaktor och integration
bland de boende. Den viktigaste lirdomen i samtliga projekt och initiativ dr att en férutsittning
for att lyckas ér att f6ra en bred och kontinuerlig dialog med de boende och flertalet
samverkansaktorer. Fortroendet fran och till hyresgisterna ar stort, att aktivt forvalta detta har
varit nyckeln i omvandlingen av Varsangen.

Malsattningen

Mialet ér att utveckla innovativa och hallbara 16sningar for en storskalig renovering av det
befintliga byggnadsbestandet 1 Virsangen. Genom dialogen som strickt sig 6ver sektorsgrinserna
inom Malmo stad har barriirer och brister som kan uppkomma identifierats, samt hur
affirsmodeller kan arbetas fram f6r att fa thop kalkylen f6r klimatrenoveringen. Malsdttningen
tor Trianons klimatrenovering har 6vergripande varit:

e Genomfora klimatrenovering for att na malsittningen om minst 50 % reduktion av
energianvindning i byggnaderna.

e Bidra till minskad lokal arbetsloshet, dar malsittningen varit att sysselsétta 20
personer tills ar 2015. Rekryteringen ska 1 forsta hand prioritera de boende 1
Virsangen.

Framgangsfaktorer

Malmo stads intresse, engagemang och initiativ har varit avgorande

Malmo stir infér manga utmaningar och Malmo stad arbetar aktivt f6r att miljomal och sociala
mal ska ga hand i hand. Malmé stads Miljoforvaltning initierade det Gvergripande projektet
Innovationsplattform Malmi Sydost som har fokus pa hallbar stadsutveckling. Detta var starten for
Trianons engagemang som har haft bra stéd ifrin Malmé stad. Projekten 1 Varsingen har nu
avslutats men lirdomarna har forts vidare 1 nya projekt inom Innovationsplattformen. Resultaten
har lyfts in och kopplats ihop med energifragor och konkreta ekonomiska modeller f6r
samverkan.

For Malmo stad har mojligheten att arbeta med en fastighetsidgare som har ett langsiktigt
atagande och Oppet sinne kring nya modeller och ”case” har varit av stort virde. Erfarenheterna
tas nu vidare med bade Trianon och andra fastighetsigare. Nyfikenhet, 6ppenhet och att arbeta
prestiglost dr ledord som Malmo stad tar med sig fran arbetet 1 Varsangen.
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Att vara forst dr en risk men ocksa en mojlighet

Genom att ett litet privatagt fastighetsbolag vagat testa nya losningar och samarbeten har bidragit
till att flertal aktorer stottat projektet resursmassigt och finansiellt. Viktigt har ocksa varit att
WSPs kontinuerligt bevakat och sett méjligheter i form av samverkan och finansiering fran olika
organisationer. Genom finansiering fran Energimyndigheten, Nordic Built och EU har de
finansiella riskerna for att vaga testa nya modeller och metoder minskat. De har dven bidragit till
att nya samarbeten och projekt kunnat startas upp och utvecklas.

Vaga lita pa magkdnslan om ”den rdtta” vdgen

Trianon, med Olof Andersson som VD, har sedan start haft en magkansla att detta dr ’den ratta”
vagen fram, dvs. att miljémal och sociala mal gar hand 1 hand. Energirenoveringen och de
atgirder som kalkylerades fram 1 starten har enligt normala investeringskalkyler, varit svart att ta
beslut om. Utifran att siktet varit instéllt pa att skapa lokal sysselsittning och i forlingningen ge
Okad integration och trygghet f6r de boende tror Trianon pa sikt att denna satsning kommer att
vara mycket I6nsamt.

Innovativa samarbeten och nya affarsmodeller krdvs

Samverkan mellan olika aktorer fOr att testa nya l0sningar och samarbeten har varit en del 1 att
kunna mojliggora alla case och prototyper som testats inom ramen for Varsangen. Vigen framat
har inte varit rak, dirfér har nya 16sningar och samarbeten varit en mycket viktig pusselbit for att
lyckas. I de flesta fall har det inneburit att féretag och organisationer behévt kliva ur sina
traditionella arbetssatt for att hjilpa Trianon pa vigen. Detta har gillt savil Arbetsférmedlingen i
Lindidngen, Malmoé stad till underentreprendrer som Nisets allservice, EON och WSP.
Utmaningarna och méjligheterna med att bygga om Varsangen har dven stillt prov pa att nya
affairsmodeller som har arbetats fram. Affarsmodellerna bedémer Trianon bor vara till viarde
inom andra projekt (i och utanfér Trinaons fastighetsbestind) nar kostnadseffektiva
klimatomstallningar av Sveriges alla miljonprogramsomraden ska genomforas da helheten att fa
med alla pusselbitar aterfinns i projektet.

Att anstdlla lokalt i omradet dr en av nycklarna att lyckas

Idag finns 20 personer anstillda hos Trianon och dess underleverantérer. Arbetsférmedlingen
Lindédngen har hjilpt till i processen med att ta fram personer som kan anstillas. Ett krav for att
vara leverantor for Trianon var att acceptera att en eller tva personer skulle anstillas ifrin det
lokala bostadsomradet Varsangen. Resultatet lyckades, men man ska ta i beaktande att det
innebar en risk for sma bolag likt Nisets allservice att gbra nyanstillningar generellt. I kommande
fortatningsprojekt av Varsangen har PEAB atagit sig att anstalla minst 10 personer fran
bostadsomridet. Aven om anstillningarna inte ir tillsvidareanstillning far arbetslésa en chans att
bade fa erfarenhet, referens och dirmed storre mojlighet att fa framtida jobb.
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Bild 2. Kommande fortdtningsprojekt av Varsdngen har PEAB dtagit sig att anstdlla minst 10
personer frdn bostadsomrddet.

Bra initiativ ger ringar pa vattnet

Genom Trianons engagemang f6r bostadsomradet har ett stort mervirde skapats for alla
inblandade. Trianon ser att skadegérelsen har minskat i omradet vilket bolaget tror beror pa att
fastighetsskotarna dr lokalt anknyta till bostadsomradet. Vet man om att grannens mamma jobbar
tor omradets utveckling, bidrar det till minskad vandalism och mer intresse f6r omradet. Genom
minskad skadegorelse har dven trygghetsfaktorn 6kat i omradet, som 1 sin tur lett till att
omflyttningen fran omradet halverats. Detta dr en stor framgang da bostadsomradet tidigare haft
en hég omflyttning. Genom att man vagar lita pa sin vision och forsoker férverkliga den, likt
Trianon med Olof Andersson i spetsen gjort, skapar det mervirden for alla inblandande. Det vill
fastighetsbolaget férmedla med deras stora engagemang f6r Malmé och malméborna.

Samarbete ger mervdrde

Engagemanget, intresset och att vaga tro pa att detta dr ritt viag framat fran Trianon har varit
larorikt f6r alla som deltagit. Fértroendet mellan WSP som konsulter och Trianon som bestillare
har inneburit att vi gemensamt funderat pa nya 16sningar och idéer som kan bidra till den positiva
utvecklingen. Det dr sillan vi pa WSP moter sadant engagemang och det gor stor skillnad f6r
resultatet.

For Trianon har samarbetet med Miljoforvaltningen varit avgorande for att komma igang. Mest
stolta dr de 6ver det lokala jobbskapandet och inte direkt energiatgirderna som genomférdes.
Lirdomar fran Virsiangen kommer att anvindas i nya omraden som Hermodsal.
Energieffektiviseringsarbetet har gjort att 4ven andra delar av bestandet har setts ver.

Resultat i nulaget

e Energianvindning har minskat med 24 %.

e 20 personer har rekryterats ifrin bostadsomradet Linddngen
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e Ett flertal sociala projekt har pagatt i bostadsomradet, det senaste projektet ar att en
av gardarna kommer att byggas om for att attrahera fler méten mellan de boende och
odlingar.

e Sociala klausuler har testats i upphandling dir framging natts genom att samtliga
leverantorer anstallt 1-2 person som tidigare var arbetslosa i Lindangen.

e Nybygenation bestar bade av hyres- och bostadsritter och fortur har getts till de
boende i Varsangen.

e Genom fortitningen av Varsingen kommer sammanlagt 10 nya jobb att skapas dir
rekrytering sker ifran Linddngen.

Samverkan for hallbar stadsdelsutveckling i
Eskilstuna, Skona Grona Lagersberg

Eskilstuna Kommunfastigheter AB har som avsikt att arbeta med hallbar utveckling 1 sina
bostadsomriden. Bostadsomradet Lagersberg med 430 ligenheter byggda i slutet pa 60-talet var 1
behov av stambyte varpd en generell upprustning av omradet initierades. I omradet bor manga
barnfamiljer, flertalet med utomeuropeisk bakgrund och med nya forutsittningar och kunskaper
att ta tillvara.

Eskilstuna Kommunfastigheter AB energietfektiviserar befintliga byggnader med ambition att
halvera energianvindningen. Utemiljon omdanas for att upplevas trygg, lattskott, inspirerande
och anpassad efter boende och verksammas behov. Boende och aktiva i omradet ska inspireras
till ett medvetande kring miljé och energifragor. Projekten ska dven bidra till 6kad sysselsittning,
bostadsomradets 0kade attraktivitet samt 6kad trivsel och trygghet i bostadsomradet. I samband
med denna upprustning och 1 samverkan ser Eskilstuna Kommunfastigheter AB tillsammans med
Ovriga intressenter i omradet pa utvecklingspotential kring hur var och en, samt alla gemensamt,
kan bidra till ett hallbart bostadsomrade och stadsdel som helhet; miljomassigt, socialt savil som
ekonomiskt.

For Eskilstuna Kommunfastigheter AB har en viktig framgangsfaktor varit den kommunikation
och samverkan som skett mellan bolag och forvaltningar inom kommunkoncernen, samt 6vriga
intressenter i omradet dir respektive kompetenser mots och utvecklar méjligheter tillsammans.

For att kombinera konkreta atgirder med langsiktighet inleddes arbetet med att ta fram en
overgripande plan f6r stadsdelsutveckling i samverkan med férvaltningar pa Eskilstuna kommun
och Eskilstuna Kommunfastigheter AB. I denna mobiliseringsfas engagerades WSP for att starta
arbetet och samla aktorer. Syftet var att skapa en gemensam berittelse om omrades styrkor och
mojligheter framéver.

En hallbar process - beskrivning av arbetsprocessen

Arbetet startade genom att genomfora tva workshops 1 syfte att identifiera framgangstfaktorer for
ett hallbarhetsprojekt, diskutera omradets styrkor, svagheter, hot och mojligheter samt identifiera
viktiga malomraden. Representanter fran olika delar av savil kommunen som Kommunfastighet
hade bjudits in bade for att bidra med sina kunskaper och kompetenser men dven for att fa en
bred férankring f6r stadsdelsutvecklingsplanen och den fortsatta processen.
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For att involvera de boende och aktiva i omradet féljde y
Workshop med kommun och fastighetsbolag

sedan yttetligare en workshop i syfte att bide beskriva for att identifiera framgéngsfaktorer for ett

vision och mal savil som att fa en direkt aterkoppling héllbarhetsprojekt och viktiga malomraden.
Diskutera omradets styrkor, svagheter, hot
och mojligheter

pa dessa tankar och hitta verktyg att na malen i
samverkan med aktorerna pa plats.

Efter att ha analyserat omradets forutsittningar,
workshopmaterial och andra samlade dokument
upprittades en strategi f6r Kommunfastigheters projekt
”gllzéna Grona Lagerfberg” 1 Lagersberg.%skﬂstlf)na] S B
visioner fér omradet
kommun pabérjade parallellt arbetet att forma ett
projekt som senare skulle komma att innefatta ett stérre
omrade "LaRS” dir Lagersberg ingar, men med fokus
pa 6kad forstdelse for varandras kultur och bakgrund
och med ett tydligt fokus pa barn och ungdomar.

Analys av resultat och framtagande av en

strategi for projektet

Framgangsfaktorer

Tdank genom i vilket form och hastighet projektet ska genomforas

e  Dela upp ett storre omrade i flera etapper och arbeta utifrain upphandlingsformen
partnering med entreprendren. Detta visade sig i detta projekt vara en framgang for
att kunna utveckla och effektivisera bade byggprocessen och energiatgirderna.

e En av de viktigaste hindelserna f6r Kommunfastigheter AB var beslutet om att sla
ithop tva parallella projekt och driva dem tillsammans som en helhet

e Andra delar som var kopplade till bosociala atgirder I6pte parallellt. Det dr viktigt att
tinka till vilka delar som gynnas av olika projektuppligg.

Skapa en engagerande och transparant process

e Anvind enkla strategiska verktyg som ligger till grund for planeringen av dialogen:
Intressentanalys, SWOT-analys, Huvudbudskap och budskapsplattform och FAQ

e Bygg vidare pa det som fungerar och fundera 6ver vilka virden som ska bevaras och
skapas.

e Anvind enkla budskap och visuellt stod. Alla ska kunna férsta. Alla ska kunna bidra.
e Striva efter aktiviteter som stirker och skapar engagemang och drivkraft.
e Bygg vidare och bevara det som redan fungerar — bade vad det giller metoder och
arbetssitt for planering och dialog, men ocksa 1 omradet som man avser utveckla.
Starten ar viktig for slutet

e [Lat planeringen ta tid. Borja med de viktiga strategiska frigorna: Vad? Varf6r? Med
vem? Hur? Och nar?
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Det férberedande arbetet som genererade en strategi, med utrymme for flexibilitet
skapad utifrin omradets, byggnadernas och organisationens specifika férutsittningar
inkluderat tidigare erfarenheter och dialoger ar en stor hjilp for att halla kursen 1 ett
projekt som stricker sig 6ver flera ar och en hel del forutsittningar andras.

Det dr en utmaning att fa samtliga funktioner i berérda forvaltningar att verka mot
samma mal och arbeta mer ” 1 hingrianna dn stupror” och fa langsiktigt hallbara
resultat. Det dr dirfor en forutsittning att avsitta resurser och agera pa sikt for att na
héllbar stadsdelsutveckling.

Tink pa att ett projekt har en start och ett stopp — det har inte
stadsutvecklingsprocessen. Det dr dirfor viktigt att skapa koncept och goda
forutsittningar for vidare arbete.

Satsa pa informationsspridning

Genom att sprida kinnedom om projektet bade lokalt och nationellt har projektet fatt
manga goda samarbeten och ny input som annars inte hade hint. Dessa samarbeten
m6jligeor en hallbar utveckling Gver tid.

Det dr en utmaning att etablera nya aktiviteter, sprida information och liknande.
Dirfor ar det viktigt att mojliggora samarbeten med redan etablerade verksamheter,
personer, event och métesplatser som gor det moijligt att fa tillgang till dess virdefulla
erfarenheter och etablerade besokare.

Paverka de boende att bidra till energieffektiviseringen dven om det sker under ett
lingre perspektiv. Teknik och bygg ricker inte till som enda atgird, det ar
handhavandet 6ver tid som gor det hallbart.

Viga prova och vaga fragal Allt gar inte som smort — men man lir sig 1 regel alltid
ndgot nytt genom att vaga prova det oprévade och friga dem som redan provat hur
de gatt tillvdga, for att hitta nya angreppssitt.

Resultat i nulaget

Energiférbrukningen har halverats 1 befintliga byggnader

Genom samarbete med entreprendren har byggprocessen har blivit effektivare efter
varje etapp

Omradet har fatt ett lyft genom fasaderna och utemiljéerna

Socialekonomiska projekt har genomforts i omradet, t.ex. ReCyklaVerkstaden,
Miljéambassaddrer och Grillplatsbygge. Dessa har dven uppfyllt flera samhailleliga mal

I omradet har férandringar och kommentarer visat pa en 6kad miljomedvetenhet,
bade 1 verksamheter och bland boende
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Hur mycket behover forandras for att vanda ett
omrades utveckling?
Karlslund/Norr i Landskrona

Allt borjade med Karlslund

Stadsdelen Karlslund vixte fram under Landskronas rekordar och upptar idag en femtedel av
stadens yta. Stadsdelen gavs ett isolerat men strategisk viktigt lige mellan hav och jirnvagsstation
1 norra Landskrona. Med rekordaren byggdes tusentals bostider, flera skolor och serviceenheter
samt stadens idrottsomrade. Omradet innefattade dven Sveriges storsta koloniomrade samt en
park fran 1800 — talet. Efter omradets fardigstillande i mitten av 1970-talet blev en stor andel av
bostiderna tomma. Omradet har sedan efter mitten av 1970 — talet genomgitt stora férandringar
dir cirka 600 ligenheter har rivits och dar vissa av ligenhetsbestinden omvandlats till skollokaler
och sirskilda boenden. Den ursprungliga servicen har dven idag helt férsvunnit ifran Karlslund.
Satsningarna pa skolverksamheten har dven f6r omradet avstannat helt och genomgar f6r
nirvarande stora omstruktureringar. En stor skolbyggnad som beskrivs vara en viktig malpunkt 1
omradet, som tidigare tjanade som stadens enda gymnasieskola, dr témd pa verksamhet da det
konstaterats att det fanns mégel 1 konstruktionen och beslut om rivning av stora delar av
skolbyggnaden har beslutats.

Gemensam process och framtagande av handlingsplan
for Norr

Under 2013-2014 pagick projektet hdllbara Karlsiund. Ett projekt dir flertalet nyckelaktorer 1 och
utanfor omradet var inblandade. Bland annat ingick fastighetsidgare i omradet, uppstart
Landskrona, forvaltningar i kommunen, Landskrona energi, Nordvistra Skanes Vatten och
(NSVA) samt manga flera aktorer. Arbetet resulterade 1 ett framtagande av en gemensam
handlingsplan f6r ”Nort”, (omradet déptes om fran Karlsund till Norr) som ligger till beslut f6r
stadens politiker. I rapporten som politikerna ska fatta beslut om har flertal omraden och atgarder
identifierats som behover genomféras parallellt och 1 samverkan med involverade aktorer. I
handlingsplanen identifierades till exempelvis att infrastrukturen, entréer och strik behéver
torbittras till Karlslund. Vidare att bostadsomraden beh6ver omvandlas hallbart.

For att ta fram handlingsplanen tillsattes ett antal arbetsgrupper for olika insatsomraden. Ett av
de mest konkreta resultaten ér bildandet av Green Hub Landskrona (GHL). Ett nira samarbete
mellan de kommunala bolagen Landskronahem, Landskrona Energi och LSR samt Lunds
Universitet. Genom samarbetet har utgangspunkter arbetats fram for att hitta innovativa
l6sningar f6r miljo- och energieffektiviseringar i Karlslundsomradet. Samarbetet dr unikt, da
kommunala samhillsnyttiga aktorer fran niringslivet kopplas samman med akademin vid Lunds
universitet.

Landskronahems process

Efter att det gemensamma arbetet tog slut har Landskronahem fortsatt sitt arbete for att kunna
realisera sin del i planen genom att ta fram forslag pa hur fastigheterna i Norr skulle kunna
omvandlas och dirmed gbra omradet till ett mer varierat och attraktivt bostadsomrade. Med
tanke pa att husen dr i bra skick, omfattande renoveringar redan ar genomférda, har det fortsatta
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arbetet varit att hitta alternativa 16sningar och férslag som bade ar realistiska och pa ling sikt
lonsamma och hallbara. Landskronahem ir ett kommunalt bostadsbolag som édger och férvaltar
cirka 4000 ligenheter och offentliga lokaler.

Landskronahem och fastigheterna i ”Norr”

Bild 3. Landskronahems fastigheter i Norr.

I Norr dger och forvaltar Landskronahem cirka 1073 st ligenheter i omradena Pilingen,
Silveringen och Kopparingen. Det finns inom dessa tre omradena problem med lag
sysselsittning, lag medelinkomst och ett hégt ohilsotal. Det finns manga barn och barnfamiljer i
omradet samt ér antalet boende med invandrarbakgrund hég. Omradet dr gront och i de flesta
fastigheter har succesiv renovering genomforts sa att husen ér i bra skick pa manga satt. Men
omradet 4r monotont. Samma typ av fastighet, manga 3- rums ldgenheter, liknande girdar,
samma standard pa ligenheter osv. De som bor i omradet trivs men fa viljer att flytta hit trots
alla goda kvalitéer som nirhet till centrum, idrott och gronska. Omflyttningen ligger pa ca 17 %
och det finns fa alternativ om man bor 1 omradet och vill ha storre ligenhet, liten tradgard eller
andra kvalitéer i lagenheten. En férindring beh6vs och att nya malgrupper lockas till omradet.

Processen framat kraver bade en stark tro, handlingskraft
samt langsiktig uthallighet.

Landskrona har under manga ar tyvirr priglats av ett ofértjant daligt rykte och image, vilket
saklart paverkar ett miljonprogramsomrade som ”"Norr”. Det finns en blandad uppfattning 1
kommunen om det verkligen finns en bostadsbrist eller inte 1 kommunen. Landskronahem har en
vildigt hog uthyrningsgrad, under 2014 lag den pa 99,7%.

Att da i detta sammanhang hallbart omvandla och renovera omradet kommer kriva bade mod,
tro och uthallighet fran Landskronahems styrelse som kommunen. Det kommer ocksad kriva
samarbete och samverkan i omradet mellan kommunen, fastighetsbolag m fl sd att flera steg kan
tas samtidigt for att genomfora en férindring.
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Mal for en eventuell renovering och omvandling av
Landskronahems fastigheter i ”Norr”

e Omvandla fastigheterna till klimatsmarta boenden sa att kommunens vision om
omradets utveckling tas till hinsyn

e Skapa varierade boendeformer samt 6ka variationen pa boendestorlekar
e [Dortita omradet med nya ligenheter

e Skapa ett varierat och unikt boende genom ytterligare upprustning av bade fastigheter
och gardar

e Verka for att kunna erbjuda boende bade enklare men 4ven mer exklusiva ligenheter,
genom erbjudandet Okar potentialen till att attrahera en storre malgrupp till omrade.

e Skapa ett attraktivt, unikt och intressant omriade genom skapa variation i fastigheterna

Framgangsfaktorer

Ha med en bred arbetsgrupp

Utmaningarna dr manga 1 detta och manga andra omraden och det krivs att man tillsammans
vinder pa si manga stenar som mojligt. I projektet har det varit manga kompetenser fran WSP
med olika intressen och erfarenheter. Pa sa sitt kan realistiska alternativa l6sningar identifieras. 1
detta projekt har manga l6sningar och alternativ diskuterats, dven ett O alternativ. Vad hinder om
vi inte gor nagot, ar det dd en siker utveckling?. Vi dr stolta att vi lyckats ta fram alternativ som
kan lyfta omradet, skapa nya boendeformer, locka nya malgrupper och ta hiansyn till en héllbar
utveckling. En alternativ utveckling av ett bostadsomrade, som ocksia kommer bidra till
Landskrona stads mal om att 6ka attraktivitet, tillvixt och samtidigt minska klimatpaverkan.

Aven om det finns en ldng historia sa fortsdtt att satsa

Karlslund dr en den storsta stadsdelen 1 Landskrona och Landskronahem har pa olika sitt genom
aren forsokt stirka omradet. Bade for staden och bolaget ir det viktigt att stirka och utveckla
omradet. Lika viktigt dr att vi har hyresgaster som trivs hos oss och vill vara med och utveckla
omradet.

Vi dr idag stolta Gver att vi samverkar med flertal nyckelaktorer i omradet och lyckats skapa tva
konkreta projekt, bl a Green Hub Landskrona. Vi har ocksa kommit langt med det tekniska
underhallet i omradet. Utifran nuvarande forslag har vi framfor oss att hitta affarsmassiga
16sningar som bidrar till estetiskt tilltalande bostadsomraden som upplevs som attraktiva for flera
olika grupper av minniskor.

Resultat i nulaget

Landskronahem och WSP har gemensamt arbetat fram tre alternativ for en utveckling av
fastigheterna i Norr. Alternativen kallas Brons, Silver och Guld. De tre alternativen kan anvindas
bade stegvis och i kombination med varandra. Genom att dndra karaktir pa husen med
exempelvis nya fasader, fortita med ytterligare ett plan pa hustaken och skapa nya ligenhetstyper
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skulle manga av de forslagen vara ett bra sitt att na de uppsatta malen. Férhoppningen med alla
de forslag som tagits fram, dr att kunna erbjuda alternativ till de boende i omridet men dven
skapa moijligheten att locka andra utanfér omradet att bositta sig i Karlslund. Malet 4r ocksa att 1
en eventuell upprustning och renovering kunna skapa lokal sysselsittning och tillvixt.
Landskronahem ir ett kommunalt bostadsbolag och férvintas spela pa lika affarsmissiga
principer som privata bostadsbolag. I omradet ”Nort” dger Landskronahem ett antal bostider
och lokaler vilket mojliggor for fortsatt stark utveckling.

Fasad Brons —WSPs bronsforslag innebir att mindre férindringar bade pa ut- och insidan
genomférs. Husen tillgdnglighetsanpassas och energiatgirder “mini” genomfors.

BRONS 1@] magasin A
el

EXTERIOR VY

PRINR. 14117

Bild 4. Fasad Brons innebdr att mindre férdndringar bdde péd ut- och insidan genomférs.

Fasad Silver — WSPs silveralternativ innebar lite storre férindringar pa bade in- och utsida. Ett
fjarde vaningsplan med mindre ligenheter foreslogs for att kunna méta behovet av fler bostider
och attrahera nya malgrupper. Energiatgirder “mellan” féreslogs.
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GULD @lmcgosin A
oridieker

EXTERIORVY

PRINR. 14117

Bild 5. Fasad Guld innebar en storre fordndringar pa bdde in- och utsida.

Fasad Guld — WSPs guldalternativ innebar en stérre forindringar pa bade in- och utsida. Ett
fjarde vaningsplan med stérre och lyxigare ligenheter foreslogs for att kunna mota behovet av
fler bostider och attrahera nya malgrupper. Energiatgirder ”stor” féreslogs.

Tidig medborgardialog for ett battre slutresultat i

Skogsangen i Eskilstuna

Skogsingen ligger i den sydostra delen av Eskilstuna och byggdes under mitten av 1960-talet.
Omradet bestar idag av ca 500 bostdder, arrangerat i fem delomraden runt en central, bilfri och
skogsklidd allminning. Ligenheterna dr av varierande storlek men med stor tyngdpunkt pa tre-
och fyrrumsldgenheter. De befintliga bostiderna har ett underhallsbehov och inom néagra ar
planerar man att gora en allmin upprustning av omradet dir man bl a kommer att renovera
badrum och byta ut de r6r och ledningar (stammar) som gir i viggarna. I samband med
renoveringen planerar fastighetsigaren Kommunfastigheter i Eskilstuna en fortdtning i omradet
med nya bostider. Genom att tidigt i planeringsprocessen initiera en langsiktig dialog ville
Eskilstuna kommunfastigheter skapa delaktighet, engagemang och forstaelse bland de som bor
och verkar i omradet.

Kommunfastigheter, genom Kjell S6derholm och Jan Helgesson, anlitade under sommaren 2014
WSP {6r att fa stod 1 planering och genomfdrande av dialogprocessen. Med sig in i uppdraget tog
Lisa Johnsson och Bodil Sandén WSPs nyligen utvecklade koncept f6r Socialt hallbar dialog.

Avsikten med fortitning i Skogsingen dr inte enbart att tillfredsstilla det generella behovet av fler
bostider i staden utan ocksa behovet och mojligheten att vitalisera och utveckla det befintliga
omradet. Genom att tillféra ny bebyggelse pa passande platser kan Skogsingen tillforas fler
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boende vilket dr positivt for service, kollektivtrafik och social dynamik. Samtidigt skapar ny
bebyggelse och investeringar i det offentliga rummet mojligheter att stirka torgbildningar,
parkytor, rorelsestrak och tillféra nya bostadstyper och upplatelseformer som i dag saknas.
Beroende pa val av stadsbyggnadslosning beraknas ca 200-300 nya bostider kunna tillféras
tavlingsomradet.

Metod for Socialt hallbar dialog

Konceptet bygger pa tre viktiga moment: Planering och samverkan, sjilva dialogprocessen samt
analys, resultat och mobilisering for fortsatt arbete. En stor del av arbetet ldggs 1 planeringstadiet
for att skapa en bild av projektet, vad kommunen och fastighetsbolag vill uppna med savil
fortitningen som med sjilva dialogprocessen och moétet med medborgarna.

Planering och Samverkan

Kommunfastigheter och WSP har gemensamt arbetat med att ta fram strategier for dialogen och
forma arbetet tillsammans med andra aktérer. En viktig insats i arbetet handlar om att
tillsammans skapa en strategisk grund for kommunikationsarbetet med ett

gemensamt budskap och intressent- och aktorsanalys. Mal, vision, planer
och nulage for
En tidig analys visade att Skogsingen ir ett attraktivt bostadsomrade. Det har bostadsomradet

ett bra lidge i staden, ett bra rykte, omradet ar valskott och vara mitningar visar ‘
att hyresgisterna som bor hir idag dr ndjda eller mycket n6jda. Tillgang till
kollektivtrafik finns pa ndra hall liksom flera arbetsplatser. Skogsingens har en
rad kvaliteter som ska tillvaratas 1 planeringen: niarheten till varierad natur;
barnvinlig milj6; bra social ssmmanhallning; lokalt engagemang; god
tillgdnglighet till kollektivtrafik; varierande bostadstyper; och blandad
befolkning.

Bristerna ér nivan pa den lokala servicen; outnyttjade restytor och stora
parkeringsytor; och ett ensidigt ligenhetsutbud.

Dialogprocessen

Sjilva dialogprocessen genomférdes genom tva drop-in moéten vars syfte var att ta reda pa vad
boende och verksamma i niromradet tycker om dagens Skogsingen och hur
man skulle vilja att det sag ut i framtiden. Samtliga hushall i Skogsingen och Drop-in-méten
nirliggande andra bostider fick en inbjudan i brevladan.

Inf6r drop-in motena genomfordes ett gemensamt mote med samtliga
involverade i dialogen fran Kommunfastighet och kommunen i syfte att
torbereda och peppa deltagarna. Totalt var det ca 100 personer som kom till de Analys
tva drop-in motena. Besokarna fick triffa representanter fran
Kommunfastighet och kommunen. Besokarna blev intervjuade om allt fran
kommunikationer och rérelsemonster, fysiska och upplevda barridrer, gronytor
och offentliga moétesplatser till trygghetsaspekter och synen pa befintlig service
och behovet av ny service.

Resultaten av de biada métena bildade underlag for ett skissmote dit nagra
boende i omradet bjods in for att diskutera var och hur man eventuellt kan
fortata med nya flerbostadshus i omradet. Boende och verksamma fick sedan



117

moijlighet att tycka till om kartan och f6rslaget i en remissrunda. Resultatet av dialogen bildar ett
av flera underlag till kommande arkitekttivling.

X 4 e P N, S o
Ett utmarkt sitt for oss planerare att béttre l3ra Manga tog chansen att skriva ner sitt &nskemal om
kinna bade omridet och de som bor dar &r att ta framtidens Skogsingen och hinga den i Bnsketra-
en gemensam promenad genom omrédet och f3 det - en idé som Yoko Ono inspirerat oss till.

hétra de boende beritta om de olika platserna, Att
Fysiskt se, besika och uppleva platsen ger en helt
annan farstielse for de boendes synpunkter ach
onskemal.

Bild 6. Nagra erfarenheter frdn dialogarbetet.

Framgangsfaktorer

Samverkan och delaktighet ger battre slutresultat

e Se de boende och verksamma i omradet som experter det finns anledning att prata
med och lira av tidigt i processen

e Identifiera vilka kompetenser som behévs i projektet och involvera dessa samt ta
hjalp utifran om behov finns.

e En process i samverkan, alla dr viktiga att fa med i processen: Fastighetsigare OCH
Kommunen, boende, verksamma och besokande

e Striva efter aktiviteter som stirker och skapar engagemang och drivkraft
e  Oppen och transparent process gentemot medbotgare och andra intressenter

e Anvind enkla budskap och visuellt stod. Alla ska kunna férsta. Alla ska kunna bidra

Tdnk till fran bérjan

e Lt planeringen ta tid. Borja med de viktiga strategiska fragorna innan nagot annat
gors: Vad? Varfor? Med vem? Hur? Och nir?
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Lat enkla strategiska verktyg ligga till grund f6r planeringen av dialogen:
Intressentanalys, SWOT-analys, Huvudbudskap och budskapsplattform och FAQ

En viktig erfarenhet som Kommunfastigheter tagit med sig ér att vilja att tinka efter
fore och fa en tidig dialog med boende inf6ér en forandring. Pa sa sitt skapar man
goda forutsittningar for ritt insatser senare.

Ha férmagan att ga utanfor nuet

Ha ett starkt fokus pa lirande och utveckling. Utvirdera varje moment och helheten.
Som konsult dr det viktigt att stirka kundens forindringsférmaga pa sikt genom att
tillhandahalla, anvinda och gener6st dela med sig av enkla och val avgrinsade
metoder och verktyg f6r varje moment

Aven om projektet fokuserar pa ett omrade 4r det viktigt att ha bade
omradesperspektiv OCH stadsdelsperspektiv

Tink inte nytt f6r snabbt, bygg vidare och bevara det som redan fungerar — bade vad
det giller metoder och arbetssitt for planering och dialog, men ocksa i omradet som
man avser utveckla.

Resultat i nulaget

Boende som ar med och utvecklar sitt omriade och bidrar med kompetens och
engagemang.

Projektkultur som ger energi och kraft infér det fortsatta arbetet i omradet.
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Hallbara renoveringar med Malmo
som exempel

Anna Balkfors, Martin Grander och Bjarne Stenquist

Introduktion

Syftet med foreliggande uppsats dr att beskriva och diskutera hur begreppen social hallbarhet,
sociala investeringar och sociala klausuler anvinds och omsitts 1 Malmé utifran konkreta exempel
vid nybyggnation och renovering i privata respektive kommunaldgda fastighetsbolag. Ett sitt att
forsta begreppet social hallbarhet ar att utga fran hur det konkret anvinds. I Malmé har
begreppet social hallbarhet fatt en allt mer framtridande roll 1 retorik och praktik de senaste fem
aren.

Malmé ir en stad har genomgitt en stor omvandling de senaste decennierna. De senaste 20 aren
har priglats av en omfattande férindring med nybyggnationer och nya funktioner som férindrat
staden radikalt. Omvandlingen frin industristad till kunskapsstad visualiseras av nya landmairken
som inte fanns for 15 ar sedan; Oresundsbron, Malmé hégskola, Turning Torso och Citytunneln.
Under denna resa har miljéaspekterna av hallbar utveckling stitt i fokus och Malmé stad har
prisats for sitt offensiva miljoarbete. Men det finns en annan sida av Malmé, som i dag ér en av
Sveriges snabbast vixande stider. Malmo brottas med problematik som hemloshet,
barnfattigdom och ungdomsarbetsloshet. Staden ér starkt segregerad. Vixande hilsoskillnader
tonar fram som framfoér allt kan forklaras av socioekonomiska skillnader mellan
befolkningsgrupper. Mot bakgrund av de sociala utmaningarna och med 6vertygelse om att
héllbar utveckling omfattar till lika stora delar den sociala dimensionen, som miljé och ekonomi
valde kommunstyrelsen i Malmé stad att ar 2011 tillsatta en politiskt oberoende kommission;
Kommission for ett socialt hallbart Malmd, dven kallad Malmékommissionen. Kommissionens uppdrag
var att utarbeta vetenskapligt underbyggda rekommendationer f6r hur ojamlikhet 1 hilsa kan
minska. Utgangspunkten for arbetet var de bakomliggande faktorer som paverkar manniskors
livsvillkor; sisom barn och ungas uppvaxtvillkor, utbildning, arbete, ekonomiska villkor,
boendeférhallanden, och segregation. Malmékommissionens tvaariga arbete genererade ett 30-tal
underlagsrapporter, en involvering av dtskilliga aktorer och en slutrapport; Malnis vig mot en
hallbar framtid- Hlsa, vélfird och rittvisa (Malmé stad, 2013 & Balkfors, 2014)

Om hilsan i staden ska bli battre — och dirtill mer jamlik — sa krivs det en lang rad insatser, enligt
kommissionen. Insatserna ber6r alla samhillssektorer och nivder i staden. Det handlar om

forindringar 1 skolan, 1 manniskors boendeférhallanden, inom nérings- och arbetslivet, 1 vard och
omsorg och de offentliga trygghetssystemen, liksom 1 stadsplanering och infrastruktur. Dessutom

behover det civila samhillet engageras pa ett nytt sitt och olika samhaillssektorer behéver inga sa
kallade kunskapsallianser (Malmo stad, 2013).

En av Malmokommissionens 6vergripande rekommendationer var att etablera en social
investeringspolitik. Kommissionen beskriver behovet av en perspektiviorskjutning frin att
ensidigt betrakta sociala insatser som kostnader, till att betrakta dem som investeringar. For att
astadkomma denna perspektivforskjutning foreslas en mer 6ppen, involverande, transparent och
kunskapsbaserad styrning av staden. Att etablera en social investeringspolitik, menar
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kommissionen, tar sin utgangspunkt i diskussionen om hallbar utveckling. Det ar inte tillvixten 1
ekonomin som stir i centrum utan manniskans hilsa och vilfiard, hennes 6vetlevnad och de
ekologiska utmaningarna. Ojamlikhet i hilsa hinger thop med synen pa, liksom det 6msesidiga
beroendet mellan, tillvixt och vilfird. Sociala investeringar handlar om att genomféra
torebyggande insatser for att forbittra livsvillkoren pa kort och lang sikt. Genom att beskriva
térebyggande insatser som “investeringar” istallet f6r kostnader har man visat pa behovet av att i
storre utstrickning genomfora och berikna virdet av dessa insatser — fOr att fanga bade sociala
och ekonomiska kostnader och ’nyttor”. Nyttan kan beskrivas som 6kad kvalitet f6r individen,
kommunen och samhillet i stort (Malmé stad, 2013).

Vid samma tidpunkt som Malmékommissionen paborjade sitt arbete initierades den femariga
satsningen Owmzrddesprogram for ett socialt hallbart Malmo med en fokusering av resurser och
engagemang till Malmés mest socioekonomiskt utsatta stadsdelar
(www.malmo.se/omridesprogram). Dessa tvd initiativ har stimulerat utvecklingen av processer
och verktyg som kan leda till savil ekonomiska, som miljémissiga och sociala vinster i
stadsomvandlingsarbete. Ett sadant verktyg dr sociala klausuler som prévats vid bade
nybyggnation och renovering och det finns flera konkreta exempel pa hur bade privata och
offentliga fastighetsdgare lyckats forenar fastighetskapital och socialt kapital. I det foljande
kommer ett par sidana exempel fran Malmé att nirmare belysas.

Bygga om dialogen:
att forena fastighetskapital och socialt kapital i
Malmos miljonprogramomraden

Gir det att omsitta det uppdidmda investeringsbehovet 1 Malmos och Sveriges
miljonprogramsomraden till konkreta, sociala investeringar som bygger socialt och humant
kapital? Den fragan har utforskats i Bygga om dialogen, som drivits av miljoférvaltningen 1
Malmé stad i samverkan med en rad andra aktorer.

Bygga om dialogen framhalls av Malmékommissionen for ett socialt hallbart Malmo som en av
tva storskaliga” insatser staden bor utfora for att utveckla nya metoder f6r sociala investeringar
(Malmo stad, 2013).

Av dessa tva dr det hittills Bygga om dialogen som kunnat omsittas i konkreta insatser i ett av
Malmos miljonprogramsomraden, Lindingen.

Komplexa utmaningar

Under den tid som forflutit har miljonprogramsomradena, 1 sa gott som alla svenska stiader blivit
hem f6r Sveriges ekonomiskt mest resurssvaga befolkning, ofta med en bakgrund i linder utanfor
Norden. I Malmé dr sysselsattningsgraden bland inrikes fédda 75 procent (néra riksgenomsnittet
pa 78 procent), medan sysselsattningsgraden bland utrikesfédda dr 40 procent. En stor andel av
Malmoés utrikesfodda bor i stadens miljonprogramsomraden, dar sysselsittningsgraden (andel av
befolkningen 1 arbetsfor alder, 18-64 ar, som forsorjer sig pa eget arbete) dr mellan 30-50 procent
(Malmo stad, PWC, 2014).

I en rapport fran 2011 visade OECD att den snabba ekonomiska tillvixten i en rad linder inte
hade ”droppat ner” till de mest utsatta delarna av befolkningen och att ojamlikheten 6kat trots
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tillvaxt (OECD, 2011). Enligt en rapport fran konsultbyran PWC skulle Malmos skatteinkomster
Oka med 2,7 miljarder (+ 23 procent) om skillnaderna i sysselsittningsgrad (och skattekraft)
mellan inrikes- och utrikesfédda skulle kunna utjamnas.

Miljoinvesteringar och ”grona jobb”

Fastigheterna i miljonprogramsomradena dras ocksa med andra problem, som hanger samman
med att de nirmar sig slutet av sin forsta livscykel. De byggdes innan den forsta oljekrisen och
har en energiatging, och dirmed utslipp av vixthusgaser, som ligger h6gt Gver nyare bebyggelse
(Energimyndigheten 2013). Sverige kan inte na sina klimatmal utan omfattande miljoinvesteringar
1 miljonprogramsomradena. Det uppdimda investeringsbehovet ar darfor stort, ofta i
storleksordningen en halv till en miljon per ligenhet, beroende pa standard och grad av
miljéinvesteringar (Malmo stad 2012). Insatser fran olika fastighetsigare och samhallet behéver
famna bade ”harda” och “mjuka” investeringar i upprustning av dessa omraden.

Bygga om dialogen har utgatt frin denna komplexa verklighet. Processen har samlat en bred
konstellation av aktorer for att formulera och omformulera problemstillningarna, finna metoder
for att 1 mindre skala testa olika tinkbara 16sningar och ga vidare med det som visar sig fungera.

Bygga om dialogen har haft sitt geografiska fokus pa Lindingen, med 7,000 invéanare, varav
manga bor i 1,700 hyresldgenheter grupperade runt Lindingen centrum.

Fastighetskapital och socialt kapital

Malsittningen har varit att finna metoder och processer som kan leda till savil ekonomiska, som
miljémaissiga och sociala vinster. Dialogen arbetade inledningsvis brett med samtal och méten
med ett antal fastighetsigare, byggbolag och olika kommunala och statliga myndigheter som olika
forvaltningar 1 Malmo stad, Arbetstérmedlingen och Forsikringskassan. I starten pa dialogen
upprittades ocksd samarbete med national ekonomerna Ingvar Nilsson och Anders Wadeskog,
som pa dialogens uppdrag gjort en uppskattning av de sociala kostnaderna for den laga
sysselsittningsgraden 1 Lindidngen (47 % av befolkningen 1 arbetsforalder) (Nilsson & Wadeskog,
2013). Berakningarna visade att de totala kostnaderna for offentliga aktorer (Malmo stad,
Arbetstormedlingen, Forsikringskassan, Region Skane och rittsviasendet) uppgick till fyra
miljarder under period pa atta ar (tva mandatperioder). Av dessa kostnader var hilften uteblivna
BNP-bidrag/skatter och den andra halften “driftskostnadet” f6r de olika offentliga aktorerna
samt transfereringar.

Parallellt med detta holls en serie workshopar med de tre privata fastighetsidgare som dgde
flerbostadshus runt Linddngen centrum — Stena fastigheter, Willhem (férvaltningsbolag for
Forsta AP-fonden) samt Trianon. I dessa workshoppar gjordes en uppskattning av de
investeringar som skulle beh6vas for att sikerstalla att fastigheterna fick ytterligare en livscykel pa
40-50 ar. Berikningarna resulterade i investeringar pa ca 650,000 kronor per ligenhet. Av detta
behovde 50 procent ga till energiinvesteringar som kunde halvera energiférbrukningen. Den
andra halvan av investeringspengarna skulle ga till stammar, tak, kok, badrum mm. Den totala
investeringen 1 de 1,700 lagenheter som hir var féremal f6r berakningar landade alltsa pa 1,1
miljarder. Att jimféra med fyra miljarder 1 samhalleliga utgifter under étta ar for den laga
sysselsittningsgraden 1 Linddngen.

I nasta steg gick dialogen 6ver i en process for att undersdka om de nédvindiga
fastighetsinvesteringarna kunde utformas pa sa sitt att delar av dem kunde bli sociala
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investeringar for att bygga socialt kapital i Lindidngen. Dessa diskussioner kom att spinna 6ver en
rad olika atgirder, varav en var att inrikta fastighetsinvesteringarna sa att en viss del av
arbetskraften for de renoveringar som skulle utfoéras kunde rekryteras bland arbetslosa
hyresgister.

Resultat genom talamod

Den fastighetsigare som tydligast ville prova nya arbetsmetoder for att 6ka sysselsittningsgraden
bland sina hyresgister var Trianon, ett lokalt féretag i Malmé med da drygt 1000 ligenheter i
Malmo, varav 460 i Lindingen. Med EU-st6d (erhallet med stod av milj6forvaltningen i Malmo)
investerar Trianon 50 miljoner (10 miljoner i EU-bidrag) for att halvera energianvindningen i sin
fastighet pa Varsangen i Linddngen. I den processen har Trianon tillsvidareanstillt nio personer
och deras underentreprendrer ytterligare elva pa tidsbegrinsade jobb (cirka ett ar). Alla dessa har
tidigare varit arbetslosa hyresgister. Denna typ av lokalt jobbskapande har krivt ett nytt
arbetssitt; av fastighetsdgaren nar det gillt upphandling av byggentreprenader, av
byggentreprendrerna som maste kunna tillgodose vissa utbildningsbehov mm och av socialtjanst,
stadsomradesforvaltning och Arbetsférmedling som varit tvungna att 0ka samordning och
torstaelse aktorerna emellan.

For torsta gangen pa 37 ar byggs ett nytt flerbostadshus (dgt av Trianon) pa Linddngen. Spaden
sattes 1 marken i mitten pa april 2015. Huset har 140 ligenheter, hilften bostadsritt, halften
hyresritt och byges enligt en metod som maximerar byggkostnaden till ca 20 000 kr/kvm
(Intervju Olof Andersson, VD Trianon april, 2015). Det verkligt nyskapande ar dock att 25
procent av arbetskraften kommer fran arbetslésa hyresgister (tio jobb per ar under fyra ar).
Investeringen har kunnat genomféras genom en unik uppgorelse mellan Trianon och Malmé
stads fastighetskontor, initierad av Bygga om dialogen. Huset byggs pa kommunal mark som hyrs
ut till Trianon. Under tio ar far fastighetsbolaget rabatt pa tomtrittsavgalden 1 utbyte mot att
Trianon lever upp till sina ataganden om lokalt jobbskapande. Fastighetsbolaget har infért kraven
pa 10 lokala jobb per ar 1 kontraktet med sin huvudentreprenér (PEAB). For varje ”missat” lokalt
jobb aliggs entreprendren ett vite pa 100,000 kronor. Det Malmé stads fastighetskontor gor ar att
man byter kortsiktiga inkomster (tomthyra) mot langsiktiga (i form av jobb och okat
skatteunderlag).

Eftersom Trianon dr ett privatagt bolag omfattas det inte av lagen om offentlig upphandling
(LOU) och star alltsa fritt att stilla vilka krav de vill pa sina underentreprendrer, till exempel vad
giller lokala jobb. Men dven kommunala bostadsbolag, som dger majoriteten av Sveriges
miljonprogramsfastigheter, kan genom konsekvent anvindning av sociala klausuler, astadkomma
liknande resultat.

Att starka samhallsvaven

Samtidigt pagar olika processer 1 Linddngen for att stirka samhallsviven. Allaktivitetshuset (i
Lindangeskolan) utvecklar konsekvent bara aktiviteter som foreslas fran skolelever och ungdomar
sjalva. Man bygger pa det som visar sig fungera. Sedan Allaktivitetshuset 6ppnade har
Lindéingeskolan den snabbast positiva utvecklingen av skolbetyg av Malmos skolor. I en dialog
som omfattar mer dn 20 olika aktorer mejslas sakta ut investeringsplaner for det tidigare
nedgingna Lindidngen centrum, inklusive en ny matvaruaffir med delvis lokalt rekryterad
arbetskraft, ett utvidgat bibliotek, en ny 6ppen férskola och upprustning av dnnu en grundskola.
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Den stora utmaningen har varit att halla samman en sa komplex process och f6rma privata,
offentliga, och idéburna organisationer ett bygga upp en gemensam forstaelse av bade problem
och moijligheter, lira och acceptera skillnader 1 organisationskultur och sedan koordinera sina
insatser. I detta arbete har stadsomrade Séder (dir Linddngen ligger) varit helt centralt. Genom
etablerandet av Framtidens hus i Férsakringskassans gamla lokaler i Linddngen centrum har
ocksa en lokal ”hub” skapats dir socialtjanst (Individ- och familjeomsorg) delat lokaler och
gemensamt kunnat utnyttja sin stora lokala kinnedom om individer och férhéallanden 1
Lindangen. Framtidens hus har ocksa varit ppet for en rad ideella féreningar.

I praktiken har mycket av Bygga om dialogens arbete bestatt i att gradvis och med tilamod bryta ner
barridrer fOr att gynna samverkan, kringga vertikala beslutsstrukturer och skapa en miljé dir det
ar tillitet att préva, och misslyckas, for att préva igen, och lyckas.

Ytterligare en viktig aspekt fortjanar att framhallas.

”Det vi gor dr inte vdlgorenhet. Det dr sunt affdrstdnkande”, sdger Olof Andersson, VD i
Trianon.

Han ser en koppling mellan virdet pa bolagets fastigheter i Linddngen och kvaliteten pa de liv
som levs i samma fastigheter. Potentialen f6r en forindring av Lindingen, liksom av andra
miljonprogramsomraden, ligger i just denna koppling mellan fastighetskapital, socialt- och
humant kapital. Darfor dr Trianon ocksa engagerat i en rad sociala aktiviteter pa Linddngen. Man
sponsrar t.ex. den lokala fotbollsklubben genom att betala halva medlemsavgiften f6r barn pa
omradet, man startar till hosten en 6ppen forskola och samordnar fritidsaktiviteter med
Allaktivitetshuset pa Lindingeskolan, som ligger 100 meter fran Varsangen.

Mycket pekar pa att transformering av landets miljonprogramsomraden kan utjimna de stora
skillnader, 1 inkomst, utbildning och hilsa, som karaktiriserar svenska stader. Bygga om dialogen kan
ses som ett konkret bidrag till nya metoder for att 4stadkomma transformeringen som behévs
genom att anvinda fastighetsinvesteringar som en hivstang for hallbar utveckling, bade socialt,
ekonomiskt och miljomassigt.

Sociala klausuler - en social investering

Bygga om dialogen llustrerar hur en privat aktor pa fastighetsmarknaden tar ett socialt ansvar vid
upprustning och nybyggnation i miljonprogramsomradet Linddngen. Flera andra privata aktSrer
stiller idag upp sa kallade sociala klausuler i sina upphandlingar. Ett exempel dr Victoria Park som
anstiller boende vid fastighetsskotsel 1 bostadsomradet Herrgarden 1 Malmo. Sociala klausuler,
vid savil upprustning som nyproduktion av bostider, ser ut att vara en framkomlig vig for att
tackla en den av den problematik som idag priglar delar av de bostadsomraden som byggdes
under miljonprogramseran. De flesta fastigheter i dessa omraden, dir underhallsskulderna och
behovet av energieffektiviseringar ofta ar stora, dgs av allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag. Hur ser forutsittningarna ut for de kommunala bolagen att arbeta pa liknande
satt?

En omedelbar tanke kanske ar att kommunala bostadsbolag borde ha vilka méjligheter som helst
att upprusta fastigheter i miljonprogramsomraden. Men sedan 2011 stills lagstadgade krav pa
kommunala allméinnyttiga bostadsaktiebolag att driva sin verksamhet pa affirsmissiga villkor.
Allminnyttan verkar saledes pa samma finansiella villkor som vilka andra fastighetsigare som
helst. Upprustning eller nyproduktion kan strikt sett inte ske om det inte gar att “rikna hem” 1
kalkylerna. Utifran ett strikt foretagsekonomisk perspektiv finns det heller ingen skillnad mellan
ett privat och ett kommunalt bostadsbolag nir det giller upprittandet av sociala klausuler. De
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kommunala bostadsbolagen maste emellertid forhalla sig till Lagen om offentlig upphandling.
Lagen reglerar kop som sker med allmidnna medel. De medel som allméinnyttan forfogar 6ver
bedéms vara sidana medel, trots att de hirstammar fran hyresintikter och inte skattemedel. Det
avgorande 1 detta fall dr att kommunala bostadsbolag ir just kommunala. Att de drivs enligt
affirsmassiga principer och sedan linge inte far nigra statliga eller kommunala subventioner
undantar inte allméinnyttan frain Lagen om offentlig upphandling. Detta innebar att allmannyttan
maste upphandla all verksamhet och att den entreprendr som har ldgst pris i normala fall vinner
upphandlingen. Detta ger i sak inte allminnyttan simre mojligheter att stilla krav i
upphandlingarna. I likhet med hur flera kommuner (t ex Goteborgs stad) staller krav pa social
hinsyn vid upphandling kan ett kommunalt bostadsbolag uppritta sociala klausuler, dir den
entreprendr som svarar pa anbudet forbinder sig att exempelvis anstilla arbetslésa personer fran
ett specifikt omrade. Det kommunala bostadsbolaget har emellertid inte méjlighet att sjilv vilja
fritt bland anbuden, utan ér i de flesta fall forpliktade att vilja den anbudsgivare som erbjuder
tjansten till lagst pris.

Forskning visar att sociala klausuler borjar bli vanligt i de allmannyttiga bostadsbolagen. Studier i
forskningsprojektet Nyttan med allminnyttan (Grander, 2015) har visat att ca 15 procent av de
kommunala bostadsbolagen runt om i landet anstallde lokal arbetskraft vid upprustningar och
renoveringar under 2013. Orebrobostider och Gardstensbostider i Goteborg ir exempel pa
bolag dir sociala krav vid upphandling har genomférts med goda erfarenheter. Ett annat exempel
ar det kommunala bostadsbolaget Telge Hovsjos satsning Hovgjobyggarna, ett samverkansprojekt
mellan bostadsbolaget, arbetstormedlingen och arbetskooperativet Basta. Vid en upprustning 1
bostadsomradet Hovsjo anstilldes 20 arbetslésa boende som fick en byggutbildning, praktik och
mojligheten till vidare anstéllning. Efter satsningen hade 7 av de anstillda fatt en vidare
anstillning hos den upphandlade entreprenéren och en fitt en anstillning i bostadsbolaget.
(Nilsson and Lundmark, 2012; Grander, 2015)

Om vi vander blicken ater till Malmo, har MKB Fastighets AB som dger och foérvaltar 6ver 23
000 bostider har som mal att 10 procent av upphandlingarna under 2015 ska goras med sociala
klausuler. MKB har identifierat den héga ungdomsarbetslésheten som ett speciellt problem som
man vill bidra till att I6sa genom att uppritta sociala klausuler i upphandlingarna. I praktiken
innebir arbetet att leverantorer och entreprendrer inom markanlaggning, byggservice och
fastighetsnira tjanster forbinder sig att ge en arbetslos person i aldrarna 18 till 29 ar
visstidsanstillning eller praktik f6r att utféra vissa uppgifter under entreprenaden. Ungdomarna
maste vara boende 1 MKBs bestand men inte nédvindigtvis i det omrade dir arbetet sker. MKB
samverkar i arbetet med Boost by FC Rosengard, ett arbetsmarknadsprojekt som drivs av
fotbollsféreningen FC Rosengérd i samverkan med bl. a. Malmé stad och Arbetsf6rmedlingen
och finansieras med hjilp av medel frin Europeiska Socialfonden. Grunden i Boosts arbete ir att
skapa ett stéd till arbetslésa ungdomar dar avstamp tas 1 individens olika behov och
forutsittningar. Syftet med satsningen ar enligt MKB att stimulera sysselsittningsnivaerna och
minska utanforskapet genom att ge unga personer som har svirt att komma in pa
arbetsmarknaden nya mojligheter. Anna Heide, CSR-chef pa MKB, menar att féretaget vill
minska de trésklar som finns gér ungdomar utan utbildning att ta sig in pa arbetsmarknaden

”Vi vill ge dem en mdjlighet att tas sig in pd ndgot sdtt. Trosklarna dr héga. Det mdste finnas
alternativ, och ndr alternativen krdver utbildning sd mdste vi gdra ndgot. Det krdvs erfarenhet.
Hdr kan ungdomar fd en méjlighet till sddan erfarenhet och att fa en referens. Att komma in
for att se hur det fungerar pé arbetsmarknaden. Det dr den stérsta vinsten som vi ser det”
(Anna Heide, MKB Fastighets AB).
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Men det ir inte enbart ett filantropiskt synsitt som ligger bakom MKB satsning. Man ir tydlig
med att satsningen ocksa kan vara féretagsekonomiskt férsvarbar. ”’Ju fler som kommer i arbete i
ett bostadsomrade, desto lugnare blir det.”, menar Anna Heide.

Vilka varden skapas i arbetet med sociala
klausuler?

Som tidigare beskrivits 1 detta kapitel sa resonerar fastighetsbolaget Trianon kring det
foretagsekonomiska virdet av sina sociala insatser i Linddngen. Trianons VD resonerar kring
relationen mellan virdet pa bolagets fastigheter 1 Linddngen och de sociala virden som finns i
omradet. Man ser inte sig sjilva som nagon valgorare. Det gor inte heller det kommunala bolaget
MKB. Allminnyttan agerar sedan 2011 pa samma finansiella villkor som vilka andra
fastighetsagare som helst. Samtidigt dr ett allmannyttigt uppdrag i vilket det ingar ett
samhillsansvar” inskrivet 1 allménnyttans uppdrag (Regeringen, 2010). Samhillsansvaret for savil
MKB som Trianon ingir i en affarsmodell dar syftet ar att gd med vinst och dir ett socialt ansvar
ar en faktor i detta vinstskapande. I det sociala ansvaret ingar en rad verksamheter férutom de
sociala klausuler som diskuteras i detta kapitel, ofta i samverkan med lokalt f6reningsliv och
kommunala verksamheter.

Kan man da forsta arbetet med sociala klausuler som en social investering? Ett sitt dr att studera
besparingar och vinster av de sociala klausulerna i termer av finansiellt utfall. Ingvar Nilsson and
Anders Wadeskogs (se t ex Salonen (red) 2015, 2015; Nilsson & Wadeskog, 2013, Lundmark &
Nilsson, 2013) berikningar av vad en arbetslos person kostar samhallet illustrerar den
samhillsekonomiska vinsten av att anstilla en arbetslos person 1 arbetet med upprustningen av
miljonprogramsfastigheter. Det som stiller till det dr fOrstds att en sidan berdkning bygger pa en
rad antaganden. Vi kan till exempel inte veta att de arbetslosa personerna hade fatt jobb pa andra
stallen om de inte blivit anstillda genom Bygga om dialogen. Inte desto mindre kan en sadan kalkyl
visa de stora dragen och principerna av huruvida satsningar som dessa ar samhillsekonomiskt
l6nsamma eller inte. Ett problem vid diskussionen kring sociala investeringar har varit frigan om
hur samhillsekonomiska besparingar som skapas av en insats aven kan komma foretaget till
godo. Hur kan — i detta fall — en investering frin en fastighetsigare inte bara skapa besparingar
for samhillet utan ocksa aterforas till foretaget genom féretagsekonomisk fortjanst? 1 Bygga om
dialogens fall har detta aterféringsdilemma 16sts genom den rabatt som Malmé stad ger Trianon pa
tomtrittsavgilden pa den planerade nybyggnationen. Rabatten erbjuds i utbyte mot att Trianon
lever upp till sina ataganden om lokalt jobbskapande. Men som andra exempel visar ser dven
bostadsbolag som inte har denna typ av avtal med kommunen en foretagsekonomisk vinst med
att ta ett socialt ansvar i upphandling vid upprustning, fastighetsskétsel och nyproduktion.
Forskningen visar att manga kommunala bostadsbolag arbetar med sociala insatser efter en
overtygelse om att det skapar foretagsekonomisk vinst att fa manniskor att trivas 1 sin bostad och
1 sitt bostadsomrade. Bakom ett sidant resonemang ligger inte nagra kalkyler utan argument kring
att vilskotta fastigheter och bostadsomraden skapar nojda hyresgister, mindre skadegérelse och
slitage och ddrmed pa sikt ocksa hojda fastighetsvirden. Sambandet mellan sociala virden och
monetdra virden tycks vara sjilvklart for fastighetsidgarna.

Med detta konstaterat dr det dirfor kanske mer intressant att resonera kring vilka sociala virden
som sociala klausuler i upphandling kan skapa. Det sociala investeringsperspektivet (Malmé stad,
2013) lagger inte vikten vid det ekonomiska utfallet av en social insats, utan istillet pa hur sociala
satsningar bor stillas i paritet med satsningar pa exempelvis infrastruktur. Darmed bor dven
sociala varden lyftas. Tidigare forskning (Grander & Stigendal, 2012) belyser hur insatser som
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fraimjar integration och social sammanhallning kan bidra till socialt hallbar utveckling och 6kade
sociala viarden utifran tre kriterier. FOr det forsta bor sadana atgarder uppfylla det pozential- och
orsaksorienterade kriteriet. Detta innebdr att atgirderna ska fokusera pa underliggande orsaker till
problemen och inte pa problemens symptom, det vill sdga det som synes vara ett problem.
Dessutom ska dtgirderna ta vara pa tidigare erfarenheter, kunskaper och kompetenser hos olika
aktorer och syfta till att gbra ’med” istillet f6r ’f61”. Det arbete med sociala klausuler som har
belysts hir tar tillvara de boendes erfarenheter och kunskaper. Men projekten kan ocksa sigas
vara orsaksorienterade 1 den mening att man till viss del ser till arbetsloshetens orsaker. Som
Anna Heide resonerar sa ar trosklarna till arbetsmarknaden hoga, och genom att anstilla personer
som saknar utbildning och erfarenhet sa vill man bidra till att minska denna barridr som haller
manga ungdomar 1 utanforskap.

For det andra bor atgirder uppfylla det som kallas det dubbla integrationskriteriet. Med detta avses
att insatser som frimjar integration och social sammanhiéllning maste ge manniskor méjligheten
att bli bade socialt integrerade och systemintegrerade. Lite forenklat kan sigas att social
integration innebir en kinsla av delaktighet, att kinna att man hér hemma 1 en gemenskap. Med
systemintegration avses faktisk delaktighet. Genom att vara systemintegrerad spelar man en roll,
till exempel genom att ha en uppgift pa en arbetsplats. Den forskning som gjorts visar att
satsningar pa anstillning av ung lokal arbetskraft skapar stolthet hos ungdomarna, bade 6ver sin
egen insats och ver resultatet for bostadsomradet (Grander, 2015; Grander & Stigendal, 2012;
Boverket, 2010). Férutom avlénat och meriterande arbete har sidana insatser dessutom skapat en
social samvaro, 6kad sjalvkinsla och kollektiv identitet. Det har ocksa visat sig att skadegorelse
minskar 1 aktuella omraden, vilket leder till minskade forvaltningskostnader och darmed ocksa
hogre avkastning samt pa sikt 6kade fastighetsvirden (Blomé, 2010).

For det tredje bor atgarder uppfylla det relationella kriteriet. Detta kriterium handlar om hur den
segregerade staden kan bekidmpas. Atgirder som syftar till att minska segregationen bor syfta till
att skapa social ssmmanhallning mellan geografiskt atskilda grupper med skillnader i
levnadsvillkor. Det vill sdga att de ska syfta till att bryta den segregation som har uppstitt som en
toljd av relationen mellan utanforskap och det innanférskap som sambhillet kan sigas ha
utvecklats till (se t. ex. Stigendal, 2011). For att kunna minska barridrerna mellan utanférskap och
innanférskap och darmed kunna bidra till integration och social sammanhallning maste
atgarderna syfta till att férandra savil utanférskapet som innanforskapet. Ett sitt dr att diskutera
och forindra de barridrer som finns mellan innanférskap och utanforskap. Genom att anstilla
lokal arbetskraft eller ungdomar som saknar manga av de formella kraven for att komma in pa
atbetsmarknaden kan barriiren in till arbetslivet sinkas. Aven om oftast handlar om ett fital
personer som far anstillning sa visar forskningsresultat pd att dessa personer kan gjuta hopp 1
andra boende och visa att en vig bort fran arbetsloshet ar mojlig, samtidigt som fortroendet
mellan hyresgist och fastighetsigaren okar.

Dessa potentialbefrimjande, integrationsbefrimjande och segregationshimmande édtgirder kan
stirka individer 1 sina roller och i sina sociala sammanhang och dirmed skapa méjlighet f6r dem
att komma att integreras 1 samhallet. Men lika viktigt dr att de samhalleliga institutionerna sinker
barridrerna och pa sa sitt erbjuder fler en vig fran utanfoérskap till innanférskap. Sociala klausuler
1 upphandlingar idr ett sitt att sinka barridrerna och dirmed skapa sociala virden. Inte bara
genom att erbjuda ett arbete och dirmed en méijlighet till systemintegration — genom en
omsesidig tillit mellan boende och fastighetsidgare kan stadens sociala sammanhallning stirkas.
Samtidigt kan insatserna skapa finansiella virden genom samhallsekonomiska besparingar och
minskade kostnader for fastighetsigarna. Sociala klausuler i upphandling kan saledes betraktas
som en social investering utifrin sivil ett socialt investeringsperspektiv som samhaillsekonomiska
och foretagsekonomiska utfall.
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En byggentreprenors erfarenhet av
renovering med social hallharhet
Exemplet Vivalla

Roba Ghadban, Lina Wedin Hansson och Faiz Mawlayi

Vivalla ir ett bostadsomrade i Orebro. Delar av omradet ska renoveras och moderniseras till ett
mer héllbart bostadsomrade, bade i termer av miljomissiga datgirder och sociockonomiska
atgirder. Skanska har jobbat i nira samarbete med det kommunala bostadsbolaget
Orebrobostider AB (OBO), arbetsformedlingen samt andra aktdrer for att gemensamt fA till en
lokal arbetsmarknadssatsning med fokus att hjdlpa sa manga som moijligt till egen forsérjning
genom praktik i projektet, sprak- och utbildning genom arbetsférmedlingen.

Bakgrund

Vivalla ir en stadsdel i vistra Orebro som bestir av cirka 2400 ligenheter och 4r hem till cirka
7000 invanare. Omradet byggdes ursprungligen pa 1970-talet som en del i det sa kallade
Miljonprogrammet. D4, en modern trafik- och funktionsseparerad stadsdel med liag bebyggelse
och stora generdsa innegardar som moéte den akuta bostadsbristen och tidens stadsplaneideal. Nu
cirka 40 ar senare dr omradets bostadsstandard eftersatt och modernismens stadsplaneideal dr pa
vissa plan ifragasatt. Bostiderna licker ut virme och dr allmint eftersatta vilket innebir hoga
driftkostnader.

Vivalla ir ett av Orebros mest mangkulturella omriden, men lider av en hég arbetsléshet.

Skanskas resa mot social hallbarhet har pagatt linge. En avgérande vindning mot ett mer
ansvarsfullt och medvetet féretagande kom i och med katastrofen pa Hallandsdsen. Den bidrog
till ett accelererande engagemang for miljofragorna, parallellt med ett vixande ansvar for
sikerhetsfragor inom hela Skanskakoncernen. Med en 6kad erfarenhet av att arbeta med sé
kallade miljonprogramsomraden, tar vi pa Skanska idag ett samlat grepp om hallbarhetsfragorna
och gor kunskaper om féretagets miljopaverkan och sociala aspekter till en avgérande
affirstordel.

Orebrobostider och Vivallaprojektet

OBO bestimde sig for att arbeta aktivt med stadsdelen Vivalla och bjéd in entreprenérer att
inkomma med anbud utifran ett forfragningsunderlag som tydliggjorde sociala och miljémassiga
krav. I inbjudan att limna anbud angavs foljande:
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OrebroBostdder AB har i och med denna handling som ambition att hitta en samarbetspartner
for att utféra om- och nybyggnation pad ett antal fastigheter i sitt bestdnd. Vi vill tillsammans
med en entreprendr utféra framtidens boendemiljéer utifrdn befintliga forhdllanden. Ett
arbete som kommer att pagd under ldng tid.

OBO:s styrelse antog 2010 en Generalplan for Vivalla for att langsiktigt férnya omradet, bland
annat utifran att det 4r Orebro och OBO:s stérsta bostadsomride. Dessutom var omradet en
utmaning ndr det giller exempelvis segregation, trygghet och kundnéjdhet. Nagra huvudpunkter
togs fram for att leda arbetet med omradet: min gard — mitt kvarter, olika rum i utemiljéerna, nya
husalternativ, linka samman stadsdelen med staden och klimatsmart energieffektivisering. Inom
detta var ett sarskilt fokus pa Visgatan och "Mitt Grona Kvarter” som ett koncept for att f6rnya
ett kvarter pa ett nytt sitt. Upphandlingsférfarandet var 6ppet forfarande och entreprenadformen
totalentreprenad. Avtalstiden uppgar till 4 ar och ett samarbetsavtal upprittas dir nagra av
delprojekten utfors 1 partnering. Forfragningsunderlaget bestod av en kvalificeringsdel dar
ekonomi och kapacitet skulle bevisas f6r att komma vidare. Utvirderingen bestod av 6
delomraden: projektorganisation (25%), arbetsmodell partnering (25%), ekonomi — pris (15%),
kvalitet- och milj6ledningssystem (10%),arbetsmarknadssatsning (15%) och foéretaget (10%).
Skanskas anbud fick hogst betyg nir det gillde organisation, arbetsmodell partnering, kvalitet och
milj6, samt pa foretaget och dess arbete med forskning och utveckling av bostider,
bemotandefragor och hushallning med energiresurserna. Skanska lag dven hogt pa ovriga
parametrar, men hade inte ldgst pris, eller hogst betyg nir det gillde arbetsmarknadssatsning.
Alltsa var inte priset avgorande f6r vem som skulle fa uppdraget.

Skanskas uppdrag och samverkan

Skanska ska i 4 r renovera delar av Vivalla 4t OBO. I de tre forsta faserna av projektet har
Skanska renoverat 103 ligenheter 1 1-2 vaningar, och innergardar har rustats upp med nya vagar
och planterade ytor. I kommande etapper fram till 2017 kommer Skanska att renovera och bygga
ytterligare 379 ligenheter och radhus, samt géra betydande forbittringar av utemiljéerna. De
forsta 24 ligenheterna var firdiga for inflyttning i juni 2014.

Skanska har upprittat ett laingsiktigt strategiskt partneringavtal med OBO, underentreprenérer
och konsulter, som tillsammans med arbetsférmedlingen erbjuder utbildning och praktikplatser
till langtidsarbetslosa vivallabor. Praktiken kan leda till anstillning hos Skanska, OBO eller nigon
annan projektpartner. Partneringavtalet ligger 1 linje med Skanskas ambition att bidra till en 6kad
socioekonomisk hallbarhet och stirka de samhillen foretaget ar verksamt i. I samband med att
Orebrobostider beslutade om den omfattande renoveringen av Vivalla fick féretaget
finansieringsstod for sitt koncept Mitt Grona Kvarter fran Delegationen f6r Hallbara Stader.
Inom ramen fér Mitt Grona Kvarter har Orebrobostider tillsammans med Skanska och andra
intressenter testat nya 16sningar och arbetssatt for att frimja ett mer ekologisk, social och
ekonomisk hallbarhet i upprustningsprocessen. De lirdomar och erfarenheterna vill
Orebrobostider ta med sig och inkludera i sin renoveringsstrategi for att ta sig an hela Vivalla och
pa sikt dven andra bostadsomraden i sin portfolj. Orebrobostider har for avsikt att lira sig och
upprepa lyckade 16sningar som ingér i projektet for att renovera hela Vivalla. Vivalla dr ocksa en
del av Skanskas Miljonhemmet koncept, vilket dr en intern Skanskaplattform for att dela goda
exempel i upprustningen av miljonprogramsomraden.
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Sociala aspekter

Utbildning och praktik

Skanska har tillsammans med Orebrobostider och arbetsférmedlingen tagit fram och utvecklat
en gemensam utbildnings- och arbetsmarknadssatsning som svar pa Orebro kommuns vilja att
motarbeta arbetslosheten 1 stadsdelen Vivalla. Initiativet innebir att Skanska och partners
(konsulter och underentreprenérer) tillsammans erbjuder praktikplatser och mentorskap som
syftar till att leda till antingen anstillning eller vidareutbildning. I Partneringavtalet framgar att
mellan 50 till 80 Vivallabor ska fa méjlighet till praktik under projektetiden pa fyra ar.

Den lokala Arbetstérmedlingen hjalper till att matcha potentiella praktikanter med projektet, och
har hittills fatt 6ver 200 s6kande. Arbetsférmedlingen star for ersittning under praktiktiden, som
ar upp till 3 manader for individer under 25 ar och upp till 6 manader f6r de 6ver 25 ar. Efter
genomford praktik dr det mojligt att Skanska eller nagon av projektpartners erbjuder praktikanten
en larlingsplats. Skanska kraver att varje projektpartner tar minst en praktikant under den period
de arbetar pa Vivalla projektet. Skanska har utvecklat ett sdrskilt utbildningsprogram fér
handledare som dr ansvariga for praktikanter som alla handledare i projektet maste ga pa.

Konsekvenser for boende

En annan viktig social konsekvens nar det galler Vivallaprojektet 1 stort dr paverkan pa
aterflyttning efter evakuering, samt hyreshéjningskonsekvenser. Utvirdering av detta for
omkringliggande omraden dir renovering genomférs pagar for tillfillet och en rapport ska vara
fardig till arsskiftet. Preliminirt kan man i nuldget se en ganska lag aterflyttningsgrad, samt
hyreshojningar pa mellan 9-20% beroende pa renoveringsgrad och tillval som hyresgisterna sjilva
valt. Denna utvirdering dr dock inte fardigstilld och saledes inte redo for nagra sikra slutsatser.

Utvardering och utfall

Det pagar utvirderingar av Vivallaprojektet pa flera nivder inom Skanska, OBO och i samarbete
med hogskolor och universitet. Det som utvirderas dr konsekvenser och sociala virden med
renovering och insatser 1 omradet, liksom den samhillsekonomiska nyttan med att integrera
sociala hinsyn i den hir typen av samhillsbyggnadsprojekt. Konkreta utfall ur
arbetsmarknadssatsningen sa hir lingt 1 Vivalla ér att 43 personer har fatt praktik, varav 4 dr
aktiva just nu. Tolv av de 39 har gitt vidare till en anstillning och tva till vidareutbildning.

Samhallsnytta

Sambhillsnyttan av de sociala atgirderna i Vivalla dr svar att redovisa 1 siffror och manga delar av
den dr svar att avgrinsa. Dérfor ar det ocksa svart att med sakerhet kunna berikna samhillsnyttan
da den ar avhingig av en viss insats eller insatser.

Utvirderingsprojekt pagar alltsa dir OBO har forskare som tittar pa konsekvenserna for de
boende nir det giller hyresnivaer och aterflyttningsgrad. Skanska har initierat en utvirdering av
den ekonomiska samhillsnyttan, eller samhillsvinsten pa att géra sociala investeringar. En
konsult i nationalekonomi dr anlitad for att titta pa hur man kan sitta siffror pa dessa
konsekvenser och effekter samt kartligga processen bakom och investeringen fran Skanska,
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OBO och arbetsférmedlingen. T detta undersoks huruvida man kan se pa det som en social
investering dir man stiller den sociala investeringskostnaden mot samhillsvinsterna de kan leda
till. Vinsten skulle man da kunna rikna pa utifran vad det skulle ha kostat samhillet att avstd frin
den sociala investeringen. Rapporten ska vara klar sen host 2015. Ett preliminért resultat av
ekonomisk samhallsnytta dr att om 12 personer tas ur f6rsorjningsstéd och in i arbete, sparar
sambhillet ca SOMSEK pa det 6ver en period om 25 ar, varav de forsta 10 aren innehar den
dominerande delen av effekten. Skanska avser med utvirderingsprojektet bygga upp sin
kompetens i samhaillsekonomiska utvirderingar samt mekanismerna bakom kvalitativa och
framgangsrika sociala investeringar.

Slutliga reflektioner

Vi kan med sidkerhet siga att merparten av medverkande partnerféretag i projektet har en annan
erfarenhet idag dn ndr projektet paborjades, om hur och var man kan hitta nya medarbetare. De
lokala insatserna blir forutsittningar for att lingsiktigt skapa forindringar 1 omradet, mycket tack
vare det nira samarbetet mellan arbetsférmedlingen, Skanska, OBO och andra foretag.

Under tiden som Vivallaprojektet fortlopt har ett flertal initiativ tagits med och utan Skanska, dar
mangfald och framtidens arbetsmarknad diskuterats och dir nya relationer har och haller pa att
etableras. Skanska inledde ett nira samarbete med Fryshuset f6r att f6rstd mekanismerna av unga
1 utanforskap genom att prova pa olika tjanster som Fryshuset erbjuder, t ex mentorskap for
’streetsmarta” ledare och har dven gitt med i Byggindustrins adept/mentorskaps program.
Samtidigt som uppstarten av Vivalla-projektet startades Skanskas Internationella
Ledarskapsprogrammet (ILP) f6r utlindska akademiker/ingenjorer i samarbete med
Arbetsférmedlingen dir syftet dr att genom riktade insatser som t ex skraddarsydd
praktikprogram och komplettering och byggnadsutbildningar paskynda processen att ga fran
arbetssokande till arbetande hos Skanska och mota Skanskas 6kade behov av erfaren
produktionspersonal samt understodja foretagets strategier for 6kad mangfald och inkludering.
Tva omgangar av ILP har genomférts och den tredje omgangen startas under hésten 2015 med
hittills valdigt goda resultat didr majoriteten av deltagarna har fatt anstillning inom Skanska och
Skanska har fatt 6kad erfarenhet av vad en kvalitativ och framgangsrik arbetsmarknadsinsats
kriver fOr insatser.

Skanska har, sedan uppstarten av Vivalla-projektet, fortsatt att vidta atgarder for att 6ka
kompetensen i lyft av bostadsomrade, utanférskap, arbetsmarknadsinsatser till olika malgrupper
tor att bade mota ett rekryteringsbehov och understodja strategin for 6kad mangfald och
inkludering samt kunna erbjuda kvalitativa arbetsmarknadsinsatser som del av en hallbar
omridesutveckling till de alltfler kunder som efterfrigar liknande insatser som OBO.
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Social hallbarhet handlar om
trygghet, dialog och arhetstillfallen

Madeleine Nobs

Inledning

Linge har hallbar renovering, och héllbarhetsfragor i stort, fokuserat till storsta del pa
miljémaissig hallbarhet och inte i lika stor grad pa sociala och ekonomiska aspekter. Det har nist
intill varit okej att sitta likhetstecken mellan hallbarhet och milj6. S ser det inte ut i dagsliget.
Idag stills det hogre krav pa att vi tar hand om vir samhallsutveckling — socialt, ekonomiskt och
ekologiskt. For oss pa NCC ar det viktigt att hela tiden utveckla nya hallbara 16sningar f6r att
uppfylla vir vision om att foérnya var bransch och kunna erbjuda de bista héllbara I6sningarna. Vi
kan idag se ett 6kat intresse fran kommuner och fastighetsigare gillande krav i deras
torfragningsunderlag pa den sociala héllbarheten. Att moéta dessa krav ér en sjalvklarhet for oss.
Men framférallt ar det en sjalvklarhet for oss att arbeta med social hallbarhet for att vi vet vilket
mervirde det ger till samhallet. Social hallbarhet dr den dimension av héllbarhet som ofta upplevs
som svarast att definiera. Social hallbarhet f6r oss handlar om att sdtta méinniskan i centrum och
fokusera pa de mjuka virdena sasom jamstilldhet, minskliga rittigheter, mangfald och trygghet.

Hallbar renovering

Miljonprogrammet var den stora bostadsbebyggelsen som pagick 1 Sverige mellan aren 1960-
1975. Idag finns det ca 650 000 bostider som byggdes under den tiden som ér i behov av att
renoveras. Aven delar av stadsstrukturen, exempelvis girdar, parker och grénomraden ir i stort
behov av upprustning. Vi pa NCC haller pa att utveckla nya affirsmodeller f6r upprustningen av
miljonprogramsomraden. Vart mal 4r att 6ka den sociala och ekonomiska integrationen, men
sjalvklart ocksa att leva upp till en hég miljéprestanda. For oss handlar renoveringar om sa
mycket mer dn bara energieffektiviseringar, stambyten och andra tekniska atgarder. Manga
bostadsomraden fran miljonprogramstiden praglas idag av ett utanférskap och otrygga
torhallanden. Dessa forhallanden kriver sociala dtgirder och vi pa NCC ir speciellt glada 6ver
vara tre sociala erbjudanden vi kan erbjuda kunden i samband med en renovering. NCC:s tre
erbjudanden; trygghet, dialog och arbetsmarknadsatgirder sitter manniskan i fokus och gér ut pa
att stirka omridena socialt.

NCC:s tre erbjudanden

Genom trygghet, dialog och arbetsmarknadsatgirder kan vi tillsammans med bestillare och de
boende rusta upp bostadsomradet pa ett socialt hallbart sitt. Vi pa NCC har en ett medvetande
om att en upprustning inte enbart handlar om tekniska atgarder. Man maste se det 1 ett bredare
perspektiv dir de mjuka fragorna ar otroligt betydelsefulla. Genom vara erbjudanden kan man
utvinna langsiktiga positiva effekter f6r den enskilda minniskan, hela stadsdelar och samhallet i
stort.
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Trygghet

Att kinna trygghet i bostadsomréidet dr en av de faktorer som de boende virderar som hogst 1
undersokningar gillande boendemiljon. Trygghet far inte enbart handla om bevakning och
kontroll. Grunden i att bygga upp en trygg och trivsam bostadsmilj6é handlar om att fa
minniskorna att vilja anvinda sin stad. Vart forsta sociala erbjudande handlar om att erbjuda
hjilp till fastighetsidgare och kommuner att stirka tryggheten 1 bostadsomradena. Genom vir
process som ar uppdelad i tre steg — analys, dialog och verktyg, gor vi detta mojligt. Inledningsvis
genomfors en omfattande analys av omradets trygghetsstatus. Vi identifierar atgirder som kan
vara limpliga fOr att h6ja tryggheten i just detta omréde. I steg tva handlar det om att skapa en
dialog med de boende. Vi vet att det dr dem som kénner till omradet bast och virderar darfor
deras asikter och tankar hogt i denna process. Analysen och dialogen sammanstills sedan och
konkreta atgirdsforslags tas fram for att hoja tryggheten i omradet. Genom att 6ka tryggheten i
omradet kan vi skapa en positiv uppatgaende spiral. Omradet far ett battre rykte vilket leder till
storre attraktionskraft. Tryggare miljoer lockar ocksa flera manniskor att vistas utomhus vilket
gynnar integrationen. Bittre sammanhallning och samhérighet kring den gemensamma
boendemiljon leder till att man virnar om sin omgivning och risken f6r nedskripning och
skadegorelse minskar.

Dialog

Virt andra sociala erbjudande kallar vi for dialog. Vi pa NCC vet att en av nyckelfaktorerna till ett
lyckat renoveringsprojekt handlar om dialogen mellan alla inblandade parter. Det krivs en nira
dialog med vara bestillare, fastighetsigare och kommuner, men dven med vara slutanvindare, de
boende. Det ir viktigt att fa de boende att kinna sig delaktiga under hela processen, darfoér
introducerar vi dem i ett tidigt skede. Pa sa sitt ger vi dem chansen att vara med och paverka
redan fran borjan. Vi utgar fran fyra viktiga faktorer for att skapa en bra dialog; platsen,
intressenterna, befintlig struktur och aterkoppling. Val av platsen dir vi 6ppnar upp for dialog ar
viktig, vi ser girna att platsen ligger 1 anslutning till projektet. Férslagsvis kan en lokal pa
bottenvaningen rustas upp och anvindas for att skapa dialoger i. Det ar sedan viktigt att anpassa
dialogen efter ritt malgrupp. Vi tar reda pa vilka de boende ar s att vi férmedlar ut ritt
information pa ritt sitt. Vi undersoker ocksa om det finns befintliga nitverk i omradet som vi
kan ta del av och utnyttja for att na ut till annu flera intressenter pa ett enklare och trovirdigt sitt.
Aterkopplingen ir en oerhért viktig del i dialogarbetet. Resultatet av dialogarbetet 4r viktigt att
tormedla ut till alla inblandade. Det dr dar intressenterna far bekriftelsen att deras asikter tas pa
allvar. Resultatet ska sammanfatta vad man kommit fram till under dialogerna, vilka férslag man
kommer jobba vidare med samt motiveringar till varfor visa forslag inte gatt igenom. Risken for
klagomal minskar da de boende blir involverade i ett tidigt skede och har chans att tycka till. Att
ha en kontinuerlig dialog genom hela projektet, upplysa om vad och nir saker sker, leder till att
de boende far en positivare kinsla och kinner sig lugnare.

Social hallbarhet handlar ocksa om att renoveringen sker under trygea forhallanden for de
boende. I ett renoveringsprojekt maste man, till skillnad fran nyproduktion ta hansyn till de
boende under sjilva produktionen. Man maste vara vil medveten om att renoveringen innebir ett
intrang 1 manniskors privata rum och ha respekt for det. Dialogarbetet dr darfor ett redskap for
oss att formedla tydliga instruktioner sd att de boende vet nér vi kommer att befinna oss 1 just
deras ligenhet. Vi dr ocksda noggranna med att arbetsplatserna dr rena och vilskotta, ingen
boende ska behdva komma hem till sin ligenhet och snubbla éver maskiner eller dylikt.
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Arbetsmarknadsatgarder

Det tredje erbjudandet handlar om arbetsmarknadsatgirder. NCC vill hjalpa till att ta till vara pa
all of61lost arbetskraft som finns 1 narheten av vara projekt. Konceptet som handlar om
arbetsmarknadsatgirder dr ett sammarbete med arbetsférmedlingen och gor det méjligt f6r oss
att erbjuda manniskor jobb 1 vira projekt. Konceptet innehaller tre olika vigar. Den forsta vigen
innebir att vi erbjuder personer med utbildning och erfarenhet praktik 1 vara projekt och i
framtiden en eventuell anstillning. Den andra vigen giller utbildade personer som saknar
erfarenhet. Vi ger dem chansen att vidareutbilda sig genom praktik och lirlingsjobb i projektet.
Den tredje och sista vigen kallar vi ’jobbskolan”. Denna ir anpassad till den som saknar bade
utbildning och erfarenhet. Vi har hir mojligheten att erbjuda bade utbildning och praktik i vara
projekt.

Anstillningsprocessen startar med en dialog med arbetsférmedlingen for att vilja ut limplig lokal
kompetens. Direfter halls méten med representanter fran vara underleverantorer i projektet for
att undersoka om det finns nagra konkreta uppgifter som kan tilldelas till vira larlingar och
praktikanter. Korta intervjuer med kandidaterna hélls sedan och direfter ser vi om nagon av vira
tre vagar passar just denna person. Dessa erbjudanden hjilper manniskor i utsatta omraden att ta
sig in pa den svenska arbetsmarknaden. Det blir en tryggare kinsla nir de boende jobbar i
projektet och det blir mindre underhéllskostnader - du ar mer ridd om det du sjalv varit med och

byggt upp.

Nordic Built Challenge

Hosten 2013 stillde NCC tillsammans med arkitektféretaget Spridd upp i en interdisciplinar
designtivling. Tavlingen, som kallades Nordic Built Challenge gick ut pa att ta fram ett koncept
for att renovera en redan befintlig byggnad i varje nordiskt land. Det svenska bidraget skulle utga
ifran en av Botkyrkabyggens fastigheter pa Krogarvigen i Fittja, 1 s6dra Stockholm. Konceptet
som NCC tog fram kallades Fittja People’s Palace och vann forsta pris i tivlingen. Tanken med
konceptet var att skapa ndgot som var ekonomiskt, ekologisk och socialt hallbart, med
hyresgisterna i fokus. Nojda hyresgister dr nagot vi pa NCC virderar hégt 1 vara
renoveringsprojekt och vi ser det som ett tecken pa en lyckad renovering. Dirfor krivs det
l6sningar som ir anpassades for de boende. Juryns motivering f6r vart vinnande bidrag 16d:
”Fittja People s Palace har som helbet lyckats balansera onskemalet om modernisering och energieffeketivisering
med respekt for de boendes ekononzi, hushallande av jordens resurser och kulturbistoriska hansyn’.

Miljonprogramklockan

Under tavlingens gang tog NCC dven fram den sa kallade ”miljonprogramsklockan”.
Miljonprogramsklockan ir ett analysverktyg som utgar fran 12 punkter som sammanfattar en
helhetssyn pa en hallbar renovering - socialt, ekonomiskt och ekologiskt. Det giller att se ett
samspel mellan dessa olika faktorer och sedan hitta sma strategiska 16sningar pa alla plan. Alla
renoveringsprojekt dr unika 1 den meningen att behovet av upprustningsatgirder skiljer sig pa
olika punkter. Darfor far man se till varje punkt pa miljonprogramsklockan och analysera den
efter just de projektets behov. En av de stora utmaningarna i upprustningen av
miljonprogramsomraden, som vi pa NCC ldgger stor vikt pa ér att undvika stora hyreshéjningar.
En lyckad renovering ir ingen renovering da de boende tvingast flytta pga. att de inte har rad att
bo kvar. Miljonprogramsklockan ir ett analysverktyg som vi pA NCC kommer jobba med 1
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framtida upprustningar i miljonprogramsomraden. Nedan finns en sammanfattande bild pa
miljonprogramsklockan med tillhérande beskrivningar av de tolv olika punkterna.
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Bild 1. Miljonprogramklockan.

Slutord

Vi pa NCC jobbar utifrin ett holistiskt synsitt dir alla tre dimensionerna av hallbarhet ar
inkluderade — den sociala, den miljémissiga och den ekonomiska. Vi f6rsoker hela tiden hitta nya
l6sningar for att fa de tre dimensioner att samspela dnnu bittre med varandra. Nya héllbara
produkter och tjanster utvecklas som framférallt fokuserar pa att vara energisnala,
klimatanpassade och resurseffektiva. Pa sa sitt kan vi hela tiden minska vér egna och kundens
miljépaverkan. Aven nya produkter och tjinster som fokuserar pa den sociala hillbarheten
utvecklas. Vi dr trotta pa det traditionella tankesittet i byggbranschen dir den sociala hallbarheten
ofta kommer i skymundan. Manga byggprojekt, renoveringar som nyproduktion fokuserar mer pa
sjalva produkten och utsluter manniskan. Vi jobbar for att sitta manniskan i centrum. Vi jobbar
tor de boendes basta, bade under och efter produktionen.

NCC ir ett av Nordens ledande byggbolag. Det vi skapar syns och har betydelse for
medborgaren. Eftersom vi dr ett sa stort bolag har vi en enorm chans att paverka
samhillsutvecklingen 1 ritt riktning. Den chansen dr nagot vi tar vara pa, vi vill hela tiden bli
bittre och strivar alltid efter att kunna erbjuda de mest hallbara 16sningarna.
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Uthlickar och nya perspektiv
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Sitter hyressittningssystemet
kiappar i hjulen for en hallbar
utveckling?

Fredrik Olsson och Angelica Starke

Problematiken

I Sverige idag har vi 6kande problem med segregation och hég arbetsléshet. Manga av de
stadsdelar som dr mest segregerade dr de som dr byggda under rekordarden och kanske i
huvudsak miljonprogrammet. Omradena star till stor del infér omfattande renoveringar och
behovet dr enormt ur ett riksperspektiv. Konsekvensen av renoveringsbehovet dr pa sikt stigande
hyror oavsett pa vilket sdtt man renoverar, och da for en grupp hyresgister som kanske inte har
betalningsférmadgan. Detta star klart for alla ber6rda i branschen idag.

Med hundratals uppdrag for savil allminnyttiga fastighetsbolag, privata fastighetsigare och
bostadsrittsforeningar i storstadsregionerna tycker vi pa Rotpartner fran vir horisont oss se ett
tydligt monster i hur fastighetsbolag ser pa sin roll och hur de agerar utifran sina forutsittningar.

Lonsamhet?

Det finns en relativt stark tradition i fastighetsbranschen att med hjilp av nyckeltal kalkylera
l6nsamheten i projekt. Vildigt ofta ér direktavkastningsmodellen den enkla vigen for att kunna ta
beslut och det dr ocksa enligt var uppfattning den grund som dr dominerande. Att viga in
framtiden i kalkylen dr svart, pa alla sitt, men kanske borde man problematisera mer i frigan om
framtida utveckling om man ér en relativt langsiktig fastighetsigare? Men hur langt ska man tinka
som fastighetsagare, for sin egen skull och samhaillets?

Enligt var erfarenhet sa kan man kortfattat sdga att i de fall fastighetsigaren jobbat med en
helhetssyn i féretaget, en renoveringsstrategi for hela bestandet, har man manga ganger analyserat
situationen och pa ett mer grundligt sitt forutspatt framtida ekonomiska scenarior och sociala
konsekvenser for respektive fastighet och dess hyresgister. Detta ger den egna organisationen en
trygghet i beslut som dr mer underbyggda dn enbart en traditionell ekonomisk kalkyl med fokus
pa direktavkastningen. Man vagar helt enkelt se helheterna tydligare. Tyvirr dr dock
osikerhetsfaktorerna stora f6r hur man skall kunna viga in utvecklingen socialt i ett omrade ur
ett ekonomiskt perspektiv. Pa vilket sitt ska man virdera konsekvenserna for hyresgist, hus,
kvarter, stadsdel, stad eller planeten vi lever pa? Vilket ansvar ska man rimligen ta som
fastighetsagare?

I en organisation dir man har l6nsamhetskrav, baserade pa en direktavkastningsmodell som
styrande, sa forsvarar det enligt var syn mojligheterna att skapa en bra dialog med de boende. Att
ge de boende inflytande genom dialog och workshops blir istillet en osikerhetsfaktor gentemot
projektkalkylen, vilket skapar barridrer inte minst mentalt.
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Stravan efter standardhojande atgarder

En trend idag ar att framforallt storre privata fastighetsdgarna borjat renovera pa andra sitt, man
utfor renovering av styckevisa ligenheter vid omflyttning. Man renoverar siledes en ’tom
ligenhet” och slipper godkinnandeprocessen med hyresgisten. En ny hyresgist kan sedan flytta
in 1 en nyrenoverad ligenhet till en visentligt hogre hyra, pa helt frivillig bas.

Hir finns en tydlig tendens 1 branschen; hyran i en styckevis renoverad ligenhet ar ofta hégre dn
om motsvarande ligenhet skulle bli renoverad pa samma sitt 1 ett storre ombyggnadsprojekt.
Detta trots att resultatet i det nirmsta ar detsamma fo6r hyresgasten, men man har i mindre grad
tagit hand om husets 6vriga underhallsbehov, allmanna ytor osv. Fastighetsidgaren skjuter upp
atgirder mot vissa potentiella tekniska problem och utfér ”bara” standardhéjande atgirder inom
ligenheten och dirmed blir direktavkastningen visentligt bittre f6r den enskilda ligenheten dn
for en hel fastighet. Vissa fastighetsdgare har en langsiktig plan pa hur de i framtiden ska ta hand
om de tekniska system som inte atgirdas vid den styckevisa renoveringen, och hur det kan goras
utan att forstéra de nya ligenheterna, men langt ifran alla har enligt vara erfarenheter en sidan
plan.

Konsekvenserna ar bostadsomraden under langsam forindring med visentligt héjda hyror, som
bygger pa valfrihet. Men finns det inga andra bostdder att tillga sa kanske valfriheten blir ganska
begrinsad dnda for hyresgister i allmanhet? Ur ett samhallsperspektiv sa kanske denna
renoveringsmetod inte hade fungerat sa bra om bostadsbristen inte varit sa akut? Det finns ett
antal frigetecken kring forfarandet, t.ex. om det leder till gentrifiering, hur stor omflyttningen blir
och i vilka geografiska ligen detta dr héllbart. Tendensen dr dock tydlig, manga privata
fastighetsdgare har detta renoveringssitt som en langsiktig strategi. Tack vare modellen sa blir
visentligt mycket mer renoverat till hégre standard och hégre hyra dn om man inte hade denna
mojlighet.

Styckevis renovering leder till ett brokigt bestand att forvalta, men pga l6nsamheten ér det ett
problem man dr villig att acceptera. Det gagnar fastighetsidgarens ekonomi kortsiktigt men kanske
inte utvecklingen ur ett héllbarhetsperspektiv, for problemen flyttas egentligen bara framat i tid.
Underhallsbehovet av de tekniska systemen finns till stor del kvar. Nidr man senare skall utfora
byte av forsérjningssystemen eller renovering av klimatskalet, sa dr det jamfort med
direktavkastningen pa en renoverad ligenhet en “dalig affir”. Det kommer bli oerhért intressant
att se hur bostadsomraden som nu genomgar denna typ av renovering kommer att fungera om lat
oss siga 5-10 ar.

Att renovera styckevisa ligenheter kan vara en fordel for vissa hyresgister. Nir fordndringen sker
langsamt kan man anpassa sig inom omradet nir familjekonstellationer férindras 6ver tid. Detta
giller dock bara sd linge man kan tinka sig att byta till sig en dyrare ligenhet, f6r de billigare
finns av naturliga skil da inte kvar. En fordel kanske ocksd kan vara att fastighetsagarens
ekonomi snabbare blir starkare vilket f6rhoppningsvis leder till att man tar tag i de tekniska
bristerna och andra gemensamma saker i omradet. Men det kan ocksa leda till f6rindrade
bostadsomriden som i framtiden har héga hyror och dir ett dolt underhallsbehov kvarstar och
darfor blir oattraktiva ur ett marknadsperspektiv. Det sistnimnda ar inte hallbart i ett land med
bostadsbrist.
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Ar hyressittningssystemet ratt?

Relationen mellan 16nsamhetskraven vid renovering och gillande hyressittningssystem ar ett
problem utifrin ett mal om en sund utveckling for alla parter. Hyran 6kar pga den
standardhojning boendet far i samband med renoveringen (inom ligenheten i huvudsak), vilket i
grunden ar naturligt, men far konsekvenser da 16nsamhetskraven driver vilka atgirder en
fastighetsdgare helst vill géra. Monstret forefaller idag vara att fastighetsigarna prioriterar de
standardhdjande atgirderna som ger grund for hyreshojning.

Ovan nimns styckevis renovering av lagenheter men ett annat problematiskt exempel ir kék som
ar 1 behov av renovering. (Vi vill poangtera att vi generaliserar grovt i féljande resonemang och
att det finns olika typer av renoveringsnivier och hyresnivaer och behov av att byta kék av flera
skil.). Renoverar man ett befintligt k6k med ommalning mm justeras i princip hyran inte alls
eftersom det inte ar en standardhojning. Byter man ut kbket mot ett nytt sa har fastighetsidgaren
en relativt bra direktavkastning pa den atgirden (normalt ca 5-10%) och hyran hojs pa ligenheten
med ca 500-1500 kr/ménad beroende pd omfattning och utférande, eftersom det dr en
standardhdjande atgird. Man far dessutom atgirdat en del av underhallsbehovet 1 ligenheten.
Med ett sadant ekonomiskt utfall sa drivs branschen sannolikt att renovera pa ett sitt som man
kanske inte hade beh6vt gora. Motsvarande monster kan man se pa flera andra standardh6jande
atgirder, aven om det ska tilliggas att dessa ocksa kan fylla ett stort virde for hyresgisten.

Att det blir pa detta sitt ar inte sd konstigt. Eftersom parterna, Fastighetsidgarna och
Hyresgistféreningen, dr fast 1 ett system och en lagstiftning sa kan man heller inte pa lokal niva
agera annorlunda dn systemet. Sa ur var synvinkel beh6vs det en ordentlig genomgang av
spelreglerna parterna emellan dar man dven sitter ett hallbarhetsperspektiv pa fragan sa att det
verkligen kan 16na sig for fastighetsagaren att gora atgiarder som inte driver hyrorna uppat lika
mycket och dessutom ir bittre ur ett miljoperspektiv. Malet mer en dndring dr att “mindre
renovering” 1 princip ska kunna ge en bittre direktavkastning dn idag. Men da behévs det
gemensamma krafter mellan fastighetsdgarna och hyresgistforeningen att vilja dra at det hallet.

Ar det lonsamt att bjuda in boende till dialog?

Det kan vara svart for enskilda fastighetsdgare att se hur just det aktuella huset och hur
renoveringsprojektet paverkar orten och samhallet i stort och de egna framtida affirerna. Om
man vander pa det sa kan man siga att om man inte tanker till sa kanske attraktiviteten i
framtiden forsvinner ur omradet vilket man fatt kinna av pa svagare marknader. Attraktivitet kan
bygga pa andra saker, andra virden, d4n nyrenoverade ligenheter.

Att kiinna av och genuint lyssna in vad kunderna (hyresgisterna) idag verkligen vill ha och inte
minst ar villiga att betala f6r kan darfér vara en bra strategi fOr att skapa en hallbar situation 6ver
tid bade for hyresgasterna nu och i framtiden samt inte minst for fastighetsigaren sjilv. 1
torlingningen har det stor inverkan pa samhallets utveckling och méjligheter.

Detta dr ocksa en viktig fraga for fastighetsdgarens trovirdighet i form av hur man agerar
gentemot de virdegrunder som signaleras utat och trovirdigheten i varumarket om man inte
hanterar manniskor i linje med sina 16ften.

Vira erfarenheter av att som konsulter komma in och paverka processen som en mer neutral part
ar framforallt att vi vagar lyfta frigorna som man litt pratar runt annars. Fragor man maste
diskutera dr fastighetsidgarens situation och valmaijligheter, vilka ekonomiska konsekvenser olika
fragor far f6r bada parter, langsiktighet i relationen mellan fastighetsidgare och hyresgister osv.
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Att driva ett renoveringsprojekt kriver att bade byggprocessen (teknik mm) och 1 vart fall
tjansten Hyresgistdialogen™ drivs parallellt for att det ska fungera bra. Man kan da med kinda
forutsittningar driva projektet mot en rimlig avkastning med utgangspunkt dven fran vad de
boende vill ha och ir villiga att betala f6r. Genom delaktighet - workshops, intervjuer eller
enkiter - kan man ta reda pa atgarder som skulle kunna 6ka trivsel och tryggheten i och kring
fastigheten vilket paverkar hur folk mar och hur omradet utvecklas pa sikt. Man skapar virden
bade 1 fastigheten och fér de som bor dir.

Vi tycker oss se en trend att fler och fler allméinnyttiga bostadsbolag 6ppnar upp for dialog och
diskussion. Dir finns lagstadgade krav pa transparens etc vilket gor att det skapas forutsittningar
som gynnar ett ppnare klimat for utveckling. Vi tror att det kommer att 16na sig pa sikt, dven for
de privata féretag som ager fastigheter nira dessa omraden.

I en 6ppen dialog maste saker som kan vara kontroversiella ocksa diskuteras. T.ex. vem renoverar
vi f6r? Man maste tydliggora svarigheten att balansera hansynen till de befintliga hyresgisterna
och framtida hyresgisters krav pa boende. Med en omflyttningstakt pa 10-15% har man rent
teoretiskt bara kvar 2-3% av hyresgisterna efter 25 ar — som kanske ér halva livslingden av det
man renoverat. Rimligtvis borde det faktumet att man renoverar till stor del f6r framtidens
hyresgister viga tungt, men det giller ocksa att skapa forstaelse for det hos de hyresgister som
bor dir idag. Men dven om man har forstaelse for att det dr framtidens hyresgister man
renoverar for sa kanske man inte delar bilden av vilken standard husen borde ha i framtiden.
Kanske borde dven synen pa detta utvecklas djupare mellan Fastighetsigarna och
Hyresgistféreningen.

Hur ska man rakna pa lonsamheten i ett
framtida ansvarstagande?

Idag saknas savitt vi vet bra redskap for att bedéma vad som ar I6nsamt pa lingre sikt,
exempelvis nir man arbetar med den sociala héllbarheten, da detta inte tas med i traditionella
kalkylmodeller. Detta ir synd. For att bidra till en hallbar utveckling 6ver tid borde detta ligga 1
allas intresse. Branschen behover alla typer av foretag, for utan olika forhallningssitt till hur
langsiktig man ska vara och hur man ser pa sin kdrnverksamhet — att upplata hyresritter och tjina
pengar pa det — sa utvecklas inte branschen. Men det vore verkligen pa sin plats att hitta
kalkylmodeller till att pa ett relativt enkelt sitt kunna bedéma lénsamheten pa ett trovardigt och
forstabart sitt. Hur ska man t ex pa ett rimligt sitt ta manniskors halsa med 1 beaktandet?
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Hallbar offentlig upphandling av
renovering

Lina Wedin Hansson

Inledning

Under 2000-talet har hallbar offentlig upphandling blivit ett vedertaget begrepp och har
definierats av Storbritanniens aktionsgrupp for hallbar upphandling (UK Sustainable
Procurement Task Force) som: "z process whereby organisations meet their needs for goods, services, works
and utilities in a way that achieves value for money on a whole life basis in terms of generating benefits, not only to
the procuring organisation, but also to society and the economy, whilst minimising damage to the environment”.

I definitionen utgar man fran Brundtlandkommissionens definition av begreppet hallbar
utveckling fran 1987. Begreppet finns idag med 1 bade europeisk och nationell
upphandlingslagstiftning. Aven om begreppet hallbar utveckling har kommit att arbeta sig in i
rittsliga dokument och rittsordningar, kan man fundera 6ver dess inneb6rd och konsekvenserna
tor rattstolkningen. Westerlund (1997) menar dock att man kan hantera detta genom att, inte
faststalla det rittsliga innehallet 1 begreppet, utan se det som ett utifranperspektiv pa ritten med
en normativ verkan. Man kan istillet utldsa riktmarken i begreppet for vad som dr mer eller
mindre hallbart. (Westerlund, 1997, s.25) Exempel pa sidana riktmirken kan vara det Rockstrém
m.fl. (Rockstrom, J. et.al., 2009) har gjort genom att utveckla begrepp sasom planetary boundaries
och vilka miljémissiga riktvirden planeten ska hélla sig inom f6r en hallbar utveckling, eller
Raworths utveckling av detta arbete till att inkludera sociala grinser eller miniminivaer for en
héllbar utveckling (Raworth, K. 2012) gillande exempelvis social equity, education och wvoice.

I detta kapitel kommer fokus att ligga pa socialt hallbar upphandling av renovering. For
enkelhetens skulle hanteras renovering som byggentreprenad generellt i lagens mening, men den
sociala aspekten blir sirskild nar det giller just renovering, vilket behandlas senare i detta kapitel.
Aven om lagstiftningen p4 nationell eller europeisk niva inte definierar begreppet socialt hallbar
upphandling nirmare, finns forsék inom akademin att beskriva kopplingen mellan sociala virden
och inkop. Furneaux och Barraket (2014) har definierat social upphandling, om dn f6r privat
upphandling, som “anskaffningen av varor och tjanster med malsittningen att avsiktligen skapa
sociala varden (direkt och indirekt)”l. Aven om definitionen #r bred, si kan den komma att bli
anvindbar i avgrinsningen for vad som inbegrips av socialt hallbar offentlig upphandling.
Dessutom har europeiska kommissionen tagit fram en handledning till sociala hinsyn i offentlig
upphandling (Socially Responsible Public Procurement, SRPP), som exemplifierar vad sidana hinsyn
skulle kunna innebira, men ger ingen definition. (Europeiska Kommissionen, 2011)

Vad ir da socialt héllbar offentlig upphandling av renovering? Hur hanteras fenomenet rattsligt?
Hur har utvecklingen sett ut nir det giller inforlivandet av begrepp sasom hallbar utveckling och
social hallbarhet i upphandlingsritten? Ursprungligen har offentlig upphandling handlat om

1 Egen oOversattning. Den engelska versionen av definitionen lyder: “the acquisition of a range of assets and
services, with the aim of intentionally creating social outcomes (both directly and indirectly).” Furneaux och
Barraket, 2014, s.269.
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anskaffning av varor och tjanster for att tillgodose offentliga (kommunala, statliga) behov, men
har kommit att regleras pa europeisk niva under 1990-talet for att sikerstilla de fria rorligheterna
och den interna marknaden inom nu EU. I Sverige har begreppet affirsmaissighet varit vedertaget 1
praktik och lagstiftning under manga ar. Hallbar offentlig upphandling innebir en férindring pa
omradet och synen pa vilken funktion upphandlingslagstiftningen har. Vad siger da lagstiftningen
om detta och hur har lagstiftningen kommit att utvecklas mot en tydligare integrering av andra
virden dn de ekonomiska?

I detta kapitel beskrivs inledningsvis utvecklingen av hallbarhetshinsyn 1 offentlig upphandling,
foljt av exempel pa praktiken kopplad till socialt hallbar renovering. Slutligen redogérs for de nya
EU-direktivens perspektiv pa sociala hinsyn i upphandling och nigra ord om den kommande
svenska lagstiftningen utifran upphandlingsutredningar och lagradsremissen f6r den nya
lagstiftningen.

Rattsmedlens normativa verkan

Upphandlingslagstiftningen férindrades mycket i Sverige i och med EG-medlemskapet pa 1990-
talet och idag bygger den svenska upphandlingslagstiftningen nastan uteslutande pa de
europarittsliga direktiven om offentlig upphandling. De grundliggande europarittsliga
principerna; likabehandling, icke-diskriminering, transparens, proportionalitet och 6msesidigt
erkinnande; har dock hela tiden legat till grund f6r tillimpningen av upphandlingslagstiftningen i
domstolsbeslut. (Dir 2014/24/EU, kap.I1, Art.18, §1) Férindringen i rittsmedlen aterspeglar till
stor del samhaillsutvecklingen och den férindrade synen pa offentlig upphandling. Fran ett medel
for att sikerstilla ett offentligt behov utifrin affarsmissiga grunder, ofta synonymt med
ekonomiska hinsyn och ldgsta pris, till ett medel for att bidra till en hallbar samhillsutveckling
och ett bland manga styrmedel for att sikerstilla minskad miljépaverkan och motverka socialt
utanforskap 1 samhillet. I regeringens fardplan for offentlig upphandling lyfts den strategiska
funktionen av offentlig upphandling sarskilt fram. (Fardplan 2014) Denna diskussion ger darfor
en kort beskrivning av det som Westerlund beskriver som normativ verkan, Sue Arrowsmith
tidigt beskrev som sekundara hinsyn, eller Michael Slavicek beskriver som mangfaldshinsyn och
miljohansyn.

Affarsmassighetsbegreppets uttag

I offentlig upphandlingspraktik i Sverige har affirsmissighetsbegreppet linge funnits med, men
dess innebord har diskuterats i férarbeten och lagforslag genom aren. Begreppet fanns 1
upphandlingsférordning (1986:366) och konkurrenskommittén tog i SOU 1991:104 upp
mojligheten att “myndigheten far bedoma upphandlingen enbart som en affirstransaktion”
(s.155). Begreppet anvindes ocksa i kommunala upphandlingsreglementen. (Slavicek, 2002, s.23)
Begreppet fanns med i den svenska upphandlingslagstiftningen (1992:93/88, 1 kap. 4§) i form av
krav pa konkurrens, affirsmassighet och pa att upphandlingen ska ske utan ovidkommande
hinsyn, vilket man menade innebar att de grundliggande principerna i EG-ritten infordes i
svensk ritt. Begreppet stod alltsa med 1 1992 ars LOU. Dock har begreppet aldrig funnits i nagra
europeiska rittsmedel. I Upphandlingskommittténs slutbetinkande (SOU 2001:31) Mera vérde for
pengarna, diskuterades principen om affarsmissighet. Det hade uppstatt roster som menade att
den helt nationella principen var onddigt begrinsande i férhéllande till gemenskapsritten och
innebar att moéjligheterna att stilla andra krav 4n rent ekonomiska begrinsades. Kommittén
menade dock att det fanns en risk att ett borttagande av begreppet affirsmissighet skulle sinda ut
fel signaler och tolkas sa att det inte lingre fanns krav pa att genomféra upphandlingar sd att
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skattemedel anvandes s effektivt som méjligt. (SOU 2001:31, 5.288) I regeringens proposition
2006 (2006/07:128) gjordes dock en annan bedémning da regeringen foreslog att begreppet togs
bort med motiveringen att ’lagen bor utformas i nira anslutning till direktiven” och eftersom
direktiven inte innehéller nagon hinvisning till ett sidant begrepp, samt att de grundldggande
EG-rittsliga principerna motsvarar kraven pa affirsmassighet och konkurrens.

Hallbar upphandling

I upphandlingskommitténs slutbetinkande fran 2001, gjordes ocksa utredningar av miljchdnsyn
och sociala hinsyn. Kommittédirektivet (dir. 1999:34) uppdrog it utredaren att ’f6lja det arbete
som bedrivs i friga om miljokrav vid offentlig upphandling” och analysera moéjligheterna for en
upphandlande enhet att ta in s.k. antidiskrimineringsklausuler i upphandlingsavtal”. En av
anledningarna till detta var att, enligt kommittédirektivet, upphandlande enheter hade svart att
forena reglerna om offentlig upphandling, sisom krav pa 6ppenhet, konkurrens och
affirsmassighet, med ”malen f6r andra samhaillssektorer, t.ex. miljomal och regional- och
sysselsittningspolitiska mal”. Dessutom fick professor Niklas Bruun i uppdrag inom
slutbetdnkandet att svara pa fragor om vilket utrymme “ger gemenskapsrittens regler for att vid
offentlig upphandling beakta sociala hinsyn och andra icke ekonomiska omstindigheter?”’, om
den svenska lagstiftningen “fullt ut” utnyttjar det utrymme som finns att beakta sociala hinsyn
vid offentlig upphandling, samt om gemenskapsritten tilliter att den svenska lagstiftaren ger
utrymme fOr att kriva att leverantren har tecknat ett kollektivavtal.

Bruun papekar att rittsomradet fortfarande ar oklart, men diskuterar ”sociala malsittningar” och
”socialpolitik” med aspekter sisom sysselsattning, jamstalldhet och kollektivavtal. Han kommer
fram till att sociala hinsyn borde ha kommit i ett annat ljus med anledning av den férskjutning
som skett i Romférdraget och i EG-domstolens praxis, men papekar ocksa att
’[u]pphandlingsdirektiven bygger alljimt pa en ekonomisk rationalitet”. Bruun tar dven upp
rittspraxis och de senaste forslagen till nya direktiv (som kom att antas 2004), dir
miljéegenskaper fors in uttryckligen, dr ett uttryck for att andra hiansyn dn strikt ekonomiska kan
iakttas vid tilldelningen av kontrakt. Dock under férutsittning att det finns en koppling till
upphandlingens syfte. Slutsatsen ar att det klart finns ett utrymme att beakta sociala och andra
icke-ekonomiska hinsyn vid offentlig upphandling, under forutsittning att de
upphandlingsrittsliga grundprinciperna f6ljs, 1 synnerhet inom omradena som nimns i fordraget:
sysselsattning, jamstalldhet och milj6. Kollektivavtal gar inte att kriva, men “anstillningsvillkor i
paritet med branschens kollektivavtal” kan man kriva, enligt Bruun. (SOU2001:31, bilaga 3)

I regeringens proposition fran 2006 (prop. 2006/07:128, s.155) hdnvisar man ocksa till att
direktiven hade forindrats i och med inférandet av beaktandesatsen som tydliggjorde
upphandlande myndigheters mojligheter att tillgodose allmianhetens behov pa saval miljbomradet
som inom det sociala omradet. Man tydliggér att borttagandet av begreppet inte innebér nagon
torindring 1 rittsldget, utan att det, dven fortsittningsvis, endast dr mojligt f6r en upphandlande
myndighet att ta sociala hinsyn och miljohinsyn i den omfattning som direktivet medger. I
diskussionen hinvisar man ocksa till integrationsprincipen. Det vill siga principen som siger att
milj6skyddskraven skall integreras i utformningen och genomférandet av gemenskapens politik
och verksamhet som avses 1 artikel 3 i férdraget, sdrskilt 1 syfte att frimja en hallbar utveckling.
(Prop. 2006/7:128, s.157) Sociala hinsyn hanteras sirskilt i forarbetet med fokus pa inférandet av
mojligheten att stilla sarskilda kontraktsvillkor och med fokus pa antidiskrimineringsklausuler,
men dven andra sociala hinsyn sisom krav pa tillgianglighet. Det tydliggdrs dock att dessa kan
gilla vid kép av byggentreprenader och tjanster, men inte vid specifika varuupphandlingar, da det
ror sig om hur kontraktsuppdraget ska genomforas. (s.199) Enligt forarbetet far sociala hinsyn
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med lagforslaget en storre tyngd i och med att mojligheten att ta sociala hansyn tydliggbrs och
exemplifieras i férarbetena pa ett tydligt sitt. (s. 201)

Socialt hallbar offentlig upphandling

Detta kapitel avgrinsas fortsittningsvis uteslutande till social hallbarhet inom ramen f6r offentlig
upphandling. Utifran lagstiftningen ar det tydligt att mojligheten idag finns att stilla sociala krav i
offentlig upphandling. Detta avsnitt kommer att redogora for nagra exempel pa hur social
hallbarhet anvinds i upphandlingsférfaranden gillande hallbar renovering idag. Europeiska
kommissionens handledning till sociala hinsyn 1 offentlig upphandling anger att: ”SRPP innefattar
upphandlingsaktiviteter som tar hansyn till en eller flera avfoljande sociala aspekter: sysselsattningsmajligheter,
anstindigt arbete, dverensstimmelse med sociala rittigheter och arbetstagares réttigheter, social integration
(inbegripet personer med funktionshinder), lika mijligheter, utformning som ger tillganglighet dt alla, beaktande av
hallbarhetskriterier, fragor om etisk handel och ett bredare frivilligt iakttagande av foretagens sociala ansvar
(CSR), samtidigt som principerna i EUF-fordraget och upphandlingsdirektiven efterlevs.

Praktiken

I ett strategiskt partneringprojekt som innefattade bade renovering och till viss del nybyggnation
over lang tid, vagdes arbetsmarknadssatsning som 15% av den totala utvirderingen.
Utvirderingskriteriet formulerades pa foljande sitt:

”Arbetsmarknadssatsning (15%)
- Anbudsgivaren redovisar hdr sina arbetsmarknadssatsningar i projektet.

a. Beskriv hur man tdnker sig kunna ta emot arbetsldsa i projektet och utveckla
arbetstillfdllen och utbildningsformer utifrdn pkt 3.1. Beskriv dven hur man
kommer att sdkerstdlla detta hos samtliga entreprenérer inom projektet. (60%)

b. Redovisa hur stor volym man kan ta emot i projektet, dvs antalet arbetsldsa
personer som kan vara i praktik/arbete. Redovisa den delen som en procentsats
av det totala antalet personer som kommer vara paé arbetsplatsen i férhdllande
till antalet arbetstillfdllen och utbildningsformer. (40%)

Det 161 sig alltsd specifikt om sysselsattningsatgarder for arbetssokande och samtliga
entreprendrer inom projektet ska bidra till att uppfylla kravet. Fokus ar generellt pa
arbetss6kande och inte riktat sdrskilt mot nagon sirskild malgrupp inom den gruppen ménniskor.
Inte heller nagon lokal férankring i form av att de som anstills kommer frin bostadsomradet
eller fastigheten som projektet avser lyfts fram 1 utvirderingskriteriet.

Ett annat exempel ar foljande:
”Socialt engagemang (10%)

- Hjdlpa ldngtidsarbetslésa som ldrlingar, félja marknadens etisk och moraliska krav,
redovisa foretagets etiska regler.

- Krav pd eller premiering vid utvdrderingen av anstdllning av arbetsldsa personer,
tillhandahdllande av utbildningsplatser, ldrlingsplatser eller partners.”

Denna formulering dr mer vagt formulerad och kan vara svar att utvirdera ur ett
upphandlingsperspektiv och kan dven av den anledningen bli f6remal f6r 6verprévning. Dock dr
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det aterigen fraga om sysselsattningsatgirder riktade mot langtidsarbetslosa, men dven ett etiskt
ansvarstagande som foretag.

Ytterligare en upphandlande myndighet anger féljande som krav:
”Sociala revisioner

- Entreprencren ska genomféra sociala revisioner, av oberoende certifierad social
revisor, hos minst 20 av projektets storsta tilltdnkta underleverantérer, ddr produktion
av vara och/eller utvinning av rdvara sker utanfor Sverige. Bestdllaren ska ha rdtt att
vara delaktiga i beslut om vilka leverantérer som ska granskas.

- Revision ska vara baserad pa ISO 26000, SA 8000 eller motsvarande och som minimum
inkludera aspekterna Barnarbete, Tvdngsarbete, Hdlsa och sdkerhet, Rdtt till fackligt
engagemang, Diskriminering, Disciplindra dtgdrder, Arbetstider, Kompensation och
management. Revisionsrapport skall skickas till bestdllarens miljosamordnare.

- Alternativt om leverantdren redan blivit reviderad av certifierad revisor enligt ovan
ndmnda aspekter de senaste 2 dren och revisionsrapport skickas till miljosamordnare
kan detta ersdtta revision.

Om revisionsrapport visar att leverantéren allvarligt brister mot grundldggande krav
enligt internationella uppférandenormer, och inte visar vilja till forbdttring enligt
revisors forslag, ska inkop ske frdn annan leverantor.

Alternativt om bestdllaren anser att évertrddelserna mot mdnskliga rdttigheter hos
leverantdren dr sd allvarlig att man inte kan std for detta, skall inkop ske fran
alternativ leverantor.

Denna formulering ér till viss del genomtinkt och genomarbetad och syftar i huvudsak till att
sakerstilla minskad negativ social paverkan i leverantorsledet. Dock kan dven denna vara svar att
tillimpa objektivt nir en leverantor ska viljas bort pa basis av den. Malgruppen man avser skydda
genom denna formulering dr utsatta barn och arbetstagare.

Socialt héllbar offentlig upphandling tillampas i praktiken pa flera olika sitt for att uppmana
leverantorer att bidra till en social hallbarhet 1 bygg- och renoveringsprojekt. Hittills har fokus till
stor del legat pa sysselsittningsatgirder i form av praktik, arbete och utbildning, men utrymme
finns i lagstiftningen f6r andra sociala hiansyn och enligt handledningen fran europeiska
kommissionen kan dessa utgoras av exempelvis jamstélldhetsarbete och dialoginsatser. For att
sikerstilla relevanta och uppfoljningsbara krav kommer mycket kompetens att krivas. Behovet
av kompetens hos upphandlande myndigheter har tidigare lyfts fram (Wedin, 2009) och
tortydligas i en nyligen publicerad statlig utredning gillande bl.a. entreprenadupphandlingar.
(SOU 2015:88)

Kommande lag om offentlig upphandling

Nya direktiv ska som sagt implementeras i svensk lag under 2016. I det nya
upphandlingsdirektivet (2014/24/EU) som giller for bl.a. byggentreprenader, har miljéhinsyn
och sociala hinsyn lyfts till en av tva huvudprinciper {6r offentlig upphandling i kap. 11, Art.18,
§2: ”Medlemsstaterna ska vidta limpliga atgarder for att sikerstilla att ekonomiska aktorer vid fullgorande av
offentliga kontrakt iakttar tillampliga milji-, social-, och arbetsréttsliga skyldigheter som faststalls i unionsrétten,
nationell rétt, kollektivavtal eller i internationella miljo-, social- och arbetsrittsliga bestammelser som anges i
bilaga X.” 1 lagforslagen som ska implementera direktiven i svensk lagstiftning har denna princip
annu inte foreslagits nagon formulering, utan utgor foremal f6r siarskilda utredningar.
(Genomférandeutredningen, 5.408.) Delbetinkandet f6r upphandling enligt kollektivavtal (SOU
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2015:78) har nyligen publicerats och féreslir bland annat att arbetsrittsliga krav blir obligatoriska
1 upphandlingar nir sa ar behovligt. Det foreslas 6verlatas at upphandlingsmyndigheten att avgéra
vad som menas med behivligt.

Slutsatser

Utifran beskrivningen ovan dr det tydligt att den férindrade synen pa offentlig upphandling till
ett styrmedel for hallbar utveckling inte har varit spikrak, snarare har lagstiftarna tvekat flera
ganger. I detta sammanhang ska det dock inte glommas bort att offentlig upphandling i praktiken
linge har anvints for att tillgodose sa kallade sekundira mal, sisom att stodja inhemska foretag,
térhindra korruption och forsvara inkép av svart arbetskraft. (McCrudden, 2004, Slavicek, 2002)
Aven om detta inte har formulerats i lagstiftningen for att 4stadkomma s kallad normativ verkan
1 Westerbergs mening. I praktiken har utvecklingen mot en offentlig upphandling dér hallbar
utveckling blivit ett forhallningssitt skett bade inom offentlig och privat sektor.

Den senaste europeiska upphandlingslagstiftningen tradde i kraft 2014 och ska implementeras i
svensk lagstiftning senast april 2016. De nya direktiven tydliggor och kodifierar den férindring
som har skett i praktiken gillande att ta sociala hinsyn 1 byggentreprenader och upphandlingar av
tjanster generellt. Rittsfall 1 Europadomstolen har uppstatt da sociala hinsyn har tagits i praktiken
av upphandlande myndigheter och ifragasatts av leverantérer. Utfallen 1 domsluten ér talande f6r
att praktiken har forindrats oavsett kritiken att lagstiftningen har varit otydlig gillande milj6- och
sociala hinsyn. Nu har de nya direktiven och den blivande svenska lagstiftningen blivit tvungen
att tydliggora mojligheten att ta miljo- och sociala hinsyn, att stalla krav som bidrar till en mer
hallbar utveckling, naturligtvis aven fortsattningsvis under forutsittning att det ar kopplat till
toremalet f6r kontraktet och 1 enlighet med upphandlingslagstiftningens grundprinciper.

Nir det giller socialt hallbar offentlig upphandling kopplat till renovering, sa finns det ingen
begrinsning i nuvarande eller sannolikt i kommande lagstiftning att stilla sociala krav och ta
sociala hinsyn 1 upphandlingen. Tvirtom har Sverige kritiserats for att vara alltfor restriktiva i
kravstillandet av sociala hinsyn. (Ahlberg och Bruun, 2010) I nuliget ligger fokus i praktiken pa
sysselsattningsatgirder och diskussioner kring hur hég aterflyttningsgrad kan sikerstillas.
Framover kommer inképsprocessen med stor sannolikhet att bli en mer strategisk verksamhet f6r
upphandlande myndigheter, dir olika aktorer involveras och forvintas bidra till en mer socialt
hallbar utveckling. Exempel finns pa premiering av cst-arbete, eller corporate social responsibility,
dialog med medborgare och boende under byggskedet och anlitande av sociala féretag som i sin
tur bedriver sysselsittningsatgirder med sociala malsittningar. En annan aspekt som sannolikt
kommer ar jamstilldhetsintegrering i upphandlingsprocessen. Inte minst med anledning av
Boverkets satsning pa finansiering av projekt med fokus pa jamstillda offentliga miljGer.
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Uthyrningspolicys och
formedlingsstrategier i kommuner
och hostadsforetag

Gunnar Blomé och Kerstin Annadotter

Inledning

Idag upplever allt fler mianniskor sma eller inga mojligheter att fa ett forstahandskontrakt pa en
hyresbostad 1 storstadsregionerna, dels pa grund av stor efterfraigan men litet utbud av
hyresbostider och dels pa grund av att manga bostadsféretag - i sin uthyrningspolicy - stiller
héga krav pa den blivande hyresgistens inkomstniva.

Att ha ett hem, en bostad, ar en forutsittning for att en manniska ska kunna uppfylla sina
grundliggande behov, vilket i sin tur ar en forutsittning for ett hallbart samhalle.

Ritten till bostad tas upp 1 de tva nedanstdende viktiga texterna: FN:s allmanna deklaration om
minskliga rittigheter, artikel 25, punkt 1 vilken Sverige har skrivit under ar 1945 och den svenska
regeringsformen - statsskickets grunder, kapitel 1, paragraf 2.

”Var och en har rdtt till en levnadsstandard tillrdcklig for den egna och familjens hélsa och
vilbefinnande, inklusive mat, kldder, bostad, hdlsovdrd och nédvéndiga sociala tjénster samt
rdtt till trygghet i hdndelse av arbetsloshet, sjukdom, invaliditet, makas eller makes dod,
dlderdom eller annan férlust av foérsérjning under omsténdigheter utanfor hans eller hennes
kontroll.” (FN:s allmdnna deklaration om mdnskliga rdttigheter, artikel 25, punkt 1)

...”Den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella vdlfdrd ska vara grundldggande mdl for
den offentliga verksamheten. Sdrskilt ska det allmdnna trygga rdtten till arbete, bostad och
utbildning samt verka for social omsorg och trygghet och for goda forutsdttningar for hdlsa.”
(SFS 2011:109 kapitel 1 paragraf 2)

Ungefir en miljon svenskar beriknas ha en disponibel inkomst som ligger under 60 procent av
rikets medianinkomst, vilket dr EU:s tillimpade definition av personer som lever med risk for
fattigdorn1. En inkomstniva under medianinkomsten innebir i dagens penningvirde att man har
en liagre inkomst dn cirka 13 000 kr i manaden att bo och leva for. Vad giller pension sa uppgar
medelpensionen per manad for kvinnor ur det allminna pensionssystemet (inkomst-, tilliggs-,
garanti-, premiepension och bostadstilligg) till 79 procent av medelpensionen per manad f6r man
(Pensionsmyndigheten 2015). De senaste decennierna har bostadsbidraget forsvagats, vilket
ytterligare forvirrat situationen f6r manga hushall (Boverket 2014). Knappt 60 procent av
bostadsbidraget 2013 betalades till ensamstiende kvinnor med barn (Forsikringskassan 2014).

Beroende pa hur inkomstkravet i hyresvardens uthyrningspolicy ar formulerat, ar det mojligt for
s6kande med hogre inkomster att ga forbi s6kande med ligre inkomster dven i bostadskéer som
baseras pa kotid. Bostadsféretag med héga inkomstkrav i uthyrningspolicyn paverkar alltsa

1 http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Artiklar/EU-satter-matt-pa-fattigdom/
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rorligheten pa bostadsmarknaden, hur effektivt bostadsbestandet anvinds och minniskors
livssituationer. Det giller dven vid beslut av renoveringsstrategi generellt och 1 tillimpningen av
uthyrningsstrategi 1 samband med stadsutvecklingsprojekt. Hushall som har en hyresbostad kan
sitta fast 1 en icke optimal bostadslosning, men kan inte byta pa grund av inkomstkravet; hushall
som soOker bostad och inte klarar de inkomstkrav som stills, kan hamna utanfor ordinatie
bostadsmarknad och tvingas s6ka sig till andrahandsmarknaden eller till illegala bostadslésningar
(se Boverket 2011b). Det kan innebira bade visentligt hogre hyreskostnader dn pa
torstahandsmarknaden och stor otrygghet i boendesituationen.

Hushall med laga inkomster riskerar att drabbas mycket hart av uthyrningskriterierna, di méanga
hyresvirdar férutom minimikrav pa inkomstniva dven stiller krav pa vilka inkomster som far inga
eller inte inga 1 inkomstnivan. Manga hyresvirdar godkinner inte samhilleliga transfereringar som
inkomst, sisom barnbidrag, bostadsbidrag, féraldrapenning och sjukpenning.

Att anvinda en hég inkomstniva som ett intrideskrav i uthyrningspolicyn ér ett vanligt
térekommande fenomen bland landets hyresvardar, till exempel att inkomsten minst ska vara tre
eller fyra ganger hyran eller att sarskilda krav stills pa att inkomstnivan ska utgoras av vissa
inkomster som hushillet har, medan andra inkomster inte fir riknas med. Det finns darfor skil
till att fundera 6ver om inkomstkraven beaktat dagens- och kommande lagstiftning kan visa sig
vara diskriminerande?

Syftet med detta kapitel dr att diskutera vilka uthyrningskriterier och férmedlingsstrategier som
bostadstoretag och kommuner tillimpar i Sverige samt 6ka forstaelsen for hur det paverkar
hushallen. Vi lyfter frigan om diskriminering genom vissa krav i bostadsforetagens
uthyrningspolicys. Vi belyser sambandet mellan renoveringsstrategier och uthyrningspolicy samt
diskuterar det regelverk som omger en uthyrningspolicy.

Begrepp inom kunskapsomradet

Nedan beskriver vi vara definitioner av nagra huvudbegrepp som anvinds i detta kapitel:

Uthyrningspolicy ir ett dokument som 6vergripande redogor f6r bolagets principer f6r och syfte
med sin uthyrningsverksambhet, det vill sdga ett dokument som talar om hur bostadsféretagen
viljer sina hyresgaster. Uthyrningspolicyn kan kompletteras med mer detaljerade uthyrningsregler
som underlattar for bostadsféretagen vid uthyrning.

Uthyrningskriterier ir ett antal regler som fastighetsdgaren tillimpar vid uthyrning av en bostad till
en ny hyresgist och ibland dven vid byte av bostad. Reglerna dr ur fastighetsdgarens och
kommunens perspektiv till for att minimera riskerna med att fa hyresgister som stér andra
hyresgister eller som inte kan betala hyran. Ur hyresgisternas perspektiv kan reglerna, av samma
skil, skapa storre trygghet och trivsel i fastigheten och i bostadsomradet.

Formedling av bostider avser vanligtvis marknadsforing, in- och utflyttning, interna byten,
boendestrategi (styrning av inflyttning), tillval och hyresgisturval.

Odnskad formedling avser:

a) Kommuner som aktivt formedlar f6rsérjningsstédstagare direkt till privata
fastighetsagare i en annan kommun. Det férekommer l6ften om hyresgaranti till den
privata hyresvirden. Dessa privata fastighetsagare har lediga och ofta nedslitna
ligenheter till uthyrning. Pa sa sitt 6verfors det ekonomiska ansvaret for
forsorjningsstodet till den nya bostadskommunen. Detta forfaringssitt kallas populart
tor ”Svarte-Petter-spel”.
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b) Inflyttning av flyktingar pa c/o adress genom EBO-lagstiftningen, exempelvis man
bor eller skenbart bor inhyst hos den person som innehar hyreskontraktet. EBO-
lagstiftningen kriver inte eget hyreskontrakt utan endast en adress. Konsekvensen for
kommunen dir individen blir skriven pa ¢/o adress dr samma som i a) ovan. I det hir
fallet har fastighetsdgaren oftast ingen aning om “inflyttningen”.

Ekonomisk diskriminering omfattas inte av den svenska diskrimineringslagen saisom den ar skriven 1
januari 2015. Lagen har till uppgift att motverka diskriminering och frimja lika rittigheter och
mojligheter oavsett kon, konséverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhorighet, religion eller
annan trosuppfattning, funktionsnedsittning, sexuell liggning eller alder (Diskrimineringslagen
2008:567, kapitel 1, paragraf 1). Inkomst ar alltsa inte en diskrimineringsgrund i svensk lag. Med
ekonomisk diskriminering avses hir att bostadsféretagen kraver hogre inkomst dn vad som ar
motiverat for att hushallet ska klara att betala hyran eller att féretagen godkéinner vissa inkomster
och diskvalificerar andra inkomster som hushallet har. Ett hushall som i praktiken skulle klara av
att betala hyran far da inte tillgang till en bostad f6r att hushallet tillhér en grupp som av
fastighetsdgaren anses ha ”’for liga inkomstetr” och/eller inkomster som inte “godkinns”.

Direkt diskriminering ir nir nagon missgynnas genom att behandlas simre dn nagon annan
behandlas, har behandlats eller skulle ha behandlats 1 en jamforbar situation, om missgynnandet
har samband med kon, konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhorighet, religion eller
annan trosuppfattning, funktionsnedsittning, sexuell liggning eller dlder (Diskrimineringslagen
2008:567, kapitel 1, paragraf 4.1).

Indirekt diskriminering ir nir att nagon missgynnas genom tillimpning av en bestimmelse, ett
kriterium eller ett forfaringssitt som framstar som neutralt men som kan komma att sarskilt
missgynna personer med visst kon, viss kénsoverskridande identitet eller uttryck, viss etnisk
tillhorighet, viss religion eller annan trosuppfattning, viss funktionsnedsittning, viss sexuell
ligening eller viss dlder savida inte bestimmelsen, kriteriet eller forfaringssattet har ett berittigat
syfte och de medel som anvinds ér laimpliga och nédvandiga for att uppna syftet.
(Diskrimineringslagen 2008:567, kapitel 1, paragraf 4.2).

Tillamplig lagstiftning om diskriminering i
Sverige

Det finns fa domstolsprovningar 6verlag i Sverige nir det giller diskriminering kopplad till
bostider. Att hyresvirdar inkluderar vissa och exkluderar andra inkomster (t ex. barnbidrag,
bostadsbidrag, A-kassa, sjuk- och aktivitetsersittning), bér kunna anses vara indirekt
diskriminerande mot personer som tillhér nagon av diskrimineringslagens sju
diskrimineringsgrunder som till exempel kon, alder och funktionsnedsittning (Diskrimineringslag
2008:657, kapitel 1, paragraf 4.2).

Just nu pagar ett arbete med att gbra barnkonventionen till svensk lag. Enligt barnkonventionen
skall staterna respektera och tillférsikra att varje barn inom deras jurisdiktion foljer de rittigheter
som anges 1 konvention utan atskillnad av ndgot slag, oavsett barnets eller dess forildrars eller
vardnadshavares ras, hudfirg, kon, sprak, religion, politiska eller annan askadning, nationella,
etniska eller sociala ursprung, egendom, handikapp, bord eller stillning i 6vrigt.
Konventionsstaterna skall vidta alla limpliga atgarder fOr att sikerstilla att barnet skyddas mot
alla former av diskriminering eller bestraffning pa grund av férildrars, vardnadshavares eller
familjemedlemmars stillning, verksamhet, uttryckta asikter eller tro. I konventionens 27 artikel tas
ritten till bostad upp och formuleringen ir: "Konventionsstaterna skall i enlighet med nationella
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térhallanden och inom ramen f6r sina resurser vidta lampliga atgarder fOr att bista fordldrar och
andra som ér ansvariga for barnet att genomféra denna ritt och skall vid behov tillhandahalla

materiellt bistand och utarbeta stddprogram, sirskilt i fraga om mat, kldder och bostider””.
Barnkonventionen som svensk lag kommer sannolikt att 6ka méjligheten for laglig provning av
diskriminering av barn, dess forildrar eller virdnadshavares ekonomiska stillning.

Sedan 1995 ar Europakonventionen svensk lag (Lag (1994:1219) om den europeiska
konventionen angaende skydd f6r de manskliga rittigheterna och de grundliggande friheterna).

Europakonventionens artikel 14 lyder:

”Forbud mot diskriminering

Atnjutandet av de fri- och rdttigheter som anges i denna konvention skall sikerstdllas utan
ndgon dtskillnad sdsom pd grund av kén, ras, hudfdrg, sprdk, religion, politisk eller annan
dskddning, nationellt eller socialt ursprung, tillhorighet till nationell minoritet, formégenhet,
bord eller stdllning i 6vrigt. ” 3

Det giller alltsa diskrimineringsférbud for de fri- och rattigheter som anges i konventionen och
diskrimineringsgrunderna ”f6rmégenhet, bord eller stillning” skulle kunna vara tillimpligt nir det
giller formuleringarna i svenska bostadsféretags uthyrningspolicys. Dock ingar inte ritten till
bostad 1 de fri- och rittigheter som anges i konventionen.

I tilligegsprotokoll 12, ar 2000, skirptes diskrimineringstérbudet till ett generellt
diskrimineringsférbud som lyder:

”Generellt forbud mot diskriminering

1. Atnjutandet av varje rdttighet som anges i lag skall sékerstdllas utan diskriminering pd
ndgon grund sdsom kén, ras, hudfdrg, sprdk, religion, politisk eller annan dsikt, nationellt eller
socialt ursprung, tillhérighet till nationell minoritet, formoégenhet, bord eller stdllning i ovrigt.
2. Ingen skall bli diskriminerad av en offentlig myndighet pd ndgon grund sdsom dem som
ndmnts under punkt 1.”

Detta tilliggsprotokoll har dock inte skrivit under av Sverige. Om Sverige skriver under det
protokollet ér var tolkning, att det blir méjligt med laglig prévning av ekonomisk diskriminering
pa bostadsmarknaden.

Det finns inget kunskapsunderlag som stodjer nagon sirskild niva av disponibel inkomst eller
bruttoinkomst for att bostadssokande inte ska fa problem med att betala hyran. Kvoten mellan
inkomst och hyra ir endast ”tumregler” som ursprungligen (ca 100 ar sedan) kommer fran
mycket disparata och oklara studier om hur mycket hushallet betalade for bostaden pa den tiden
(Hulchanski, 1994; 1995 och Stone, 2006a; 2011). En tumregel ska ses som generell och bér
darfor inte tillimpas pa det sitt som nu ar fallet- strikt och direkt exkluderande- i en
selekteringsprocess av bostadssokande.

Boverket har rapporterat om “etableringshinder” och ”trosklar” pa bostadsmarknaden i flera
rapporter (Boverket 2007; 2009; 2010; 2013; 2014). Vi uttolkar att Boverket med dessa
benimningar menar konsekvenserna av hoga inkomstkrav 1 bostadsféretags uthyrningspolicys.
Man har undrat om det kan vara fraga om diskriminering och det har genomforts forsok nir det
giller etnisk diskriminering. Fragan om diskriminering pa ekonomiska grunder har dock inte
diskuterats och inte heller indirekt eller direkt diskriminering till exempel pa grund av kon eller
alder.

2 Regeringskansliet 2015-06-15: http://www.regeringen.se/sb/d/19789/a/254532.
3 http://www.manskligarattigheter.se
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Risken att vissa grupper utsitts for ekonomisk diskriminering pa grund av bostadsforetagens
anvindning av kvoten mellan inkomst och hyra som ett krav pa en inkomstniva ar, menar vi,
hogst sannolik. Utifran EU:s definition av risk for fattigdom kan det vara si mycket som cirka 10
procent av Sveriges befolkning. En férsvarande omstindighet for de ekonomiskt svagare
hushallen, vilket dock inte diskuteras i detta antologibidrag, ar att samtidigt som hyresvirdarna
skarpt inkomstkravet, har andrahandshyrorna 6kat och ett bolanetak inforts, som i sin tur vid kép
av bostad okat kraven pd kontantinsats.

Hur en domstol skulle bedéma ett diskrimineringsfall som beror kvoten mellan inkomst och hyra
samt inkomsttyper och moijligheten att hushallet drabbar hyresvirden med obetalda hyror, ir
okint da det saknas rittsfall att utga ifran. Vid bedémningen av indirekt diskriminering
undersoker domstolen i férsta hand kopplingen till diskrimineringsgrund. Det dr dock inte, savitt
vi forstar, faststillt exakt hur stora statistiska skillnader som behovs for att det ska vara tillrickligt
mycket fOr att vara indirekt diskriminering.

Att bedoma om indirekt diskriminering har férekommit eller inte ar en intresseavvagning,
exempelvis ser man pa om hyresvirden har ett berittigat syfte med tillimpade kriterier och krav.
Aven om det ir svart att veta exakt hur man tolkar i ett individuellt fall kan man anta att om
bostadstoretaget stiller ett mycket hogre krav pa inkomstniva dn vad som faktiskt behovs for att
hyresgisten ska kunna betala sin hyra sa skulle det inte ses som ett berittigat syfte for
bostadsforetaget att ha det kravet. P4 samma sitt borde det inte vara ett berittigat syfte att sd
kallade sikra inkomster ej godtas. Det ligger da nira till hands att till exempel betrakta
barnbidrag, sjuk och aktivitetsersittning som en siker inkomst. Manga bostadsforetag exkluderar
idag dessa inkomster i uthyrningspolicyn. Resonemanget ovan ska dock betraktas som en
hypotes, da det inte finns rattsfall som prévat vad “berattigat syfte” innebir vid indirekt
diskriminering.

Nir det handlar om typ av inkomst 4r vir bedomning att det enligt Diskrimineringslagen inte
borde vara tillitet att bostadsforetag inte godkinner sjuk-/aktivitetsersittning och det darfor kan
vara fragan om bade direkt diskriminering och indirekt diskriminering pa grund av
diskrimineringsgrunden ”funktionsnedsattning” enligt paragraf 4, punkterna 1 och 2.

Barnbidraget ir en trygg och siaker inkomst f6r hushallet under barnets uppvaxt. Att inte rikna
med detta bidrag i hushallets inkomst borde dirfér kunna vara indirekt diskriminerande, enligt
diskrimineringslagens paragraf 4 punkt 2, eftersom det drabbar gruppen “hushéll med barn”.
Indirekt diskriminering kan ocksa gilla i en situation dir bostadsbidrag inte far riknas in i
hushallets inkomst, till exempel om det gar att visa att fler kvinnor och dlderspensionirer ar
drabbade 4n andra grupper.

Att krava en viss inkomstniva i férhallande till hyran, till exempel tre eller fyra ganger hyran, kan
exempelvis vara indirekt diskriminering pa grund av kén om man kan visa att kvinnor drabbas
betydligt hardare. Ju hogre inkomstkrav som stills, det vill sdga kvoten mellan inkomst och hyra,
desto svirare blir det f6r bostadsforetaget att havda att kravet ar berittigat. Var bedomning ar att
om det gar att visa att personer med inkomster som inte nar upp till hyresvirdens krav pa
inkomstniva i realiteten kan leva pa den inkomst som aterstar efter det att hyran ar betald, dr det
rimligt att anta att ett sidant krav borde anses vara indirekt diskriminerande om det kan kopplas
till en diskrimineringsgrund.
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Motiv till uthyrningspolicy

Hur bostadsféretagen motiverar sin uthyrningspolicy varierar. Bland annat kan motiven handla
om att fa ratt kund till ritt bostad som stimmer med férvintningar och identifierat kundsegment.
I andra fall handlar det om att skapa kontinuitet och tydlighet i uthyrningen av bostider som
foljer lagar, regler, ingangna avtal, dgardirektiv och foretagets affirsstrategi. Tva exempel pa
agardirektiv och strategi som direkt kan 6verforas till foretagets uthyrningspolicys ar mal om en
blandad befolkningssammansittning och mal att motverka inflyttningar frain andra kommuner
som medfor betydande sociala problem f6r en kommun. Ett vanligt motiv ir att forebygga
ekonomiska risker och skydda befintliga hyresgister fran framtida problem med stérningar.
Hyresgiaster ska kunna kinna trivsel och trygghet i sitt boende och fastighetsagaren vill undvika
att drabbas av ekonomisk skada.

En sammanfattande tolkning av motivet att ha en uthyrningspolicy ar alltsd att det handlar om att
det finns ekonomiska riskfaktorer kopplat till vilket hushall som flyttar till kommunen och in 1
bostadstoretagets bostider. Dessa riskfaktorer dr tinkta att minska genom reglerna i
uthyrningspolicyn. Aterkommande stérningar kan leda till att grannar till den stérande
hyresgisten flyttar. En ligenhet som inte vardas eller anvinds dandamalsenligt kan innebiéra dyra
reparationer. Om hyresgisten saknar hemférsikring och ekonomisk méjlighet att betala f6r den
orsakade skadan kan det ofta bli kostsamt for foretaget. Ett socialt problem riskerar att slutligen
transformeras till ett ekonomiskt problem f6r bostadsforetagen. Fér en kommun kan ocksa en
for stor inflyttning av ekonomiskt resurssvaga minniskor bli till en belastning pa den kommunala
ekonomin, i synnerhet om man redan har lag skattekraft.

En genomgang av studier inom damnesomradet uthyrningskriterier (Hulchanski, 1994 och 1995;
Stone, 2006a och 2011) visar inte pa nagra orsakssamband mellan att i uthyrningskriterier stilla
hoga generella krav i form av inkomster i férhallande till hyran pa enskilda hyresgister vid
inflyttning och eventuellt senare problem med uteblivna hyresinbetalningar och vrikningar.
Mittet avfardas istillet helt pa grund av avsaknad av validitet, alltsa att kvoten inte miter det som
man tror att den mater: ’not a valid measure of ability to pay” (Hulchanski, 1994, s 56);”absolute
lack of validity” (Hulchanski, 1995, sid. 488). Man menar att det inte finns nagon teoretisk eller
logisk grund fo6r konceptet eller den sirskilda kvot eller kvoter som anvinds ”...there is no
theoretical or logical foundation for the concept or the particular ratio or ratios that are used”
(Stone, 200064, sid. 162 och Stone et al 2011, sid 20). Stone menar att en kvot ger en missledande
bild av hushallens f6rmaga att hantera 6vriga kostnader mellan hyra och inkomst och
argumenterar istillet f6r att anvinda en metodiskt och tillférlitligt utprovad aterstaende inkomst
nér hyran ir betald, (Stone, 2006b).

Forskningen indikerar alltsa att en kvot mellan hyra och inkomst inte uppfyller intentionen att
minska ekonomiska risker fOr fastighetsigare. I intervjuer med personal inom socialférvaltningar
och kommuners budget- och skuldridgivare under 2014 och 2015 har vi fatt samstdmmiga svar
pa att orsakerna snarare ar plotsliga hindelser som drabbar hushallet sisom dodsfall, skilsmissa
och arbetsloshet. Sadana hindelser kan fa stor paverkan pa hushallets ekonomi och ar
oforutsigbara for savil hyresgist som hyresvird.

Nir det giller segregation sa finns studier som visar pa en tydlig “tipping point”, det vill siga att
nir en viss grupp blir f6r dominant i ett omrade sa flyttar andra ut. Dessa studier visar exempelvis
att utflyttningen tenderar att borja redan vid mycket laga procenttal (Galster, 2007; Manley et al,
2011 och Neumann, 2015). Bostadsomradet riskerar att bli segregerat med avseende pa
dominerande grupp. Fastigheternas ekonomiska virde kan da stagnera i férhéllande till andra
omraden inom en lokal marknad. En studie av grannskapseffekter gjord pa svenska data
(Andersson et al., 2007) visar att inkomstniva i ett omrade har stor inverkan pa framtida
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inkomster i det omradet. Det finns alltsa argument som talar f6r att kommuner och
bostadsforetag 1 sina strategier bor fors6ka motverka savil etnisk som socioekonomisk
segregation 1 syfte att bevara eller utveckla bostadsomradens och stiders attraktivitet och
socioekonomiska hallbarhet. En aktuell fraga dr hur den sa kallade EBO—lagen4 paverkar
bostadsforetags ambitioner att motverka savil etnisk som socioekonomisk segregation i
bostadsomraden vilket vi aterkommer till 1 avsnittet ” Fenomenet oinskad formedling’ nedan.

Grundkraven i uthyrningspolicyn

De si kallade grundkraven bestar av krav angaende alder, inkomstniva, inkomst-typ,
anstillningsférhallande, ev. hyresskulder, ev. betalningsanmarkningar, boendereferenser,
hemférsikring, maximalt antal boende 1 en ligenhet samt folkbokféring. Grundkraven giller f6r
nya s6kande samt f6r redan boende vid byte av ligenhet. Med tanke pa att uthyrningspolicyn ar
avsedd att styra bostadsforetagens huvudsakliga verksamhet- att hyra ut bostider- sd kan det
anses vara viktigt att utforma dokumentet stringent, tydligt och relevant f6r syftet samt att halla
det aktuellt genom regelbundna uppdateringar.

Exempel pd krav som tillkommit under senare ar: krav pa medborgarskap; att den sékande
kommer att bo i och vara folkbokférd i bostaden; att man ska ha hemférsikring under
boendetiden och att ett maximalt antal personer far bo i ligenheten.

Bostadsokande ska vara myndig for att fa teckna kontrakt. I majoriteten av féretagen 1 branschen
ska sokande ocksa vara myndig for att fa stilla sig i ko, vilket 1 praktiken betyder att vildigt fa 18-
aringar kommer att fa kontrakt da kétiden pa manga orter dr flera ar. Nagra fa foretag har insett
denna problematik och infort regler som minskar kotiden for unga vuxna. Att underlitta f6r unga
vuxna att kunna fa en egen bostad torde vara vilkommet och kan skapa intresse for att stilla sig 1
foretagets bostadsko, en mojlighet att paborja nya kundrelationer.

Begreppsforvirring - ett samhallsproblem

Att ha inkomstkrav pd en bruttoinkomst eller en disponibel inkomst som dr x ganger hyran ér
bekvimt for foretagen. Mojligtvis kan istallet Konsumentverkets berdkningar ge 6kade
mojligheter och en mer rittvisande bild av s6kandes ekonomiska férutsittningar. Inkomstkraven
pa x ganger hyran borde endast — om 6verhuvudtaget- tillimpas som den tumregel den dr och
alltid har varit, det vill sidga absolut inte strikt exkluderande som manga féretag gor idag. Orsaken
till var stindpunkt dr i f6rsta hand for att det saknas kunskapsunderlag som styrker
inkomstkravens samband med ekonomisk risk f6r bostadsforetagen (se foregaende avsnitt). En
ytterligare orsak dr for att det kan drabba bade bostadsforetagen och kommunen ekonomiskt, da
hushall som ir eller kan bli till en viktig intakt eller resurs riskerar att stingas ute. Det finns flera
exempel pa foretag som tillimpar inkomstkrav pa tre till fyra ganger hyran. Sannolikt drabbar
detta unga vuxna, ensamstiaende kvinnor och pensionirer mycket hart, vilket forstirker
uppdelningen av méinniskor med olika inkomstnivaer pa bostadsmarknader.

Inkomsttyperna som féretagen godkianner skiljer sig mycket mellan aktorerna. Vissa foretag anger
utbetalaren, som exempelvis PPM, Forsakringskassan, CSN och Arbetsloshetskassan, vilket i
praktiken kan omfatta flera typer av utbetalningar, medan andra fOretag anger sjilva
utbetalningen, exempelvis studiebidrag. En gemensam begreppsapparat och standardisering vore

4 Lag (1994:137) om mottagande av asylsokande m.fl.
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onskvart for 6kad forstielse for vad foretagen egentligen kraver av individer som soker bostad,
vilket f6rmodligen dven skulle kunna underlitta foretagens hantering av ansékningar.

Begreppsforvirringen kan till exempel elimineras om vedertagna definitioner anvinds och man
gar till sjalva killan for utbetalningarna; skatteverkets inkomstslag - tjanst, kapital och nirings-
verksamhet; utbetalningar frin Pensionsmyndigheten och privata forsakringar, utbetalningar fran
CSN, utbetalningar fran Forsikringskassan och sa vidare.

Toleransen for betalningsanmarkningar skiljer sig ocksd mycket mellan foretagen. Fran ”inga™ till
“individuell provning”. Man kan tinka sig att detta kan ha stor betydelse f6r unga och i Gvrigt
skotsamma individer om det till exempel handlar om enstaka mindre sms-lan. Har handlar det
om en medvetenhet hos féretagen om hur verkligheten ser ut f6r unga manniskor idag. Detta har
medfort att allt fler foretag har infoért individuella bedémningar av betalningsanmirkningar, men
det finns ocksd manga foretag som bedémer en betalningsanmirkning som strikt exkluderande.

Krav pa referenser fran tidigare hyresvird ar en mycket vanligt forekommande skrivning. Nagra
exempel pa skrivningar som anvants frekvent ir ’God hyressed”, ”god granne”, “goda
boendereferenser”. Vad betyder egentligen dessa fraser? Vir slutsats dr att bostadsforetagen avser
att den s6kande inte ska ha anmirkningar hos tidigare hyresvird gillande skotsel av ligenheten
eller stoérningar av andra boende. Vissa foretag kraver exempelvis obligatorisk hemférsakring,
men fragan dr om det i realiteten kan utgora en forverkandegrund? En rimlig slutsats dr att kraven

alltid bor 6verensstimma med hyreslagstiftningen, annars fyller de inget reellt syfte.

Kravet om maximalt antal boende 1 ldgenheten ir ett krav som ska férhindra hogt slitage,
vattenskador i ligenheterna samt stérningar. Aven om bevisliget ir svart for hyresvirden kan
detta krav av allt att déma leda till f6rverkande av hyreskontraktet, vilket inte desto mindre
forutsitter att kravet finns med som klausul i hyreskontraktet vid kontraktsskrivningen.

Genomforda och pagaende forandringar av
uthyrningspolicys

Det férekommer nu tankar om, pagaende arbeten med samt redan genomférda -revideringar av
bostadsforetags inkomstkrav i uthyrningspolicyn. Savitt vi kdnner till, pagar detta hos ett flertal
kommunala bostadsféretag 1 landet.

Stockholms samtliga kommunala bostadstoretag: Stockholmshem, Familjebostider; Svenska
Bostider, Stadsholmen och Micasa inférde nya inkomstkrav den 1 januari 2015 vilka dr visentligt
annorlunda 4n de tidigare inkomstkraven. Istillet for kravet att inkomsten minst ska motsvara en
faktor multiplicerat med hyran anvinds istéllet ett krav pa att hushallet ska ha kvar en viss summa
av inkomsten efter det att hyran ér betald. Summan motsvarar det belopp som Kronofogden
anvinder vid l6neutmitning, det sa kallade normalbeloppet. Denna summa justeras varje ar av
Kronofogden. Ar 2015 ir normalbeloppet for en ensam vuxen 4675 kronor och fér tva
sammanboende vuxna 7 723 kronor”. Detta inkomstkrav motsvarar den modell med residual
inkomst som rekommenderas av Michael Stone med fler (Stone 2006a;2006b och Stone, Burke
och Ralston, 2011). Det ger validitet till modellen att residualen ar utriknad och beprévad av en
annan myndighet.

Motiveringen till denna férindring dr bland annat att det dr ”... e#f sdtt att sinka trisklarna till
bostadsmarknaden. . .”. Man konstaterar att det nya kravet dr ligre dn kravet pa en manadsinkomst
om tre ganger manadshyran och ocksi att sainkningen innebar ett dnnu stérre krav pa den

5 www.kronofogden.se
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sOkande att sjalv ta ansvar for att inkomsten racker till (Tjansteutlitande Stockholmshems
styrelse, 2014-12-04).

Det kommunala bostadsbolaget Uppsalahem ir ett exempel pa ett féretag som har valt att inte ha
nagot krav pa inkomstens storlek. Man vill att den sokande kan visa egen inkomst minst sex
manader fran godkannandetillfillet. Férmagan for det aktuella hushallet att skéta sin ekonomi
mits genom krav pa att det inte far finnas aktuell skuld till bostadsféretaget eller annan
fastighetsagare, inga skulder hos Kronofogdemyndigheten samt inga betalningsanmarkningar av
betydelse. Den sokande ska ocksa kunna uppvisa goda referenser fran det senaste egna boendet

(jamfor Uppsalahems uthyrningskriterier, 2015-08-24) ‘.

Uthyrningspolicy och renoveringsstrategier

I samband med det stora renoveringsbehovet av miljonprograms-fasticheter har manga
kommunala bostadsféretag insett svarigheten med att renovera fastigheten till god standard och
fa ett acceptabelt ekonomiskt utfall i kombination med att inte orsaka ekonomiska svirigheter f6r
hyresgisterna.

Flera renoveringsstrategier har arbetats fram av olika kommunala bostadsféretag med syftet att
hyresgisterna ska kunna bo kvar. Ofta finns det ett antal tekniska atgdrder som fastighetsigaren
har ritt att gora utan hyresgistens medgivande, sisom stammar, fonster, tak, fasad och
ventilation. Nir det giller andra atgarder sasom ytskikt och ligenhetsstandard bor hyresgisten
normalt ha betydligt mer att siga till om.

En forskargrupp pa KTH har i forskningsprojektet ”Mixed renovation strategies and affordable housing
in the million homes programme”, har dokumenterat det kommunala bostadsféretaget Sigtunahems
renoveringsstrategi som innebdr att hyresgisten har mojlighet att vilja tre olika renoveringsnivaer.
Resultatet blev att ca 85 procent av hyresgisterna valde minialternativet, vilket innebar den ldgsta
hyreshojningen och minsta omfattningen av renovering. Endast 10 procent av hyresgasterna
valde att flytta 1 samband med renoveringen, vilket motsvarade en genomsnittlig omflyttning i
bestaindet. Metoden som Sigtunahem tillimpade gav alltsa hyresgisten stort inflytande 6ver
renoveringsalternativen (Lind, H., Annadotter, K., Bjork, F., Hogberg, L. & af Klintberg, T.
(2014).

Da hyresgisten har besittningsskydd ar uthyrningspolicyn med inkomstkriterier 1 normalfallet inte
aktuellt att tillimpa vid renovering och hyresgisterna behaller dirmed sina respektive
hyreskontrakt. Ett undantag dr ligenheter med “rivningskontrakt” eller kort kontrakt”. Dessa
kontrakt saknar besittningsskydd sa att hyresvirden kan sidga upp hyreskontraktet med tre
manaders varsel fore fastigheten ska rivas eller totalt byggas om. I detta fall gérs en provning av
tilltankt ny hyresgist med efter renoveringen med stéd av uthyrningspolicyn. En hyresgist som
har besittningsskydd har i regel ritt att fa sitt hyresavtal forlangt nir hyresvarden siger upp avtalet
och begir att hyresgisten ska flytta, exempelvis tillfilligt i samband med renovering. Ar
hyresvirden och hyresgisten inte Overens om att avtalet ska upphora kan tvisten fa avgoras i
hyresnamnden.

Uthyrningspolicyn med gillande inkomstkriterier blir alltsa forst aktuell att tillimpa pa nya
hyresgister i tomstillda ligenheter efter renovering. Ibland har hyresvirden en plan f6r successiv
uppgradering av standarden till en jamn férdelning av standardnivaerna i bestandet. Pé ling sikt
kommer en sadan strategi resultera i en viss gentrifiering av omradet med hogre medelinkomster

6 https://www.uppsalahem.se/kundtjanst/vanliga-fragor/sa-blir-du-godkand-hyresgast/
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an vad som ar fallet fére renoveringen, genom att ligenheter efterhand far de hogre
standardnivderna samt hégre hyresnivaer.

Att endast vid naturliga successioner gradvis hoja standarden och hyran i en fastighet kan vara ett
dyrare satt att organisera renoveringen, da exempelvis stordriftférdelar riskerar att utebli. Risken
finns ocksa att man fokuserar f6r mycket pa ligenhetens individuella standard och inte beaktar
det lokala omradesspecifika sammanhanget som ocksé ar av relevans for stadsutvecklingen,
sasom husens entréer, sociala métesplatser och utemiljoer som har ingen eller vildigt liten
paverkan pa hyran.

En generell renoveringsstrategi som innebdr en total ombyggnad och upprustning av fastigheten
kraver antagligen nagon form av successiv upptrappning av hyran. Det innebir visserligen en
forsimrad l6nsamhet for hyresviarden, men reducerar sannolikt risken for svara sociala
konsekvenser. Om hyresvirden dessutom ber hyresgisterna att skriva pa ett godkidnnande av
renoveringen utan att hyresgistdialogen tillrickligt informerat om omfattningen av renoveringen
och vilken hyra som blir resultatet av den kan det fa foljder f6r hushallet som uppticker att man
inte har rad att bo kvar. Om hyresgisten undertecknar ett godkdnnande av dtgirdspaketet 1
renoveringen accepteras indirekt den nya hogre hyresnivan. Inte alla hyresgister kinner till att
hyran normalt bestims av renoveringens omfattning och den hyresvirderingsmodell som
hyresgistforeningen och fastighetsigarna kommit 6verens om.

Om foretaget viljer att erbjuda olika omfattning av renovering behéver inte gentrifierings-
effekterna bli lika stora och omedelbara. Stadsbyggnads- och renoveringstrender att diversifiera
produkten bostad i syfte att utveckla socioekonomiskt svaga omriaden har prévats forr och gors
pa flera hall i Sverige idag och dven internationellt 1 flera vasteuropeiska linder (Power och
Tunstall, 1995; Power, 1999; Turkington et al., 2004; Oresj6 et al. 2006). Det kan handla om
lokala stadsutvecklingsprojekt i syfte att forindra en varaktig social problematik. Fragan ar
mycket komplex och utan tvivel behévs det manga olika typer av uthalliga initiativ f6r att vinda
ett omrades utveckling som av manga minniskor och under lang tid betraktats som det simre
alternativet (jamfor Blomé, 2011).

Parallellt med pagaende gentrifieringsprocesser i ekonomiskt resurssvaga omradena maste en
kommun vara beredd pa att vidta atgiarder som stéttar malet om en socialt blandad befolkning i
hela staden. Med st6d av en for staden gemensam uthyrningspolicy kan man darfor, dels behova
styra fordelningen av sociala hyreskontrakt jimnt 6ver stadens alla bostadsomraden och dels
standardmissigt i renoveringar inte uppgradera en del utspridda billiga bostider f6r gruppen
resurssvaga. Var hypotes ar att detta forfaringssitt ar en effektivare vig att na en i hogre grad
social hallbar utveckling, vilket ocksa kriver en kommunovergripande uthyrningsstrategi och
policy som tillimpas gemensamt av privata och kommunala fastighetsidgare (Annadotter och
Blomé, 2014).

Organisering av formedlingstjansten

Det finns olika sitt att organisera férmedlingen av bostdder. Bostadsforetagen kan ligga ut denna
del externt eller skéta formedlingen helt internt inom féretagen. In- och utflyttning samt
tillvalspaket hanteras normalt av féretagets egen personal.
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Formedling i extern regi

Extern f6rmedling av bostider forekommer bade pa kommunnivd och pa regionniva. Boplats
Syd ir en formedlingstjanst i Skane som formedlar bostider pa uppdrag av ett femtiotal privata
och kommunala bostadsféretag. Boplats Syd dgs av Malmé Stad. Formedlingstjansten skapar
forutsittningar for att synliggora ledigblivna ligenheter pa en storre regional bostadsmarknad och
hanterar dven vissa tjanster i formedlingsprocessen. En kund som s6ker ligenheter hos till
exempel MKB Fastighets AB (Malmés kommunala bostadsforetag) ska registrera sig hos Boplats
Syd, betala en érlig avgift och aktivt anmila intresse for ligenhet hos Boplats Syd. En ligenhet ar
s6kbar under minst tre dagar och det gar samtidigt att soka fem lediga ligenheter samt s6ka
ligenheter 1 nyproduktion. Boplats Syd rangordnar de s6kande efter kotid och hanterar urvalet i
sin hyresférmedlingstjanst. Direfter gors en avstimning sa att hyresgastens bostadskrav stimmer
overens med ligenheten och att villkoren som stills pa hyressokande ar uppfyllda.

Ett annat exempel ar Boplats Goteborg (nya.boplats.se) som ocksa dar en marknadsplats f6r bade
privata och kommunala aktérer. Majoriteten av dgarna (70%) ar kommunala: Géteborgs Stadshus
AB och de tre storsta kommunala bostadsféretagen Poseidon, Bostadsbolaget och
Familjebostider samt Fastighetsidgarna Goteborg (30%). Sajten fungerar pa ett ndgot annorlunda
satt an Boplats Syd da man vander sig till fler annonsérer an hyresvirdar och
torstahandskontrakt. Dir kan dven hyresgaster som vill hyra ut sin ldgenhet i andra hand, hyra ut
ett rum 1 ldgenheten eller byta sin ligenhet annonsera. Systemet bygger pa att fastighetsidgaren
sjalv bestimmer vilka villkor som ska gilla och vilka grupper som skall ha féretride. Alla
ansokningar samlas i en lista och hyresviarden bestimmer sjalv vilka kriterier som ska vara
uppfyllda och vilka som ska erbjudas visning. Ett potentiellt problem ir att villkoren kan skifta
mycket mellan aktorerna inom férmedlingssajten sa att det blir svért for s6kande att avgora vilka
bostider som man har méjlighet att soka. Risken 4r ocksa att fastighetsidgarna prioriterar ensidigt
1 sitt urval, vilket da exempelvis forsvarar for resurssvagare grupper.

Bostad Stockholm férmedlar hyresligenheter at 240 foretag i Stockholmsregionen. Férmedlingen
har funnits i 60 ar och har ca 23 000 bes6k pa webbsidan varje dag. Arsavgiften for
bostadssékande ar 210 kronor (bostad.stockholm.se). Bostad Stockholm redovisar sina K6- och
tormedlingsregler, i paragraf 2 Formedlingsregler, punkt 1 Grundregler star ”Kunderna i bostadskin
star i en rak gemensam ko. Alla bostider (med undantag for de som formedlas genom Bostadssnabben) formedlas
¢fter kotid.” Nagra meningar lingre ned kompletteras det citerade ovan med skrivningen att
fastighetsagarens krav, till exempel typ av inkomst eller inkomstens storlek ”&an innebéra att kund
forbigds i samband med inbjudan till visning eller i samband med att hyresgdstforslag tas fram.” Bostad
Stockholm redovisar alltsa hir att fastighetsidgarnas krav pa till exempel inkomst gar fére kotid,
det dr s man maste tolka skrivningen och det ar ocksa sd drendena hanteras. Vi aterkommer till
detta 1 var avslutande diskussion.

Flera riksomfattande storre privata bostadsforetag anvander sig av den regionala
bostadsformedlingen. Pa orter dir det inte finns ndgon kommunal eller regional
bostadsformedling anmils ofta intresset for en ligenhet direkt till bostadsforetaget antingen via
webbaserade k6- och uthyrningssystem eller pa annat sitt via formedling i egen regi. Andra
exempel pa formedlingssajter som nyttjas i marknadsforingssyfte ar Blocket Bostad och Bovision. En
trend ar att flera privata- och kommunala bostadsféretag i Sverige borjat anvinda en ny nationell
tormedlingssajt — Boplats Sverige. Férmedlingssajten ar gratis for bostadssokande och drivs av en
privat aktor. Tjansten erbjuder forstahandskontrakt och ingen annonsering fér andrahands-
uthyrning tillats. Manga féretag uppskattar att fokus i denna webbtjanst dr pa marknadsféring av
ledigblivna hyresbostider och inte pa sjalva férmedlingen.
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Formedling i egen regi

Minga hyresvirdar - kommunala som privata har valt att hantera delar eller hela
ftormedlingstjansten och kontraktskrivningen i egen regi. Ibland kan bostadsforetag vilja att
formedla vissa ligenheter sjilva eller till intern omflyttning och sldppa andra till extern
tormedlingssajt. Lagenheter kan ocksa formedlas av sérskilda férvaltningsmaissiga eller
bostadssociala skil (t ex vid hyresgists dodsfall, tringboddhet eller allvarlig storning). Dessa
ligenheter slumpas fram, vilket ar en vanligt férekommande metod bland bostadsforetagen. 1
andra fall finns det en prioriteringslista baserad pa s6kdagar eller boendetid. For bostadsféretagen
ar Personuppgiftslagen (PUL) en viktig lag att f6lja nir man har kundregister. Lagen bygger i hog
grad pa att samtycke ges for att spara personuppgifter. Syftet med denna lag ér att skydda
minniskor mot att deras personliga integritet krinks. Flera exempel pa otillborligt sparande av
kunduppgifter har under de senaste aren uppmirksammats i branschen och manga hyresvirdar
saknar rutiner for vilken typ av information som sparas och tas bort. Begreppet “behandlas” ska
tolkas brett vid hantering av kunduppgifter, till exempel insamling, registrering, lagring,
bearbetning, spridning, utplaning, med mera. Personuppgiftslagen bygger pa gemensamma regler
som har beslutats inom EU, det sa kallade dataskyddsdirektivet.

Flera hyresvardar viljer fritt bland sina s6kande. Akelius ar ett exempel pa privat foretag som ger
fortur till hyresgister som ar kunder till Akelius Spar som ar en form av utlining till
bostadstoretaget som anvands for finansiering av verksamheten. Affirsidén bygger pa att
hyresgister och potentiella kunder satsar pengar i foretaget, vilket 6kar chanserna bland sékande
att fa en bostad eller f6r en befintlig hyresgast att kunna byta upp sig till en bittre bostad.

Manga kommunala hyresvirdar gér undantag fran séktiden vid nyproduktion och i situationer av
vikt f6r stadens utveckling, sisom behov av bostader till niringslivet, vilket da ofta gors i samrad
med stadens niringslivskontor. Undantag gors ocksa vid bostadsbehov hos hushéll med sirskilda
stodbehov i samarbete med kommunernas socialforvaltningar och ibland f6r hushall med
boendetid 6ver ett ar med visentligt férindrade bostadsbehov, exempelvis forsimrad ekonomisk
situation och trangboddhet.

For kooperativ hyresritt upprittas normalt en sirskild ko till varje nytt kooperativt
toreningsprojekt och dessa ligenheter annonseras ibland pa foretagens hemsida. I andra féretag
skoter foreningarna sjilva uthyrningen med egna regler f6r hur nya medlemmar viljs ut.

Kommunalt bostadsbestand

Av landets 290 kommuner saknar 13 kommuner kommunalt bostadsféretag idag. Cirka en
femtedel av befolkningen bor 1 kommunigt bostadsbestand. Ofta dr koncentrationen av
resurssvaga storre 1 det kommunala bestandet 1 jamforelse med det privatigda och sirskilt stor ar
koncentrationen i vissa delar av storstadsregionerna (Molina, 2001; Boverket 2011a).

Fran ar 2008 skedde ett trendbrott och manga hyrestastigheter saldes till andra privata
fastighetsigare som alternativ till bostadsrittsombildning. Nacka, Halmstad, Atvidaberg och
Lomma ir nagra exempel pa kommuner som valt att silja ut hela eller stora delar av det
kommunigda bostadsbestindet. Halmstad och Nacka ér tva andra kommuner som salt
fastigheter 1 resurssvaga omraden till en och samma privata dgare. Stockholm, Sollentuna,
Sundbyberg, Upplands Visby, Visteris, Orebro, Staffanstorp, Burlév och Kristianstad 4r andra
exempel pa kommuner som strivar efter att silja en majoritet eller hela det kommunigda
bostadsbestandet (Boverket, 2011a).
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I Stockholmskommunerna Vaxholm, Danderyd, Nacka och Tiby har hela det allmannyttiga
bostadsbestandet salts ut och kommunerna har inte lingre samma maijlighet att agera i olika
kommunangeldgenheter. De stora férlorarna pa att kommunerna minskar sina bostadsbestand ar
gruppen som faller mellan individer med fortur till bostad via kommunens socialtjanst och
gruppen resursstarka som har mojlighet att kopa sin bostad och dven har méjlighet att konkurrera
om de billigare hyresligenheterna.

Om kommunernas andel av det totala bostadsbestandet blir obetydligt far de betydligt svarare att
erbjuda hushaéll med fors6rjningsstéd bostad och har inte samma méjlighet att lingre paverka den
lokala bostadsmarknaden. Riskerna med att sadant férfarande ar flera. Dels att kommuner som
avsiger sig ansvaret for hushall som idag inte klarar inkomstkraven i uthyrningspolicyn missar
viktiga hushall som utgdr en potential f6r framtiden, till exempel unga vuxna och unga
barnfamiljer.

Om f6rsiljningar och ombildningar av fastigheter som 4dgs av kommuninvanarna ar ett slags svar
fran kommunen pa regeringens politik 1 fraigor som kan medfora stora kostnader f6r en kommun,
sa bor man fora fram och lyfta upp den diskussionen. Det kan inte vara rimligt att kommuner ska
kinna sig tvingade att silja kommuninnevanarnas bostadsforetag for att undvika att ta socialt
ansvar.

Likasa kan det inte vara rimligt att vissa kommuner tar socialt ansvar med sina bostadsféretag 1
organiserat bostadssocialt program medan andra kommuner inte gor det.

Fenomenet oonskad formedling

Det gar att urskilja tva olika typer av oonskad formedling av hyresgister till en kommun. Med
obnskad férmedling menar vi (se aven avsnitt 1.1 sidan 2):

1) kommuner som formedlar forsérjningsstodstagare till andra kommuners privata
hyresvirdar som har lediga (och ofta nedgangna) ligenheter till uthyrning. Detta kallas
populirt f6r Svarte Petter-spel”.

2) Inflyttning av flyktingar via EBO-lagstiftningen.

Det forsta alternativet dir kommuner férmedlar forsorjningsstodstagare till andra kommuner har
vi stott pa i ett forskningsprojekt, se Annadotter och Blomé (2014). Den ekonomiska férdelen f6r
den kommun som f6érmedlar hushallet som hyresgist ar att forsorjningsstodet efter en manads
folkbokféring pa den nya adressen betalas av mottagande kommun som saknar vetskap om
Zaffiren”. Den kommun som lyckats hitta en bostad i den andra kommunen it sin klient, slipper
da att betala forsorjningsstéd for hushallet. Lagenheterna som tilldelas pé detta sitt kontrolleras
inte av den andra kommunen och kan vara 1 mycket daligt skick, vilket i sin tur gor att hushallet
inte kan bo kvar 1 lagenheten. En ytterligare f6ljdeffekt for mottagande kommun kan dérfér bli
kostnader for att hitta en ny bostad till hushallet.

Alternativ tva ovan med inflyttning av flyktingar via EBO-lagstiftningen (s.k. eget boende) kan
intriffa trots att vissa kommuner har sa kallade nollavtal med Migrationsverket. Denna inflyttning
sker okontrollerat och forsvarar f6r kommunen att planera resursmissigt f6r primara sociala
behov sasom skola och vard. EBO innebir att individen sjélv eller via etableringslots hittar en
egen bostad istallet for att bo pa Migrationsverkets anliggningsboende. Syftet med EBO-lagen
nir den kom till 1994 var, savitt vi forstar, en férmodan om att etableringen av nyanlinda skulle
ga fortare med hjilp av egen bostad. Det kunde méjligtvis stimma vid tidpunkten da lagen
borjade gilla eftersom det da fanns outhyrda ligenheter pa bostadshyresmarknaden. Idag rader en
mycket stor bostadsbrist med linga kéer f6r att fa en hyresligenhet. I media och debatter
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torekommer frekvent fragan om traingboddhet sirskilt i storstidernas forortsomraden. Bland
annat patalas att det dr barnafédande som ér en orsak.

Men det finns en annan orsak till traingboddhet som fa nimner i den nu pagaende debatten och
det ar att EBO-lagens formulering i samverkan med Migrationsverkets information pa webbsidan
som styr mot 6kad tringboddhet. I EBO-lagen finns ingen definition av ”eget boende”. 1
normalfallet torde “eget boende” innebara ett eges hyreskontrakt eller dgande av en
bostadsrattsligenhet eller fastighet. Migrationsverket har en annan uppfattning, de skriver i sin

information: "Du kan ocksd vélja att ordna boendet pa egen hand, till exempel hos sliktingar eller vinner.” !
Alltsa ricker det f6r Migrationsverket att ha en adress istillet f6r kontrakt. Det har visat sig att
manga foljer Migrationsverkets forslag och skriver sig hos en slikting eller bekant som innehar
kontraktet pd ligenheten. Antingen har flyktingen en madrass pa den adressen eller sa bor hen
ndgon annanstans. Det kan vara flera personer som skaffar sig samma adress och detta bidrar
givetvis till “traingboddheten”, en trangboddhet som dock kan innebira att alla som ér skrivna pa
adressen inte bor dar i verkligheten. Det férekommer ocksa handel med adresser vilket patalats
bland annat 1 SVT med exempel fran Malmo.

EBO-lagen och tillimpningen av den, enligt Migrationsverkets forslag ovan, betyder 1 praktiken
att segregationen i kommunerna fullstindigt okontrollerat eskalerar i omraden som redan var
segregerade innan. Utvecklingen spolierar det seriGsa arbete som bedrivs i kommuner for att
motverka segregation. I en kommun dér man, sedan nagot ér tillbaka, upptickt férekomsten av
manga c/o-adresser pa samma adress, skriver man nu nya hyreskontrakt som innehaller en
trangboddhetsklausul dir hyresgisten kan bli uppsagd om det visar sig att det bor fler manniskor
1 lagenheten dn kontraktet medger.

Sveriges kommuner och landsting (SKL) har uppmirksammat fenomenet och foreslog redan ar
2013 ett inférande av sa kallade ”godkinda” kontrakt vid asylsbkande och etablering. Beslut om
godkinnande ska dé fattas av Migrationsverket och kommunen i samverkan, enligt férslaget, SKL
(2013). Vi menar att det dr rimligt att i dagens situation pa bostadshyresmarknaden att ifragasitta
EBO-lagen da det i dagsliget och for ett antal ar framover kommer vara mycket begransad
mojlighet till verkligt eget boende savil for nyanlinda som for andra grupper 1 samhillet. Unga
vuxna, unga vixande familjer, parter i en skilsmassa, med fler star idag i mycket linga kéer for fa
ett eget boende i betydelsen av ett eget hyreskontrakt, ett eget hem.

I det forsta alternativet ovan blir mottagande kommun férsorjningspliktig for det inflyttade
hushallet efter en manad. I det andra fallet kan mottagande kommun bli f6rs6rjningspliktig efter
tva ar da etableringsstodet gar ut och om individen inte kommit in pa arbetsmarknaden och har
ett arbete.

Det kan innebira stora kostnader f6r den mottagande kommunen i bada fallen.

Att som privat hyresvird med en tom ligenhet ta emot en hyresgast pa forfragan fran en
forvaltning i en annan kommun, kan vara frestande pa kort sikt. Antagligen tinker
fastighetsagaren att det dr “pengar in” och beaktar inte att det 4r den kommun fastighetsdgaren
sjalv verkar 1 och kanske dven bor i, som far betala en mycket storre summa. Beteendet
undergraver kommunens ekonomi och dirmed dven den egna verksamheten genom att
kommunen kan bli mindre attraktiv att bo och verka i om kommunen utvecklas negativt.
Situationen blir extra problematisk 1 och med att vissa kommuner i Sverige agerar pa ett sitt som
forsvarar socialt ansvarstagande 1 bostadsforsorjningen for gruppen flyktingar och gruppen
torsorjningsstodstagare. Nagra kommuner blir férlorare och far ta pa sig en orimligt stor

7 http://www.migrationsverket.se/Privatpersoner/Skydd-och-asyl-i-Sverige/For-dig-som-ar-vuxen-och-har-
sokt-asyl/Boende.html
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ekonomisk bérda och dirmed forsimras individernas maojligheter till att snabbt inkluderas eller
integreras.

Problemet med andra kommuners ”Svarte Petter-spel” skulle kunna 16sas genom samarbetsavtal
mellan kommunerna i en region.

Avslutande diskussion

Vi ser behov av dels férdjupad analys vad giller samband mellan inkomstkrav 1 uthyrningspolicys
och diskrimineringsperspektivet samt socioekonomisk segregation, gentrifiering och filtrering av
bostadsomriden och dels en offentlig diskussion om nuvarande utformning och tillimpning av
uthyrningspolicys i kommuner och kommunala och privata bostadsforetag.

Skillnaderna ar stora mellan kommunala och privata bostadsforetag nir det giller krav pa
kundernas: hyresgisternas inkomstniva och inkomstslag. Spridningen ér stor, fran att man visar
egen inkomst sex manader framat utan faststalld niva till ett inkomstkrav pa fyra ganger hyran.
Det dr ocksa stora skillnader mellan typ av inkomst som ska summeras till en godkidnd
inkomstniva. Ju farre inkomsttyper som bostadsforetaget godkanner, ju svarare blir det forstas
tor kunden att komma upp 1 godkind inkomstniva. Att bostadsféretag och fastighetsagare till
exempel tar sig ritten att inte godkidnna samhilleliga transfereringar som barnbidrag, motverkar
statens syfte med bidraget som en inkomstutjiamnande faktor. Det dr svart att tolka en sadan regel
1 en uthyrningspolicy pa annat sitt dn att fastighetsigaren inte vill ha barnfamiljer som
hyresgister.

Det kan finnas skal att exkludera forsorjningsstéd som inkomst 1 en uthyrningspolicy i en
kommun under en tid. Det kan till och med vara en nédvindig dtgird for en kommun, till
exempel fOr att hantera en negativ social utveckling och stor inflyttning av
forsorjningsstodstagare till ett omrade som har méanga lediga ligenheter, vilket successivt kan leda
till andra grupper flyttar ut. Kommunen kan da hamna i en nedatgiaende ekonomisk spiral som
kan bli svir och ta ling tid att komma till ritta med.

En kommun bor dirfér fundera pa en for staden gemensam uthyrningspolicy och striva efter att
aktivt fa med sig alla fastighetsdgare att vilja ta socialt ansvar, dels genom att férmedla ligenheter
till det bostadssociala programmet och dels genom att upplata billiga ligenheter som férdelas
jamt Over staden till resurssvaga grupper.

Omvint kan det finnas skal att inkludera forsorjningsstéd som inkomst i uthyrningspolicyn i en
kommun forutsatt att bade kommunala och privata bostadsforetag delar lika pa detta ansvar. Att
tordela forsorjningsstédtagare lika vid nyproduktion torde kommunerna sjilva till stor del kunna
klara av, till exempel genom krav vid upphandlingar och markanvisningar.

Det ir viktigt att samla statistik och noga studera effekterna av uthyrningspolicyn. Det ér lika
viktigt att hyresvirdar dr beredda att gora férindringar om det krivs f6r en langsiktigt hallbar
social och ekonomisk utveckling. Sirskilt betydelsefullt dr det att f6lja upp hur olika grupper av
hyressokande paverkas, vilket betyder att man behover registrera bedomningar av s6kande som
erhallit bostad savil som s6kande som zzze erhallit bostad. Forst da finns mojlighet att utvirdera
uthyrningspolicyns effekter pa kort och ling sikt.

Det idr angeldget att uthyrningsprocessen alltid utformas transparent och féljer existerande lagar
och regler samt att de kriterier som bestimts i uthyrningspolicyn foljs konsekvent. Forst da kan
det bli mojligt f6r bostadssékande att kontrollera sjilva pa webben eller 1 laghbocker att foretaget
gor som de skriver att de gor och inte nagot annat. Av samma skal finns det goda skal f6r
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foretagen att publicera samtliga dokument som man hanvisar till i uthyrningspolicyn, till exempel
Diskrimineringslagen (2008:567), PUL, tillimpliga lagar, foretagets likabehandlingsplan, ingdngna
avtal, bolagets évergripande affirsstrategier och god sed pa hyresmarknaden. Aven speciellt
avtalade bostadsprogram sisom bostadssociala avtal och niringslivsforturer med mera, bor alltid
Oppet redovisas.

Anvinda begrepp ska sjilvfallet vara aktuella och stimma 6verens med myndigheters
begreppsapparat, sisom Skatteverket for inkomst: tjdnst, kapital och niringsverksamhet; bidrag
som hushall kan fa fran Forsikringskassan; medel fran CSN, medel fran Arbetsloshetskassor
samt medel frin PPM och andra pensionsutbetalare.

Det behovs rutiner 1 féretagen som ser Over, uppdaterar och reviderar uthyrningspolicyn
kontinuerligt. Om nya f6rslag till grundkrav saknar stod 1 hyreslagstiftningen bor féretaget
ifragasitta relevansen av att ha med kravet, eller pa annat sitt se till att kravet kan bli lagligt, som
till exempel kravet pa max antal boende i ligenheten. Det behovs nya rittsfall som prévar
inkomstkraven 1 uthyrningspolicys mot diskrimineringslagen, till exempel dar inkomstkraven
drabbar individer genom diskrimineringsgrunderna kén och élder.

En renoveringsstrategi dir hyresgisten far stor paverkan pa atgirdspaketet 1 ligenheten ér
antagligen pa kort sikt den socialt mest hallbara strategin. Samtidigt stings inte maojligheten fo6r
hyresvirden att successivt Oka standarden vid en naturlig succession av ligenheter. Det positiva
ar att fler hyresgister kan bo kvar i den renoverade ligenheten och att gentrifieringseffekten far
etti tid laingsammare forlopp. I en situation med nedgangna fastigheter som kriver mycket
omfattande atgirder eller till och med rivning, beror strategin mycket pa vems perspektiv som
beaktas i analysen och vad som ir rationellt att gora pa lang sikt 1 det lokala exemplet. I ett
stadsutvecklingsprojekt kan det ibland finnas sarskilda skl att ta ett storre grepp 1 den strukturella
miljén och 1 fastigheten f6r att utveckla eller locka fler investeringar till ett omrade. Omfattande
renoveringsatgirder kriver kapital, vilket kriver avkastning som i sin tur kraver hoga hyror for att
bli I6nsamma. Det ligger da nara till hands f6r den rationella vinstmaximerande hyresvirden att
vilja att maximera standarden i ligenheterna for att fa tickning for sina kapitalkostnader och den
risk satsningen medfor. Dirfor finns det ett behov av att se 6ver om det beh6vs en lag for att
trappa in hyreshéjningar 6ver fler ar vid sarskilt stora héjningar, vilket dr en modell som nagra
kommunala bostadsféretag borjat tillimpa i vissa projekt. Pa sikt kanske dven nationella
renoveringsfonder kan behova 6vervigas i syfte att utjaimna villkoren och méjliggéra humanare
hyreshojningar 6ver tid? En uppenbar risk ar att allt f6r generella och héga hyresokningar ger
Okade omkostnader for socialférvaltningen 1 en kommun, vilket ur samhillets perspektiv aldrig
kan bli samhillsekonomiskt hallbart.

Det ar tydligt att det saknas en nationell politik som skapar jimlikt ekonomiskt och socialt ansvar
av forsorjningsstodstagare mellan kommuner samt mellan kommunala och privata
bostadsforetag. Utan tydliga regler kommer det nu pagaende Svartepetterspelet att fortsitta.
Likheten med forhallandet vad giller EBO-boende for flyktingar ér slaende. Den 6kade
segregationen, som i debatten benimns “trangboddhet” giller framforallt redan etniskt och
socioekonomiskt segregerade omraden, vanligtvis miljonprogramsomraden. Dessa omriaden
befinner sig antingen infor renovering eller har nyligen renoverats. Pafrestningarna i de
bostadsomradena: f6r minniskorna och pa ligenheterna torde vara mycket omfattande.

Vi havdar att ritten till att vilja “eget boende” for flyktingar maste upphora. Det enkla skalet ar
att det inte finns nagot eget boende att fa tag pa. Sveriges bostadsbrist dr for narvarande mycket
svar. Trangboddheten som EBO-lagen skapar frimjar inte integration, utan tvirtom utanférskap.
En alternativ modell kan vara att Migrationsverket och kommunerna samarbetar for att
mojliggbra successiv utflyttning till ett verkligt eget boende vartefter kommunerna bygger nya
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miljomassigt, ekonomiskt och socialt hillbara bostader och bostadsomraden. Pa sa sitt
mojligedrs f6r kommunerna en strategisk samordning och blandning av alla bostadssokande i
kommunen. Detta bedémer vi vara av avgérande betydelse f6r att kommunen ska kunna
motverka segregation och for att na det langsiktiga malet om befolkningsmassig mangfald i alla
stadsdelar. Denna modell bor ocksda medfora att kommunen far bittre mojlighet att hantera
ovriga f6r befolkningen avgérande behov, saisom skola, vard och omsorg.

Vi vill avslutningsvis peka pa att det dr ett mycket allvarligt problem fo6r ett samhille nir manga
minniskor drabbas utifran sin socio-ekonomiska stallning och exkluderas fran bostads-
marknaden. Till denna hemldshet ansluter nu de ménga flyktingarna. Situationen avviker frin de
atagande som Sverige har i regeringsformen och FN:s deklaration f6r manskliga réttigheter.
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Battre kunskap om miljonprogram
en forutséittning for socialt hallbar
stadsutveckling

Carlos Rojas

Detta kapitel handlar om att vi har 6r lite eller f6r onyanserad kunskap om boendepreferenser i
miljonprogram och liknande omraden, och att dessa kunskapsbrister paverkar hur vi planerar
staden.

Det finns ett vanligt férekommande pastaende om att de som bor i omraden som Norsborg eller
Virby gard flyttar darifran sa fort de far chansen, ofta da implicit menat nir de tjanar tillrackligt
mycket pengar eller far en fast anstillning. Resonemanget ir att det i sin tur skapar sociala
slitningar da omsittningen pa invanare blir hog, och det sociala kapitalet minskar eller vixer
lingsammare dn 1 andra omraden. Den sociala hallbarheten antas ta stryk av det som beskrivs
som en massiv utflyttning fran miljonprogramsomraden.

Men fragan ar om det sker en utflyttning frin miljonprogramsomraden som ar for stor och som
skadar den sociala héllbarheten? Fyra tankespar fordjupas rérande detta: hur méanga det dr som
egentligen flyttar, vilka som flyttar, om det kan bli f6r manga som flyttar, och om nybyggnation
enligt miljonprogramsbors preferenser skulle fa firre att flytta och 6ka den sociala hallbarheten i
omradena.

Ett barns perspektiv

Nir jag var liten dromde jag om att bo i Fittja. Skilet var enkelt: de hade tiovaningshus medan vi i
Norsborg som hogst strickte oss sju vaningar upp mot himlen. Mitt stadsideal baserades pa
héjder, sannolikt inspirerad av att varenda film som var pa engelska och utspelade sig i nutid
kretsade kring stadsmiljSer fyllda av hoghus. Jag minns hur jag kinde att Norsborg inte riktigt
nadde upp till New York men att vi kom ritt nira. Innerstan var en kontrast mot mitt ideal, dir
var det lidgre estetisk standard och omoderna, gamla hus. Min mormor bodde i Vasastan och jag
minns att jag drog slutsatsen att gamla manniskor bodde i gamla hus, att det var nagon slags
naturlag som inte gick att andra pa och att mormor tyvirr fick finna sig 1 att det var sa det var.

Min ambition var forstas att bo sa hogt upp som maijligt i de héga husen. Vi bodde pa sjitte
vaningen, och jag minns hur jag forst trodde att de kubformade 6vre hisschakten som stack upp
pé sjuvdningsjusens tak, var ligenheter man kunde bo i, ur vilka man kunde ga ut och promenera
eller spela fotboll pa taket. Nir jag sen forstod att sa inte var fallet, dréomde jag att det plotsligt
fanns en knapp i hissen f6r en attonde vaning, som tog mig upp och ut pa taket i alla fall.
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Dromboendet

Nir jag var elva ar flyttade vi fran Norsborg till Varby gard. Mitt femte och sista syskon hade
flyttat hemifran och vi hade ett rum f6r mycket, samtidigt som mina foérildrar ville bo narmare
stan och de nu fick mojlighet att byta. Fyra stationer och didrmed elva minuter nirmare var bra
nog. Med nya intryck byggdes mina ideal vidare: jag dlskade broarna 6ver vagarna och tyckte
loftgangar var superhiftigt. Nar dren gick borjade jag ocksa nira en stark lingtan till att nigon
gang ha en ligenhet med uteplats mot garden, dir jag kunde sitta och hinga med familj och
vanner i solen. Pa min egen ruta men i social kontakt med grannarna och framtida avkommor
som skulle komma att springa runt pa garden si som jag sjilv hade gjort s manga dagar av mitt
liv. Jag skulle ocksa ha manga rum — ett fullt med kuddar 6ver hela golvet att bara ligga och tinka
1 och ett tevespelsrum, bland annat.

Jag rotade mig ocksa 1 Varby gard, dir jag kom att bli tondring och vuxen och leva béde 1
ensamhushéll och med mina barn. An idag 4r det den plats pa jorden som jag betraktar som mitt
hem. Men nir jag en dag strotittandes pa bostadsférmedlingens hemsida upptickte en ledig
femrummare i Alby, 1 tva plan, hinde nagonting. Jag insag att det var en av de dd nyligen byggda
etagevaningarna — med uteplats pa taket. Da gjorde det inget att jag dn en gang ’backade” atta
minuter lingre fran stan. Tva médnader senare hade jag flyttat in i min dromlagenhet.

Utflyttningens storlek

Mingden som flyttar ut frain miljonprogramsomraden lyfts ofta som ett problem. Jag har manga
ganger hort foredragshallare hanvisa till att hélften av invanarna i Rosengard eller Skirholmen
eller annat valfritt omrade pa fem ar har flyttat darifran. Underlaget till detta ar da
utflyttningsstatistik som visar att drygt tio procent arligen limnar det berérda omradet for att
flytta till ett annat. Multiplicerat pa fem ar skulle det da bli 50 procent, hilften om man sa vill. I
tabell 1 nedan presenteras utflyttningsstatistik fran Stockholm stad 2014.



TABELL 1. UTFLYTTNINGSSTATISTIK, STOCKHOLM STAD (2014)

STADSDEL UTFLYTTNING | INVANARE | ANDEL
Bromma 8 044 74 161 11%
Enskede-Arsta-Vantor 12 430 96 916 13%
Farsta 6 141 55 269 11%
Hagersten-Liljeholmen 9 996 83 283 12%
Hasselby-Vallingby 7278 71 042 10%
Kungsholmen 10 391 68 016 15%
Norrmalm 10 565 69 592 15%
Rinkeby-Kista 7 543 48 828 15%
Skarpnack 5743 45 340 13%
Skarholmen 4596 35740 13%
Spanga-Tensta 5500 39 082 14%
Sodermalm 15 290 126 736 12%
Alvsjo 2 867 27 205 11%
Ostermalm 9 883 70 779 14%

Storst utflyttning i innerstadens stadsdelar
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Som du ser gar det att sdga att halften har flyttat pd fem ar fran de flesta stadsdelar. Du ser sakert

ocksa att Rinkeby hamnar i topp 1 utflyttningsstatistiken, sett till andel, med motsvarande 15

procent av befolkningen utflyttad fran stadsdelen under 2014, tillsammans med Norrmalm och

Kungsholmen. Hasselby-Villingby kommer lagst med tio procent, och diremellan ar det ritt
blandat. Farsta har lika hog utflyttning som Bromma och Skiarholmen och Skarpnick lagre an

Ostermalm.

Liknande moénster gar att hitta i andra kommuner med en liknande blandning av omraden: hégst

utflyttning har innerstadens stadsdelar, ligst har omraden dir bostdderna mestadels dr smahus
och omraden med miljonprogramskaraktir ligger ndgra procentenheter under innerstaden: se

tabell 2 med exempel pa tre olika kommuner 2013.
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TABELL 2. OMRADESSTATISTIK GAVLE KOMMUN, LULEA KOMMUN, LINKOPINGS
KOMMUN, PER 2013-12-31.

OMRADE MED

MILJONPROGRAMS-

KARAKTAR CENTRUMOMRADE SMAHUSOMRADE

Utflyttning | Inv Andel | Utflyttning | Inv Andel Utflyttning | Inv Andel
Gavle Brynas Norr-Nynas Valbo

1451 8102 | 18% 1671 8313 | 20% 522 8710 | 6%
Lulea Hertson Centrum Ranea

540 5580 | 10% 1094 8069 | 14% 147 2076 | 7%
Linkoping | Skaggetorp Innerstaden Hackefors

1268 9684 |13% 1967 11127 | 18% 82 1635 | 5%

Ett behov av fordjupade fragestallningar

Med detta som bakgrund sa behover den som tycker att utflyttningen fran
miljonprogramsomraden ar skadligt hog stilla ndgra fragor: bor vi oroa oss ocksa for den hoga
utflyttningen frain Bromma? Och vad ir det for fel pa innerstadsdelarna, som gor att flest flyttar
dirifran? Beroende pa hur tankarna gar nir dessa fragor stills kanske det ocksa dr nyttigt att ta ett
steg bakat och fraga sig om en utflyttningsniva mellan 10-15 procent kan tinkas vara normalhég,
och om den normala nivan ar att uppfatta som skadlig eller inte, och om den nu ar skadlig, ifall
det da dr nagon vits med att forsoka bekdmpa ndgot som verkar vara nagot av en naturlag — vi
flyttar.

Att utflyttning fran ett omrade paverkar omradet socialt dr nagorlunda accepterat (Boverket
2009). Fragan dr dd om det ar en externalitet som ar naturlig eller onaturlig. Precis som det hade
varit praktiskt demografiskt for just Sverige om vi fodde tre barn 1 snitt istéllet for tva, men det
inte skulle hinda, kanske det hade varit praktiskt f6r den sociala hallbarheten och
grannrelationerna att firre flyttade ut fran ett omride, men vi fortsatter envist att flytta tio-elva
ganger per liv i snitt. Och kanske ar en utflyttning positiv. Och kanske flyttar man inte for att
omradet dr daligt. Och kanske finns det minniskor som egentligen trivs stralande i omradet men
hittar sin idealbostad 1 ett annat omride dan det dir man helst hade velat bo om man hade fatt
vilja var idealbostaden skulle placeras.



173

Att manniskor ror pa sig kan hoja
attraktiviteten

Vad vet vi om detta samband? Vi vet att mianniskor ror sig, som sagt elva ganger i snitt per liv 1
Sverige. Som nagon slags inlirt eller nedirvt beteende vill vi byta boende och bostadsort i snitt
var femte-sjatte ar av vuxenlivet. Vi vet ocksa att en del atervinder till sin hemort nir de bildar
familj, om de limnat den i sin ungdom. De flesta atervinder med mer kapital socialt, kulturellt
och ekonomiskt. Vi vet ocksa att nir personer med gott om dessa kapital samlas 1 ett
bostadsomride, hojer det ocksa omradets totala kapital, och blir dessutom i sig nir det
ackumulerats och skapat bilden av “omradet med kapitalstarka manniskor” ytterligare ett
symboliskt kapital f6r omradet, som ytterligare hojer dess status, attraktivitet och dess fastigheters
ekonomiska virde.

Det andra, att en utflyttning kan bero pa fler saker dn hur attraktivt omradet man bor i ar, vet vi
alltsa ocksa — men nir det kommer till utflyttning fran just miljonprogram utforskar vi sallan mer
idéer och tankar dn de vi hittar i det forsta forklaringsrummet: ”invanarna limnar omradet fOr att
omradets attraktivitet ar lag”.

Vi behover tanka bortom antaganden

Varfér gor vi dd ingen djupare analys nér det kommer till ett miljonprogram? Jag vet inte hur det
var for dig nir du sag statistiken 6ver utflyttningen fran Stockholms olika stadsdelar, men f6r mig
blev det direkt sa att hjarnkontoret bérjade arbeta fram foérklaringar till utflyttningen fran
Bromma eller S6dermalm som inte hade med dess attraktivitet 1 allman bemirkelse att gora:
forildrar i Bromma som koper bostadsritter i innerstan till sina barn, pensionirer som flyttar
utomlands for att njuta av livet. Innerstadsbor som far barn och flippar sin ligenhet mot en
storre 1 narforort eller ett hus 1 ett villaomrade. Instinktiva analyser som inte direkt var laddade
med oro eller bekymmersamhet 6ver situationen 1 omradet eller f6r dess invanare, och som pa sin
hojd tillskriver omradena en ldgre attraktivitet vad giller avstand till innerstan och brist pa rymliga
ligenheter och barnvinlig infrastruktur. Att jag liksom flera av er som ldser hamnar i dessa tankar
till en borjan ar inget konstigt, men det ar konstigt om vi inte tinker vidare.

Halften vill och tror att de kommer bo kvar

I en undersékning jag var med och gjorde at Tillvixt- och regionplaneférvaltningen 1 Stockholms
lins landsting, fick 389 boende i h6ghusomraden i linets ytterdelar, svara pa ett antal fraigor om
just boendepreferenser, eventuella utflyttningsplaner och orsakerna till dessa eventuella
utflyttningsplaner (Tillvaxt- och regionplaneforvaltningen 2015).

Lite drygt halften av respondenterna vill bo kvar i sitt omrade. Bland de som vill flytta dr den
vanligaste geografiska preferensen att flytta narmare innerstan, och den vanligaste orsaken till att
vilja flytta ar att man tror att man kommer att kidnna sig mer hemma i ett annat omrade. Sen ar
det jimnt mellan en rad orsaker: att man idag kidnner sig otrygg, att man inte upplever omradet
som fint, 6nskan att bo narmare familj och vinner och nirmare jobbet. Det dr ocksa en femtedel
av de som vill flytta som anger att den typ av boende de vill ha inte finns 1 omradet de bor 1 nu.

Vi star 4n en gang infOr en situation dir vi kan anvinda dessa data for att mena att det dr en hog
andel som inte trivs i sina miljonprogramsomraden. Men var gir egentligen grinsen mellan vad
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som dr en normal mingd, och vad som ar en alarmerande mingd av ett omrides befolkning som
sager att de vill flytta dérifran? Det knepiga hir ér att det finns daligt med data att jimfora med.
Varken staden eller linet har egna undersokningar dar invanare tillfrigats om sina avsikter att bo
kvar eller flytta. Det nirmsta man kommer nagot liknande material som ticker fler omraden, ér
en undersokning Reagera marknadsanalys gjorde 2012 {6r Fastighetsbyran, med storsta
sannolikhet fraimst avsedd att kartligga marknaden och ge underlag till investerare, snarare an att
identifiera nyckelfaktorer for hallbar samhillsplanering. I den stilldes fragan ”Tror du att du
kommer att flytta fran din ort (kommun) inom 5 ar?”’, med ett ’ja”, ’nej” och ett ’kanske”-
alternativ. Av de som bodde i Stockholm svarade hilften hir nej, 14 procent ja och 36 procent
kanske. Som sagt inte jimforbart, vi vet inte vad som hade hiant om vi haft ett kanske-alternativ 1
regionplaneférvaltningens undersékning, eller stillt fraigan pa exakt samma sitt. Men det star i
alla fall helt klart i bida undersokningarna att exakt lika stor andel svarar nej pa fragan om de har
for avsikt att flytta fran sitt omrade.

Den allmanna installningen till nybyggnation

Vi har en liknande situation vad giller stockholmarnas preferenser rorande nybyggnation. Vi
fragade i var undersokning om de boende i omradena vill att det byggs nytt, och fick svaret att 32
procent opponerar sig mot nybyggnation i sitt omrade. En siffra som dn en gang inte gar att
jamféra med resten av Stockholms lin, da det nirmsta man kommit den fragan ar 1 en 600-
personersundersokning fran Stockholm stad fran 2013 med tre fraigor om vad de boende i
Stockholm stad tinker kring en befolkningsokning. I férsta fragan kring hur man f6rhéll sig till
en befolkningsokning forklarades att ’det medfor att det kommer att byggas manga bostader”.
Da svarade 64 procent att de f6rholl sig ganska eller mycket positiva till befolkningsékningen.

I kvalitativa studier, biade som jag sjilv gjort och som jag tagit del av, framkommer det att
invanare 1 omraden med miljonprogramskaraktir ofta ar mer positiva till nybygegnation dan
invanare 1 grannomraden som har smahus som sin huvudbebyggelse och en befolkning med
hoégre genomsnittlig inkomstniva. En kvalificerad gissning dr darfor att en kvantitativ studie dir
hela Stockholm svarar skulle ge en storre andel som motsitter sig nybyggnation i sitt omrade, och
visa att man i hoghusomraden utanfor stan ar mest positiv till nybyggnation.

Nybyggnation behovs

Nu nir vi kommer in pa nybyggnation och har fatt en kontext till fragan si ska jag siga pa en
gang att jag foresprakar att vi bygger mer nya bostader i miljonprogram och liknande omraden.
Det ir en hallning jag har férandrat, da jag till f6r nagra ar sen var emot fortitning i och av
miljonprogram. Jag kommer foérklara varfor.

Resonemangen jag gatt igenom visar att det finns fler bottnar i miljonprogramsomraden och 1
miljonprogramsbornas preferenser, boendesituation och livssituation, dn vi vanligtvis forhéller
oss till. Men den schablonartade uppfattningen av just miljonprogram som platser folk helst inte
vill bo pa har varit enkelbottnad och den uppfattning som styrt beslut om nybyggnation.
Uppenbarligen har vi inte forhallit oss till fakta om vilka stadsdelars invanare som vill att det
byggs nytt, eller skulle vilja flytta inom stadsdelen, eftersom fakta helt enkelt inte funnits. Vi har
istillet utgatt fran antaganden. Sannolikt har bankernas och finansmarknadens prissittning av lan
och investeringar till nybyggnation ocksa paverkat nybyggnationen. Prissittningar som enligt
fastighetsiagare och byggbolag jag haft att gbra med, skiljer sig atskilligt at beroende pa vilket
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omrade nybyggnationen ror. Skilet? Man tror inte att det gar att tjina pengar pa bostider i dessa
omraden, eftersom “ingen vill bo dér”.

Faktum ir att dir nybyggnation skett i miljonprogram de senaste aren, har det funkat ritt bra.
Fittjaterrassen ar ett sidant exempel, dir 62 bostidder byggdes och var salda innan det stod
fardigt, 90 procent av dem till boende i omradet. Kreativa utvecklingar, som etagevaningarna 1
Alby, blir ocksa efterfragade och uthyrda snabbt, dven med hégre prislappar dn andra bostider i
omradet.

Boverket redovisade ocksa i borjan av 2015 i sin rapport “Markpriser, markbrist och byggande”
statistik som visar att det skett en forindring i kopkraft de senaste fem aren. Ar 2009 var det, sett
till statistiken, inte 16nsamt i Stockholms lin att initiera byggprojekt utanfor niarférorterna. Fem ar
senare, 2014, dr det I6nsamt att bygga i princip vart som helst i hela Stockholm.

Inkomstnivaer i miljonprogrammen ar
underskattade

Ett skal till motviljan att bygga i miljonprogram har sannolikt varit den 6verdrivna forestillningen
om de lagre inkomstnivaerna i omradena. Att genomsnittsinkomsten ar lagre 1 till exempel Alby
jamfort med Bromma, liksom forvirvsfrekvensen, betyder inte att segmenten som har normala
inkomster inte existerar i Alby. En tumregel ar att det i omraden med miljonprogramskaraktir
tinns fler laginkomsttagare, firre medelinkomsttagare och firre héginkomsttagare. Senast vi
jamforde respondenterna 1 var undersékning Sveriges miljonprogram med respondenterna i
Orvestos undersokning 1 hela Sverige, angav 54 procent av respondenterna 1 Sveriges
miljonprogram en inkomst pa mer dn 16.500 kronor i manaden, medan andelen i Orvestos
unders6kning som tjanade mer dn sa var 60 procent. Detta dr dd med respondenter jamnt
tordelade 1 aldrarna 15-79 ar.

Nir man sager att folk i miljonprogram inte har rad med dyrare ligenheter dr det alltsa inte sant.
Det som dr sant ar att det dr fler i miljonprogram som fir vinda pa kronorna i slutet av manaden,
oavsett boendekostnad. Och detta ar forstés alltid viktigt att ta hiansyn till, inte minst 1
renoveringsprocesser. Vi har tva ganger fragat drygt tusen respondenter i miljonprogram och
liknande omraden om de skulle ha rad med en 6kad hyreskostnad: en femtedel svarar da att en
hyreshojning vilken som skulle tvinga dem att flytta, hilften klarar en héjning med tio procent,
och en femtedel anger att de skulle klara av 20 procents hojning eller mer. Det har har klokt nog
redan iakttagits och tagits hansyn till av manga bostadsbolag som erbjuder olika nivaer pa
renoveringar till sina hyresgister, beroende pa preferenser och betalningskapacitet. Det édr en
modell som sannolikt gar att utveckla ytterligare.

Fortatning for okad service

Tittar vi pa vad boende i miljonprogram 6nskar sig i sina omraden, sa ligger utdkad service och
bittre centrumfaciliteter hogst i varje kvantitativ studie vi har gjort, och dr bland de mest
frekventa forslagen ocksa i kvalitativa studier. Eftersom det ar vedertaget att en fortitning 6kar
forutsittningarna for service, naring, infrastruktur och skolor (Tillvixt- och
regionplaneférvaltningen 2014) dr det f6r mig detta som bor vara ett av tre huvudskail till att
bygga nytt i miljonprogram.


http://www.tmr.sll.se/Global/Dokument/publ/2014/Stadskvaliteter_betalningsvilja_smahus_130322.pdf
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Fortatning for fler typer av bostader

Det andra av tre huvudskail jag ser till att bygga nytt dr att mojliggora f6r de som vill bo kvar i sitt
omrade, men vill férindra eller uppgradera sitt boende till nagot storre, mindre, klimatvinligare,
modernare, h6gre upp eller med uteplats, ska ha moéjlighet till detta. Det finns tva skal 1 skilet:
dels min utgangspunkt att alltid gora férandringar i miljonprogram utifrin de behov och
preferenser omradets befolkning har, dels for att stimulera att fler i de hégre inkomstgrupperna
bor kvar, alternativt viljer att flytta tillbaka om de flyttat. Fér dven om utflyttningen inte ar
dramatiskt hoég, sa finns idag ett monster i manga miljonprogramsomraden, dir de som flyttar ut
ar forvirvsarbetande 1 hogre grad dn de som flyttar in. Vilket forstas inte betyder att det ar
permanent arbetslosa som flyttar in (de flesta som inte har ett arbete hittar ju sa smaningom ett
arbete) men det gor situationen mer komplicerad och paverkar helheten, och forstas paverkar det
hur stor andelen férvirvsarbetande i omradet dr. Virby gard, for att komma tillbaka till min
hemort, hade mellan 1998 och 2012 ett flyttnetto for forvarvsarbetande pa minus 1913, dvs 1913
fler var arbetslosa bland de som flyttade in, jimfért med de som flyttade ut under dessa 15 ar.
Jamfort med till exempel Fullersta i samma kommun som hade ett positivt flyttnetto av
torvirvsarbetande pa 868. I befolkningar pa drygt 5000 invanare blir dessa siffror betydande och
bildar en social obalans i kommunen (och regionen) i stort. Omradena runt centrala Huddinge
och Segeltorp har alla positivt flyttnetto av forvirvsarbetande, medan till exempel Visittra och
Grantorp liksom Varby gard hade negativt. Som jag skrev i borjan av kapitlet innebir en
ackumulering av férvirvsarbetande i en kommun dven ett ackumulerande av framforallt
ekonomiskt och socialt kapital, medan en ackumulering av personer utan sysselsittning férsvagar
tillviaxten av olika kapital i omradet.

Fortatning kopplat till forvarvsfrekvens

Ibland forklarar man 6kningen av arbetslosheten 1 ett omrade som Varby gird med att
arbetslosheten dr 7arftlig” och dirmed en ond cirkel svar att bryta. Det finns ett annat grepp man
kan ta kring detta som kriver lite matematik pa hégstadieniva: Om vi tittar pa de femton aren
1998-2012, och pa den folkokning som skedde i Stockholms ldn, s var den pa cirka 400.000
personer, fran 1,7 miljon till 2,1 miljoner, eller en 6kning pa 24 procent. Om vi utgér fran en
schablon dir vi hela tiden har 10 procent av befolkningen utan sysselsittning, betyder det att det
fanns 170.000 arbetslosa i Stockholms 1in 1998 och 210.000 femton ir senare, dvs 40.000
arbetslosa hade tillkommit, men andelen arbetslosa var fortfarande lika stor. Nir vi dd byggt nya
bostider for att méta Stockholms befolkningsékning, har det skett i omraden med hogre
torvarvsfrekvens an Varby gard eller, framforallt, sa har det byggts nya omraden. For att vara mer
specifik bygedes under samma tidsperiod 34 bostader i just Varby, enligt Huddinge kommuns
stadsbyggnadskontor, av de nistan 4000 som byggdes 1 hela Huddinge de aren. Mindre dn en
procent av de nya bostdderna, i en kommundel med tio procent av kommunens befolkning.

Det som hinder dr da att till exempel Varby far en allt storre andel hyresritter till ligre kostnader
jamfort med resten av linet, dir boendekostnaderna relativt sett gar upp och merparten av det
som byggs dr bostads- och dganderitter. Det innebar att det storre antal arbetslosa som nu finns 1
Stockholms lin, kommer att komma till Varby gard och liknande omraden, som i och med den
nist intill obefintliga nybyggnationen inte vixer med 24 procent fler invanare under tidsperioden.

Da bostiaderna som de med hogre inkomster vill ha inte finns 1 Varby gard, ror dessa personer sig
ut i linet till omraden dir de kan hitta dessa. Plats limnas da 1 Varby for de med lagre inkomster
att flytta in, och nar antalet vixer 1 Varby gard, sa ger det ocksa effekten att andelen arbetslosa i
Virby gard vixer, eftersom det inte samtidigt flyttar in foérvirvsarbetande. Vissa som tittar pa
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sysselsattningsstatistiken 1 Varby gard och bara tittar pa procentsiffran for denna parameter 6ver
tid, drar den enkelbottnade slutsatsen att arbetslosheten permanentas och dessutom foérokar sig ar
efter ar, och fran generation till generation. Det jag ser dr att de barn som hade arbetslésa
torildrar vaxer upp och far ett arbete, varpa de flyttar till andra omraden och limnar de billigaste
ligenheterna till de nya arbetslésa som tillkommit Stockholms lin. Hade en proportionerlig del av
nybyggnationen och dirmed Stockholms nya dyrare lagenheter tillfallit Varby gard, hade ocksa
andelen arbetslésa 1 omraden som detta varit ligre och arbetsloshetens totala effekt pa samhallet
ligre.

Fortatning for att mota efterfragan

Forutom att den 6kade folkmiangden som kommer med fortitning ger underlag f6r bittre service
1 omradet, och att nya bostider m&jliggor f6r fler i olika inkomstgrupper att bo sida vid sida, ar
mitt tredje huvudskal till att bygga nytt i miljonprogramsomraden att det helt enkelt dr 6nskat av
manga boende i omradena. Jag har suttit och lyssnat pa otaliga fokusgrupper med boende i
miljonprogram som 6nskar sig nybygenation, bade for att tillféra nya bostider men ocksd som en
symbol f6r utveckling och modernitet. I stark kontrast till boende frin smahusomraden jag
lyssnat till som inte alls vill se nybyggnation och vill bevara sitt omrade sa som det ér idag, mer
eller mindre. Det dr ocksa genomgaende 1 bade kvantitativa och kvalitativa studier 10-20 procent
som vill ha bostadsritter, nagot om idag inte finns att tillga i mianga omraden. Givet att studier av
omvandlingarna 1 Stockholm stad visat att de med lagst inkomster tenderade att silja sina
bostadsritter och flytta nir de omvandlades (Andersson & Magnusson Turner 2014), krockar
omvandlingar 1 miljonprogram med 6nskan om att minska utflyttningen fran omradet. Darfor
kan det vara bittre att tillfora nya bostader i form av bade hyresritter och bostadsritter, s som
till exempel sker nu pa Rinkebyterrassen dir atminstone ett byggbolag har avsikten att erbjuda
hilften av bostiderna som hyresritter och hilften som bostadsritter. I bade kvantitativa och
kvalitativa studier syns ocksa monster dir invanare 1 miljonprogram och liknande omraden ocksa
vill bo i smahus, men 1 ldgre grad dn genomsnittssvensken. Pa en friaga vi stillde 1 Sveriges
miljonprogram 2013, om vad som var respondenternas drombostad, sa svarade 6ver hilften olika
ligenhetstyper — etagevaningar, storre ligenheter och ligenheter med uteplats. Inte helt olikt det
preferensspektra jag i borjan beskrev att jag sjilv hade utvecklat under min uppvixt i sodra
Stockholm. En uppvixt dir jag ocksa har starka minnen frin den nybyggnation jag var med om
som barn, ett fatal hus som byggdes i modernare stuk i Norsborg i bérjan pa nittiotalet som jag
minns att jag frigade min pappa om vi inte kunde flytta till. ”Dir méste man vara rik fér att bo”,
svarade han, och sa hir i efterhand sa ser jag att de husen blev en manifestation av att mitt
omrade rymde bade oss med ligre inkomster och andra med hégre inkomster.

Viktigt att fortatningen kommer de boende
till del

Denna sista punkt, att géra forindringar och tillféra virden i miljonprogram utifrain de boendes
behov och preferenser, kan tyckas sjalvklart, men har inte varit det pa den hir sidan av
millennieskiftet. Tills nyligen var det en allmént accepterad tanke att det var en bra idé att
renovera miljonprogramshus till en kostnadsniva som skulle tvinga befintliga invanare att flytta,
och pa sa vis mojliggora f6r nya invanare att flytta in. Forhoppningsvis har de flesta vid det hir
laget forstatt att det ar helt uppat vaggarna att forhalla sig pa det sittet, men jag ser dnnu inte en
lika stark forstaelse for det som borde vara allas utgangspunkt: att det som gors i miljonprogram
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primart maste goras for de som bor dir, inte fOr att attrahera de som idag bor i andra omraden.
Oavsett om det dr satsningar pa kreativa sektorer, stadsodlingar eller nya bostader — tillfor vi det
invanarna i omradet vill ha, eller det ”vi” tycker vore en bra idé f6r “dem”? For att ta ett konkret
exempel sa ger jag rad till ett byggbolag som ska bygga hyresritter i ett miljonprogram, ett
miljonprogram dir det sedan innan finns en skepsis mot ett omrade med bostadsritter dir det
bara bor folk som man uppfattar kommit utifran. Det blir centralt att invanarna i omradet
upplever att de nya ligenheterna ir till f6r dem och att de har en god chans att ligga beslag pa
dem. Som jag ser det dr det dessutom en forutsittning f6r byggprojektet att en majoritet, eller
ndgot nira en majoritet, av de forsta hyresgasterna blir familjer och personer som innan bodde i
omradet. Hur g6r vi da om det redan finns en hyreskoé eller om kommunen kraver att en stor del
av bostiderna gar till den kommunala bostadskén — en k6 manga 1 omradet inte dr med i? Da kan
man till exempel, som det hir byggbolaget kan komma att gora, skapa en helt ny ko for de nya
bostiderna, en k6 som man forst av allt informerar de boende 1 omriadet om och pa sa vis ger
dem fortur till. Det blir till en fordel f6r omradets befintliga invanare, som far en storre mojlighet
att fa en hyresritt, jimfért med folk utifran. Orittvist? Jag tycker inte det. Var hyresmarknad
fungerar redan orittvist, dir boende i omraden med hog status kan byta sin ligenhet mot en
ligenhet i princip vart som helst i sin kommun eller stad, medan en invéanare i ett miljonprogram
sillan kan byta sin ligenhet med nagon som bor i nigot annat dn ett miljonprogram. Att i den
situationen erbjuda en lokal férdel som den jag beskriver, borde inte vara kontroversiellt.

Skalen till mitt tidigare motstand mot fortatning

Varfor var jag forresten emot fortitning och nybyggnation i miljonprogramsomraden férut?
Skilet dr enkelt, nimligen att skilen jag horde till att fortita var fel skil. Under flera ar hade jag
hort stadsplanerare ivra fOr att den tita staden var det biésta sittet att bygga pa och den bista
stadsmiljon att leva i. Basta utifran savil estetiska som sociala perspektiv. Att hora personer med
makt pasta att innerstaden i till exempel Stockholm var bittre estetiskt och socialt an
miljonprogramsomraden gav mig allergiska reaktioner. Jag som levt som béade barn, tonaring och
vuxen och som férilder med barn, i miljonprogram, och som vuxen och som férilder i innerstan,
har alltid kédnt att innerstans byggnation och kultur erbjuder mig mycket mindre méjligheterna till
naturligt, spontant och regelbundet socialt umginge. Det enda som underlittat det f6r mig ar den
centrala beligenheten vilket gor att fler bekanta fran fler omraden i linet kommer hem till mig
oftare. Men framférallt som barnfamilj erbjuder miljonprogramsomraden som stadsbild och
social kultur mig och mina barn mycket storre mojligheter till socialt umginge. Den tita stadens
romantiska kaféliv ar mycket riktigt romantiskt och trevligt, men jag ser inte manga spontana
relationer med nya manniskor skapas mellan kaféborden pa Sodermalm. Kroglivet dr den plats i
innerstan ddr jag upplever att nya relationer skapas, men igen dr vi da pa en plats dir barnfamiljer
inte direkt 4r normen — och alla som inte vill dricka alkohol automatiskt dr mer eller mindre
exkluderade, eller i alla fall generellt inte lika attraherade av den sociala kultur som utvecklas
framat midnatt.

Utan att mena att min upplevelse ér representativ for alla miljonprogramsbor, ser jag utifran
resultat fran framforallt kvalitativa studier att just det sociala umganget, “att alla kinner alla”,
”man ar som en familj”; och liknande ar vanliga svar niar boende i miljonprogram far svara pa hur
det ar 1 sitt omrade. Utifran diskrepansen i den egna upplevelsen och stadsplanerares bild, kindes
pastaendet att miljonprogrammen hade problem med sin sociala situation ibland skrattretande,
ibland okunnigt och ofta kolonialt: vi vet det basta sittet att leva pa, vi har den bista kulturen, om
ni ska fa den maste ni goéra som vi. Vad ni egentligen tinker kring detta struntar vi 1.
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Motivera utifran behov och efterfragan

Jag lyfter det hir exemplet for att det dr applicerbart pa mycket som hor ithop med nybyggnation
och renoveringar. Tillfér en stadsplanerare eller byggare bostadsritter ”f6r att det 4r bra att
blanda”, eller for att invanarna efterfragar det? Det ér sjalvklart en enorm skillnad att ga ut och
informera boende om att ’nu har vi bestimt att vi ska géra om ett hus till bostadsritter”; och att
informera om att “eftersom det 4r manga av er som efterfragat mojligheten att byta till
bostadsritt gor vi nu om det hus dar flest vill det till bostadsritter”. Eller att starta ett
stadsodlingsprojekt med en projektledare frin innerstan i ett omrade dir arbetstillfillen och
uppfrischning av centrum stir hégst pa invanarnas 6nskelista med motiveringen att det dr bra for
gemenskapen och klimatet med stadsodling. Stadsodlingen maste forstds motiveras utifran
behovsbilden och efterfragan: hur leder det hir mig till jobb? Hur leder det till ett fraschare
centrum? Ar klimatfrigan mest akut i just mitt omrade? Frigorna har svar, och man behéver gora
det svart for sig och ge de svaren. Aterkopplat till nybyggnationen star valet av fragestillning, och
dirmed instillning, mellan att saga att vi ska bygga nytt for att locka fler fran andra omraden att
bo hir (underforstatt: ni racker inte fOr att gora det hir omradet attraktivt) eller fOr att ni som bor
hir ska ha mer att vilja pa och méjlighet till ett modernare, nytt boende om ni sa skulle 6nska.

Utga fran kunskap och inte antaganden

Jag borjade och tinker ocksa sluta med barnperspektivet. Jag tycker det ofta gloms, och nir det
gloms 1 planeringen av utvecklingen av miljonprogramsomraden, dr det extra viktigt att vakna och
komma ihag, eftersom de flesta av dessa omraden rymmer manga fler barn dn andra delar av
kommunen, procentuellt sitt. Det ar barn som precis som jag vaxer upp med ett hogaktningsfullt
forhallningssitt till sitt omrade, sin varld, sitt Sverige. Platserna dir de busar, utforskar och leker,
delvis for att det dr byggt precis som det r — trafikseparerat, med mycket natur och mycket
gardar som skapar frihet for barnen och lugn f6r deras férildrar. Barn som inte forstar varfor
man vill bo nagon annanstans dn dar de bor. Allt vi vuxna gor paverkar dessa barns uppfattning
om sitt omrade, och dirmed om dem sjalva. Hur vi pratar om omraden och framférallt hur vi
agerar i relation till dem, kommer prigla dessa barn och féra dem djupare in i kinslan av att vara
vardefulla fordelar i sin stad och sitt land, eller f6ra dem lingre bort fran den kinslan och
nirmare en kinsla av att tillhéra Sveriges baksida — ndgot som enligt min uppfattning ér falskt, en
konstruktion som frukt av samhillets behov av att vara nivdindelat, och dessas invinares ridsla
for att tillhora den lagsta nivan. Det hir ar ett socialt problem, som ligger utanfér
miljonprogramsomraden. Problemet finns i rummen dér besiut om miljonprogramsomraden fattas. Hur vi
gOr vara val har ett symboliskt virde for alla dessa barn, men vi later ocksa den falska
idékonstruktionen av miljonprogramsomraden som mer bristfalliga dn de egentligen ar paverka
oss 1 vart arbete, 1 var samhallsplanering, 1 vart arkitektoniska arbete, 1 vara investeringar. Enda
sittet att komma ur det ér att s6ka mer kunskap, s6ka narma sig miljonprogrammen pa ett
genuint, 6dmjukt satt. Men ocksa att ha mer kunskap, 6verhuvudtaget, som underlag f6r vara
tankar och vira kreativa processer. Att bara fa bittre kunskap om miljonprogram och liknande
omraden, blir stundtals tandlost nir vi inte har samma kunskap om andra omraden — kunskapen
om miljonprogrammen kan déa anvindas pa fel sitt for att bekrifta ett antagande som stills mot
ett Overdrivet positivt antagande om det vi ser som normen, som inte testas eller evidensbaseras.
Att skaffa kunskap innan vi ger oss i kast med stora forindringsprocesser maste bli norm.
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Sammanfattning

Nir vi pratar om nybyggnation blir det centralt att ha en forfinad kunskap om vilken ekonomisk
situation invanare har samt vilka boendepreferenser invanare har, i olika delar av den region som
ar tankt att byggas, ner pa minst kommundelsniva. Den hir texten har visat att:

e En betydande andel av invanarna i miljonprogramsomraden, dir det senaste 20 aren
byggts mindre 4n i andra omraden, vill bo kvar i sitt omrade.

e En femtedel av de som vill flytta fran dessa omriden vill det for att de saknar den
boendeform de 6nskar sig

e En betydande del av befolkningen kan och vill byta till en bostad dven om kostnaden
blir hogre.

e Nybyggnation i miljonprogram och liknande omraden ger bist social nytta om den
tillférs primirt f6r omradets befintliga invanare, sekundart for inflyttare fran andra
omraden.

Jag har mot bakgrund av detta resonerat kring tre huvudsakliga anledningar att fortita 1
miljonprogramsomraden: for att det 6kar nirheten till service, for att det mojliggor for fler typer
av boenden och pa sa sitt moter fler typer av behov och for att det helt enkelt efterfragas av de
som idag bor i miljonprogrammen. Jag har ocksa fort ett resonemang om hur fortitning gjord pa
ritt sitt kan Oka forvirvsfrekvensen i ett omrade, utan att gentrifiering behover dga rum.
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Social hallbarhet och mangfald

Exemplen Kiruna och Gallivare

Eugenia Segerstedt och Mats Jakobsson

Inledning

Social hallbarhet kan ticka méinga olika aspekter. Mycket allméint kan man saga att bygga for
social héllbarhet handlar om att ”bygga for alla”. Detta leder 6ver till fragor som relaterar till en
orts sociokulturella sammanhang och dess utveckling och som dr av betydelse f6r om man
minniskor stannar, flyttar ifran eller sOker sig till orten. Inte minst dr detta viktigt att beakta nir
det sker stora stadsomvandlingar som de som nu ska genomféras i Kiruna och Gillivare.
Stiderna maste succesivt flyttas for att malmbrytningen skall kunna fortsitta och sikra en
ekonomiskt héllbar gruvindustri.

Det handlar om i vilken man man kan planera for att skapa en plats dir minniskor kidnner att
man vill vara genom att erbjuda mojligheter att tillfredsstilla olika behov i vardagslivet.
Upplevelsen av en ort som en attraktiv plats att leva pa utvecklas av enskilda minniskor i
lokalsamhaillet inom omriden som arbetsliv, fritid och framférallt i sociala gemenskaper och
nitverk. Minniskor som bor pa en och samma ort skapar ocksd kulturer, d.v.s. levnadssitt,
torestillningar virderingar och normer kring orten och de minniskor som befolkar den (Nilsson,
2010). Beroende pa hur vil man upplever sig passa in pa en ort i nimnda avseenden idr ocksa
avgorande for om man vill stanna kvar, flytta frin eller flytta till orten. Upplevelsen av en ort
stannar inte vid de direkta erfarenheterna av att leva, bo eller beséka orten. Den sitts ocksa in i
ett vidare sammanhang genom den information man har om andra platser eller erfarenheter av
dessa. Tillgangen pa information 4r i det nirmaste odndlig via Internet med vars funktion vi
ocksa kan ha daglig direktkontakt med minniskor runt om i virlden. Via sociala medier som
Facebook och Twitter kan vi uppritta sociala gemenskaper med miénniskor som lever pa platser
och i andra kulturer ling bort fran dir vi sjilva lever. Vi reser mer dn nagonsin och till avligsna
platser, tid och rum har pressats thop (Giddens 1996). Vi lever i en globaliserad virld dir
hindelser som naturkatastrofer, terrorism och ekonomiska konjunkturer geografiskt langt borta
fran oss far direkta foljder 1 vara vardagsliv genom att ekonomiska och administrativa system ar
globalt integrerade i nitverk som 6verskrider landsgrinser och kontinenter (Castells, 2000).

Man kan saledes beskriva Kiruna och Gillivare som “glokala” samhallen. Man lever pa och gor
erfarenheter pa en plats samtidigt som andra platser dr narvarande i det dagliga livet. Tankar om
och forhillningsitt till den ort man lever pa kommer dirfor att variera mellan méinniskor som
befolkar orten dir faktorer som exempelvis genus, generation och social bakgrund ir av
betydelse. Sammanfattningsvis sa anknyter dessa sociokulturella omstindigheter till en social
hallbarhet eller med andra ord hur man planerar, utvecklar och bygger en ort si att en mangfald
av minniskor vill arbeta och leva pa orten.

Stadsomvandlingen 1 malmfiltskommunerna handlar om en timligen utdragen process som
kommer att 16pa under 20-30 ar framat, kanske lingre dn sia. Redan idag si arbetspendlar manga
till Malmfilten och enligt befintlig statistik ar inpendlingsnettot 1033 personer per vecka (SCB).
Aven denna grupp utgér en del av Malmfilten i framtiden och en intressant frigestillning ir
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vilken utstrickning som dessa kan tinka sig att bositta sig i Kiruna eller Gallivare och 1 vilken
utstrackning man kommer att fortsitta pendla och bara vistas under arbetsveckorna pa orten. Det
ar saledes av manga skil viktigt att Kiruna och Gillivare uppfattas vara tillrackligt attraktiva orter
och dirmed som platser man kan tinka sig att flytta till.

Enkatstudier om boendepreferenser

Data som omfattar Kiruna och Gillivarebors preferenser om sin kommun ér himtade frin tva
enkitstudier. Dessa baseras pa ett representativt urval av medborgare i de bigge kommunerna.
Enkitstudien genomférdes under perioden november 2011 och januari 2012 och varen 2014.
Totalt har ca 2500 Malmfiltsbor i aldern 20-80 ar besvarat enkiten. I enkidten gavs ocksa
respondenterna mojlighet att sjilva skriva lingre kommentarer vilket manga ocksd gjorde.
Gensvaret kan beskrivas som omfattande, omkring 800 respektive 600 respondenter har skrivit
lingre kommentarer om hur man ser pa stadsomvandlingen, vilka omriden som behover
forbittras avseende kultur, byged milj6, samhillsservice och socialt klimat. Dessa kommentarer
utgor dels viktig information som kompletterar den statistik som enkitsvaren kommer att utgora,
men ocksa som grund fér kvalitativa analyser med teman som inte fingats upp av de
strukturerade fragorna och svarsalternativen 1 enkiten. Data till den demografiska beskrivningen
och analys av befolkningsutvecklingen har samlats in via Statistiska Centralbyrans (SCB)
databaser.

Social hallbarhet, genus och generationer

Social hallbarhet

En ofta citerad definition av hallbar utveckling har sitt ursprung i den sa kallade
Brundtlandrapporten: “en utveckling som tillgodoser dagens behov idag utan att himma
kommande generationers mojligheter att tillgodose sina behov” (Brundtland, 1987). Definitionen
omfattar miljémissiga, ekonomiska och sociala aspekterna av hallbar utveckling.
Brundtlandrapporten fokuserar pa minskliga behov: tillfredsstillelsen av minskliga behov och
onskningar [bor vara] det viktigaste malet f6r utveckling”. Det har forekommit en del kritik av
Brundtland definition och dagordning fér hallbar utveckling som helhet. En kritisk aspekt som
forts fram dr att en héllbar utveckling, dd definieras vagt for att méta behoven hos alla berérda
parter, ar en rokrida bakom vilken foretag kan fortsitta sin verksamhet 1 huvudsak obehindrade

av miljohansyn, sarskilt i fattiga omraden (McKenzie, 2004) Hallbarhet dr siledes en normativ

och ifragasatta term och fragan “hallbarhet av vad och f6r vem” maste stillas i en inkluderande
debatt (Leach et al, 2010).

Sociala aspekter av hallbarhet studeras och atgirdas i mindre utstrickning 4n de ekonomiska och
miljémassiga samtidigt som det samhalleliga intresset for dessa aspekter vaxer. Social hallbarhet dr
ett relativt nytt begrepp som bérjade tillimpas i internationell forskning i borjan av 2000-talet.
Under det senaste decenniet har olika definitioner diskuterats och granskats. Dessa debatter har
lett till att betrakta social hallbarhet som ett positivt tillstind dir ett visst samhille, en
organisation, ett land, en stad mm. uppfyller hallbarhetskriterierna. Oftare ar att fa social
hallbarhet ses som ett mal som kriver Gvervager manga aspekter. Processen for att na vissa
sociala forindringar dr ett annat sitt att forsta hallbarhet. Dessa olika aspekter ger ett medel for
att mata om social héllbarhet dr de-veck eller 6kande.
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Enligt Dempsey (Dempsey et al. 2011, s. 291), har den vetenskapliga litteraturen identifierat flera
aspekter av social hallbarhet i stadsmiljo. Dessa aspekter dr grovt indelade 1 icke-fysiska faktorer
och frimst fysiska faktorer. Icke-fysiska faktorer inkluderar foljande underkategorier: utbildning,
mellan och inom generationerna social rittvisa sasom deltagande och lokal demokrati, hilsa,
livskvalitet och vilfird, social integration och kapital, gemenskap, trygghet, rittvis férdelning av
inkomster, social ordning, social sammanhallning, sammanhallningen i samhillet - inom och
mellan olika grupper, sociala nitverk, socialt samspel, kinsla av gemenskap och tillhérighet,
sysselsittning, bostiders stabilitet kontra omsittning, aktiva samhillsorganisationer, kulturella
traditioner. Huvudsakligen fysiska faktorer omfattar féljande underkategorier: urbanitet, attraktiva
offentliga sfiren, anstindiga bostider, lokal miljokvalitet och tillgang till meningsfull fritid,
tillgdnglighet (t.ex. tillging till lokal service, sysselsittning, gronomraden), hallbar stadsplanering,
grannskap och fysisk tillginglighet f6r gaende, cyklister, mm.

McKenzie (2004) understryker behovet understryker behovet av att definiera social hallbarhet
inte bara som ett tilligg till miljomaissiga eller ekonomiska frigor, utan ocksa som ett eget
imnesomrade. Utifran detta perspektiv kan social hallbarhet definieras som foérbittring av
livskvalité 1 det studerade samhaillet och processer som leder till dessa forindringar. Social
hallbarhet uppstar nir de formella och informella processer, system, strukturer och relationer
aktivt stodja kapaciteten for nuvarande och kommande generationer att skapa hilsosamma och
attraktiva samhaillen. Dessutom hivdar McKenzie att avsaknaden av en sammanhingande
definition av social hallbarhet inte dr sarskilt problematisk, utan kan accepteras som en naturlig
del av hallbarhetsagendan.

Utifran McKenzie (2004) och Dempsey (Dempsey et al. 2011) skulle social hallbarhet for
gruvsamhillen kunna definieras som processer som ger sociala, kulturella och ekonomiska
tordelar f6r bade kvinnor och min, f6r olika manniskor oavsett bakgrund och levnadssitt, for
olika typer av foéretag, handel och sektorer av arbetsmarknaden, samt f6r den naturmiljén. Social
hallbarhet ur individens perspektiv beskrivas som en maojlighet att leva givande, meningsfulla och
lyckliga liv.

Ekologisk hallbar utveckling inom gruvindustri beskrivs ofta som att den skall limna sa fa
fotavtryck som mojligt 1 naturen. Den diskuteras i stort sett som en fraga om att skydda, bevara
och aterstilla naturen. Det har dven forts nya diskussioner om utveckling, forindringar och hur
gruvor kan ha en positiv inverkan pa naturen. Nir det giller den sociala dimensionen av hallbar
utveckling, dr det ndstan en fOrvintan att en gruva ska limna ett fotavtryck, den skall inte vara
osynlig och spirl6s, varken under drift eller efter stingning. Det forvintas att en gruva skall skapa
ett dynamiskt samhalle dir det dar maoijligt att leva och utvecklas. For att studera och bedéma hur
social hallbarhet och det sociala livet 1 lokala samhillen paverkas av gruvindustrin krivs det en
modell som kan fanga upp férindringar. Tidsdimensionen for social hallbarhet kan skilja sig fran
ekologisk hallbarhet. Social héllbarhet handlar inte om att bevara eller aterstilla samma kulturella
och sociala landskap f6r kommande generationer eller nédvindigheten av evig tillviaxt av lokala
samhillen som omger gruvorna. Social hallbarhet handlar om att skapa ett dynamiskt och
inkluderande sambhaille hir, nu men ocksa for framtiden. I ett framtidsperspektiv maste social
hallbarhet dven innefatta ett lingre tidsperspektiv och storre geografiskt omrade. Det vill siga,
samhillen och gruvbolag maste forberedas f6r gruvnedliggningar och andra storre forandringar i
gruvverksamheten, exempelvis genom att kunna hantera utmaningen att “demontera” samhaillen
som kan kriva att forflytta manniskor, byggnader och verksamheter till andra stider eller
omraden i regionen och samtidigt bibehalla en social hallbar utveckling 1 den storre regionen.
Fallstudier om den sociala dynamiken i samband med gruvindustrin rekommenderar denna typ av
langsiktig planering (Lansbury, Breakspear 1995).
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Maingfald ar ett av nyckelorden for den sociala héllbarheten. Om ett samhille strivar efter att
torbittra livstorhallandena for sina medborgare, bor det se till att medborgarna ska kunna leva
sina liv pa en rad olika sitt. Vi ser etnisk och social mangfald som tva av de manga moijliga
positiva tecken pa mangfald av livsstilar och social integration. Det kan emellertid hdvdas att alla
de faktorer som nimns i definitionen ovan skulle kunna hjilpa personer med olika bakgrund och
forutsittningar att fa ett meningsfullt liv, ett liv dar man ér fri att vilja bland manga livsstilar. Det
skulle kunna leda till samhillen utan diskriminering med begrinsade tillgang till tjanster och
arbetsmarknad for missgynnade grupper, vilket resulterar i minskad tillgang till livserfarenhet och
kompetens, som leder till ett utanforskap. Arbetsmiljéfragor ar ett annat omrade som kan ses
som fysiska begrinsningar for mojligheten att leva ett liv man vill leva.

Solomon konstaterar att det finns manga kunskapsluckor nir det giller att forstd sambanden
mellan méanga av de sociala frigorna i gruvsamhaillen i hela virlden: ”[Det finns en brist pa]
kunskap om specifika regionala utvecklingsfriagor, t.ex. effekterna av de resurser boom pa annan
verksamhet i regioner, om social sammanhallning, om infrastrukturen och den langsiktiga arv av
gruvdrift och nedliggning” (Solomon et al. 2008, s. 1406).

Sammanfattningsvis kan man konstatera att social héllbarhet ir ett normativt koncept som har
inbyggda teoretiska risker. For att undvika dessa kan manniskors preferenser angaende materiella
och icke-materiella faktorer sittas i lokal och kronologisk kontext.

Genus

Social hallbarhet har de senaste decennierna diskuterats som ett normativt koncept. I den senaste
FN-rapporten om jamstélldhet och hallbar utveckling betonas det att jimstilldhet och social
rittvisa dr ett av de viktigaste mélen med social hallbarhet som boér finnas med i definitionen foér

héllbar utveckling (UN Women, 2014)" I rapporten presenteras studier som genom dren har visat
hur viktiga jamstilldhets- och genusfragor dr for hallbarheten, och foér att forstirka det
perspektivet symboliskt har forfattare valt att illustrera hur ekologisk, ekonomisk och social
hallbarhet hinger samman med bilden av en flita i tre firger istillet for den klassiska
venndiagrammet. En venndiagram ir ett diagram med cirklar som éverlappar varandra. I manga
sammanhang visas hallbarhet som en korsning av tre jimnstora cirklar, ekologisk, ekonomisk och
social hallbarhet.

I tva vetenskapliga rapporter publicerade ar 2014 analyseras genusmonster pa gruvorter, med
sarskilt fokus pa Norrbotten. Abrahamsson (Abrahamsson et al, 2014) gar igenom trender i
vetenskapliga studier som ber6r genusmonster pa gruvorter medan Werner och Annadotter
(Werner, Annadotter, 2014) 1 deras empiriska studie baserad frimst pa intervjuer med utflyttade
unga vuxna, redogor for orsaker bakom den demografiska trenden att unga kvinnor flyttar fran
Gallivare. Enligt Abrahamsson finns manga gruvverksamheter i Sverige i samhillen priglade av
avfolkning, ekonomisk stagnation, och utflyttning. Som ett resultat har dessa samhillen varit
tvungna att skira ner pa valfirdstjanster, bostider, handel och infrastruktur. Hon betonar dock
att Gallivare, Kiruna, Pajala och andra samhillen i Norrbotten och Visterbotten befinner sig i
paradoxal situation da en blomstrande gruvindustrin skapar en brist pa bostider och lag
arbetsloshet. Trots denna relativt goda situation, verkar det vara en utmaning att rekrytera
tillrdckligt manga manniskor som kan och vill arbeta och bo i dessa samhillen (Abrahamsson,
2008, Andersson et al, 2013)" Abrahamsson refererar till en rad studier som visar att
inkomstskillnaderna mellan kvinnor och min 6kar nir sysselsittningen inom gruvbranschen 6kar
i regionen (Reeson et al, 2012, Lozeva, Marinova, 2010). Som resultat kan befolkningen pa
gruvorter minska under en gruvboom. Det lokala samhillet blev ”minnens stad” dir fly-in/fly-
out gruvdrift blomstrade, medan méjligheter f6r kvinnor och yngre av biada kén var begrinsade.
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Dirfor hivdar Lahiri-Dutt att fly-in/fly-out-system minskar mangfald och heterogenitet (Lahiri-
Dutt, 2011).

Unga kvinnors utflyttning fran regionen ir ett fenomen som har setts, identifierats och studerats
av en rad forskare (Abrahamsson, 2008, Jakobsson, 2011,Saunders, Easteal, 2013). Abrahamsson
pekar ut den gemensamma nidmnaren i orsakerna till att kvinnor limnar regionen och som
identifieras 1 de senaste vetenskapliga studierna att vara den sociala miljon dir kvinnor ir
osynliggjorda och underordnade. Respondenter i Werner och Annadotters studie upplevde att
kvinnors asikter om stadsomvandlingen i Gillivare tillvaratas i mindre utstrickning 4n mins,
vilket enligt dem resulterade att frigor om livskvalité och fritid inte prioriterades (Werner,
Annadotter 2014) Bostadsbrist pekas ocksa ut som en av orsakerna att flytta frin Gillivare. Aven
om Werner och Annadotter har utgatt fran klassiska faktorer 1 anledningar att flytta frain en ort
sasom tillgang till utbildning, arbete och bostad har fragor om socialt klimat dykt upp som ett
monster 1 svaren.

I den hir rapporten finns det mojlighet att se generella monster i 6verviganden som Kirunabor
och Gillivarebor gor nir de funderar pa att stanna eller flytta i framtiden. Fragor om socialt
klimat och aktiv fritid tas upp, och skillnader mellan mins och kvinnors uppmirksammas och
analyseras.

Generationer

Kiruna och Gillivare kan beskrivas som “glokala samhillen” dir olika generationer av minniskor
lever och som omfattas av samhillets forindringar. Det dr emellertid pa sin plats att skilja pa
fenomenen livsfas och generation. En livsfas anknyter till manniskors biografi dir man genomgir
olika skeenden i livet som exempelvis, barndom, ungdom, medelalder och alderdom. Faserna ir
ofta markerade pa olika sitt i samhillet exempelvis genom olika passageriter som studenten och
att man efter ett yrkesliv avtackas infér pensionen. Till respektive livsfas har olika normer och
forvantningar utvecklats som signalerar om vilka beteenden som dr rimliga relaterat till olika
livsfaser, exempelvis aldersgrinser som grovt anger nir man forvintas vara mogen for att rosta i
riksdagsval och handla pa systembolag eller nir det ar limpligt att dra sig tillbaka fran arbetslivet.
Minniskor som samtidigt finns i ungefir samma livsfas brukar benimnas som en generation.
Granser for och normer kring olika livsfaser fordndras i relation till andra sociala férandringar
som ett samhille genomgar och vilket innebir att de som var ungdomar under 1960-talet hade i
manga avseenden en annan ungdomstid 4n de som tillh6r generationen ungdomar idag.

Enligt Mannheim 4r generationer bundna i tid och rum (Mannheim, 1928 och 1943). En
generation bestar av individer som befinner sig i ungefir samma alder och som dessutom delar
specifika historiska omstindigheter i det samhaille de lever i. De erfar och upplever detta samhille
pa ett annat sitt dn foregaende och efterfoljande generationer, eftersom man lever under
forindrade historiska omstandigheter i vilka ocksa édldre generationer ingar. En ny generation
upprittar dirmed en ”fresh contact” med samhillet och utvecklar ett medvetande, attityder och
virderingar som sirskiljer dem frin bade foregiende och efterkommande generationer
(Mannheim, 1952, s. 297-298). I statiska samhillen eller samhillen som endast férindras lingsamt
och gradvis var generationsskillnaderna sma enligt Mannheim:

”| believe that static societies which develop only gradually, and in which the rate of change is
relatively low, will rely mainly on the experience of the old. They will be reluctant to
encourage the new potentialities latent in the young. Their education will be focused on the
transfer of tradition; their methods of teaching will be reproductive and repetitive. The vital
and spiritual reserves of Youth will be deliberately neglected, as there is no will to break with
existing tendencies in society”(Mannheim 1943, s. 33).
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For man 6ver detta perspektiv till dagens samhille dar hastigheten och omfanget pa olika sociala
och kulturella forindringar ar stora jamfort med det agrara samhille som Mannheim beskriver sa
ir relationerna mellan olika generationer annorlunda. Ungdom betydde i det agrara svenska
samhillet under 17- och 1800-talen att man var i en underordnad social position och att vuxenhet
var ett efterstravansvirt mal for att kunna bli nagorlunda sjilvstindig (Jakobsson, 2000). Idag har
egenskapen ungdomlighet upphdijts till en efterstraivansvird egenskap (vilket inte var fallet for
100 till 200 ar sedan) och laddas med positiva fortecken och levs ut av vuxna” 1 form kladstilar,
skonhetsideal och kroppsvard for att konservera ungdomligheten och premiera sin hilsa.
Generellt lever vi lingre och dr mer aktiva i det dagliga livet med bade sociala och fysiska
aktiviteter allt hogre upp 1 aldrarna. Skillnader mellan generationers livsstilar ar ddrmed vid en
ytlig betraktelse mindre dn tidigare. Diremot visar forskning att virderingar och preferenser har
tydliga generationsmonster. Ett exempel ar studier som visar pa en successiv utveckling dir nya
generationer utvecklar sa kallade postmaterialistiska virderingar medan ildre generationer oftare
har materialistiska virderingar till (Inglehart, 1990). Materialistiska varderingar betonar vikten av
trygghet och férutsebarhet i ett samhille, exempelvis lag och ordning, fast anstillning och god
ekonomi. Postmateriella virderingar anknyter till individens identitet och att fa ge uttryck for den.
Hir betonas virden som sjilvforverkligande och rittigheten att fa uttrycka sina asikter och sin
identitet oavsett social bakgrund och sexuell liggning. Inflytande Over politiska processer och
inflytande 6ver sina arbetsuppgifter och arbetsplats dr andra exempel.

Utifran den forskning som beskrivs ovan dr det en rimlig utgangspunkt att anta att i
lokalsamhallen i allminhet likaval som Kiruna och Gillivare sa har ildre och yngre invinare
atminstone delvis olika férestillningar om hur det dr att leva och bo pa orterna men ocksa vad
som behover utvecklas och forindras. Foreliggande rapport utgar frain en generationsindelning
som anknyter till olika faser i livet som kannetecknas av olika innehall, prioriteringar och val,
exempelvis om boende, familjebildning och arbete, som ir vanligast inom respektive livsfas
(Buchman, 1989). Indelningen ér en férenkling och det finns givetvis en variation mellan enskilda
individer om hur man viljer att leva sitt liv inom respektive generation. Exempelvis tinker inte
alla ”unga vuxna” bilda familj eller leva efter de foérvintningar som ofta riktas mot olika faser 1
livet. Indelningen nedan dar narmast till for att kunna illustrera att olika behov och synpunkter pa
Malmfilten och stadsomvandlingen utgar fran olika livssituationer som ménniskor finns i, vilka i
sin tur ofta foljer ett generationsmonster. Exempelvis att en yngre barnfamilj ser andra f6r och
nackdelar, utvecklings och férbattringsomraden med den ort som bor pd jamfért med familjer
dir barnen har flyttat ut eller med ensamstidende i samma generationer.

Den forsta generationen som analysen kommer att utga ifran bendmns som “Unga vuxna” vilka ir
mellan 22-39 dr gamla. Det ir visserligen timligen stora skillnader mellan olika individer med
avseende pa livssituation inom detta dldersspann men utgar man fran olika varderingsstudier har
de betraktat som generation, virderingar som ofta skiljer dem fran ildre generationer (Hareven,
2000). Det sammanhillande temat for denna generation dr hur de ser pa Malmfilten som bas for
utbildning, yrkesliv och karridr, samt for familjebildning och dtervindande om man avser att flytta
fran Malmfilten.

Den andra generationen benimns som “Etablerade vuxna” och omfattar personer i
aldersintervallet mellan 40 och 64 ar. Temat for denna generation ar hur man betraktar
Malmfilten som bas for arbetsliv och ett aktivt liv. I detta aldersintervall sker exempelvis ofta en
overgang fran att ha haft hemmavarande barn till ett liv dir mer tid frigérs genom att man inte
har samma direkta forildraansvar som tidigare. Denna tid kan disponeras pa olika sitt. Inte sallan
borjar den forilder som var deltidsarbetande ndr barnen var sma att arbeta heltid. Olika
fritidssysselsdttningar blir viktiga dels for att fylla den tid som star till f6rfogande men ocksa pa
ett existentiellt plan dér individens roll och identitet dr under forindring. Nya eller andra
“rutiner” f6r vardagslivet och perspektiv pa sig sjilv skall etableras (Hunt, 2005; Giddens, 1990).
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Sannolikt finns delvis andra perspektiv och behov jamfért med andra generationer om hur man
upplever Malmfilten och vad som dr viktiga omraden att utveckla.

Den tredje generationen som avgrinsats har vi valt att kalla ”Vuxna med tid till f6rfogande ” och
omfattar personer som ar 65+ ar och ildre. Det sammanhillande temat f6r denna generation ér
Malmfalten som bas for ett aktivt och tryggt aldrande. I denna fas av livet har en relativt stor
andel av personer limnat eller dr pa vig att limna arbetslivet och de sociala kontakter som ar
relaterade till det. Samtidigt 4r denna generation 1 ett historiskt perspektiv friskare och aktivare allt
hogre upp 1 alder dn jimfort med tidigare motsvarande generationer. Familj, slikt och vinner blir
mer betydelsefulla med avseende pa socialt umginge och mainga dagliga aktiviteter relaterar till de
nirmaste anhériga, exempelvis att hjilpa till med barnpassning, skjutsning och annat. Aven andra
fritidsaktiviteter blir viktiga for att man skall finna sig tillfreds, trivas och uppleva en meningsfull
tillvaro. Aven om man behaller hilsa och ett aktivt levnadssitt lingre 4n i tidigare generationer si
kommer olika behov av stéd 1 vardagen att infinna sig for en stor andel av denna generation. Ett
rimligt antagande ar att denna generation har delvis andra synsitt, behov och synpunkter pa vad
som dr bra och pa vad som behéver forbittras 1 Malmfilten och som utgar fran den livsfas de
befinner sig 1.

Det sociala klimatet - en faktor for
attraktivitet?

En viktig dimension av social hallbarhet dr 1 vilken man som det samhille man lever i kan
beskrivas kinnetecknas av tolerans och Oppenhet gentemot minniskor med olika sociala
bakgrunder och sitt att leva. Olika teotier och studier visar att sambhillen/stider som
kinnetecknas av mangfald, social dppenhet och som ar inkiuderande (alla accepteras for den de ir)
ocksa dr platser som har en positiv utveckling avseende ekonomisk och befolkningsmissig tillvixt
(Florida, 2005). Dessa platser dr oftast relativt stora stider dir mangfalden genom migration
redan dr given. Malmfaltskommunerna dr diremot mindre orter med en gruvindustri som
dominerar niringsliv vilket méjligen ger kommunerna en mer homogen befolkning. Begrepp som
bruksanda och bruksmentalitet férekommer for att beskriva den lokala kulturen och sociala
klimatet pa denna typ av orter. Det som vanligtvis asyftas, kanske framférallt i media och
populirkultur dr mindre samhillen som kidnnetecknas av en hierarkisk och patriarkal struktur,
exempelvis en atskillnad mellan arbetare och tjanstemin samt att min och kvinnor arbetar inom
traditionella och atskilda yrkesomriden exempelvis gruva respektive vard och omsorg och
konstruktionen av genus f6ljer traditionella normer f6r manligt och kvinnligt. Bruksandan priglas
ocksa av egalitira inslag dér det sociala samspelet praglas av direkthet och solidaritet om man ér
integrerad och forankrad i de sociala nitverken pa orten. Nykomlingar och/eller frimlingat”
betraktas med viss skepsis och har ett relativt médosamt arbete framfor sig for att bli accepterade
och integrerade i lokalsamhallet.

Vissa inslag i denna beskrivning férekommer ocksa med avseende pa Malmfiltskommunerna
enligt vetenskapliga arbeten som studerat den lokala kulturen i Kiruna (Nilsson, 2009, Higg,
1994). Den kulturella viven dr sammansatt dar olika ideologier om det lokala sociokulturella
sammanhangen korsar och stills mot varandra. Genom intervjuer och analyser av dokument och
informationsmaterial dir kommunen presenterar sig sjilv framkommer en timligen komplex bild
av socialt konstruerade sjilvbilder eller ideologier om mentaliteter, normer och virderingar om
dem som befolkar Kiruna. Genus, maskulinitet, mentaliteter och anknytning till den historiska
kontexten samt information och influenser utifran ger en bild av Malmfilten dir spar av en
bruksanda drojer sig kvar samtidigt som moderna perspektiv dr nirvarande.
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I detta avsnitt redovisas hur Malmfaltsbor sjilva ser pa det sociala klimatet i sin kommun med
hjilp av nedanstiende fragor som stilldes i enkiten, samt utifrin de lingre kommentarer som
man skrivit ned. Med begreppet socialt klimat anknyter vi till den dimension av social hallbarhet
som omfattar i vilken man ett sambhille praglas av mangfald, social ippenbet och ir inkiuderande.

Sociala hallbarhetsfaktorer och Malmfaltens
attraktivitet

I rapporten Mot en gruvlig framtid (Jakobsson, Segerstedt, 2014) redovisas det hur befolkningen 1
Gillivare och Kiruna betraktar sina hemorter utifrin faktorer som kan relateras till en social
hallbarhet. Saval materiella som icke-materiella aspekter har behandlats dir olika synpunkter
framkommit. En rimlig fraga dr huruvida dessa héllbarhetsfaktorer ar avgérande for hur pass
attraktivt man uppfattar att Malmfilten ar. Vi skall avslutningsvis férsoka illustrera detta genom
att préva om det finns samband mellan hur man virderar sin ort utifran olika hallbarhetsaspekter
och om man tinker bo kvar pa orten. Den hypotes som prévas ar att ju missndjdare man ar med
situationen inom olika sociala hallbarhetsaspekter, desto sannolikare ar det att man har bestimt
sig for att flytta fran Malmfilten eller 6vervager att géra det. Detta samband kontrolleras ocksa
tor genus och generation for att kunna belysa eventuella skillnader mellan man och kvinnor samt
olika aldersgrupper. Hir anvinds en variabel som visar om man tinker stanna eller flytta som
matt pa trivsel med sin hemstad utifran ett antagande att en person som svarar att den overviger
att flytta inom fem ar inte trivs i sin kommun.

Hallbarhetsfaktorerna utgar frin den tidigare redovisningen dér vi har skapat olika index. Dessa
kan beskrivas som en knippe faktorer som slagits ithop till en ”’storre variabel”. Dessa ar i sin tur
konstruerade pa sadant sitt att virdet 0 motsvarar att man ar fullt n6jd och ju hogre virde en
person far i respektive index, desto mer kritisk eller missnéjd 4r denne med den hallbarhetsaspekt
som index omfattar.

Sammanlagt har fem olika index konstruerats. Det férsta omfattar de fragor som utgjorde
indikatorer pa socialt klimat. Det index kan anvindas for att mata social inkludering, och i den
ingar stillninstaganden om huruvida kommunen ir ett bra stalle f6r minniskor fran olika och
med olika religioner, f6r HBTQ personer och ohuvuvida man tycker att kommunen ar jamstalld.
Det andra index handlar om wpplevelsen av den byggda miljon, och den speglar 1 vilken utstrickning
respondenter ser sitt bostadsomrade som vilplanerat och trivsamt, hur n6éjd man ar med
utformingen av centrumet och med utbudet av butiker som finns 1 stadskarnan.

Ett tredje index omfattar offentlig service och speglar huruvida man ir n6jd med sjukvarden
barnomsorgen, skoaln samt infrastrukturen och kulturutbudet . Ett fjirde index omfattar hur
man medborgarna uppfattar sin ekonomiska situation. Detta index bestar av tva fraigor; Om du ser
till den materiella standard du har idag, kinner du dig di: 1 Mycket n6jd/ 2 Ganska n6jd/ 3
Varken n6jd eller missnéjd /4 Ganska missndjd / 5 Mycket missnéjd och Om du ser till ditt
hushalls nuvarande manadsinkomst (16n, bostadsbidrag, barnbidrag pension etc), far ni ekonomin
att ga ihop: 1 Mycket litt/ 2 Litt/ 3 Ganska litt/ 4 Med smi svarigheter / 5 Med vissa
svirigheter/ 6 Med stora svarighetet.

Svarsalternativen pa alla index har kodats om och fragorna har slagits ihop sé att index som mater
graden av missnéje med sin ekonomiska situation. Slutligen har ett femte index skapats som
miter graden av aktivitet pa fritiden, ju hogre virde desto oftare utévar man olika typer av
fritidsaktiviteter. Detta index mater hur aktiv man ér pa sin fritid, och i den hir modellen har den



189

anvinds for att undersoka omminniskor med aktiv fritid har en mindre risk att Overviga att

flytta.

I tablin nedan redovisas utfallet av en logistisk regressionsanalys dir nimnda index utgor
oberoende variabler tillsammans med genus och generation.

TABELL 1. SOCIALA HALLBARI—!!ETSFAKTORER OCH SANNOLIKHET ATT OVERVAGA
FLYTTEN FRAN KIRUNA OCH GALLIVARE.

SANNOLIKHET ~ ATT  VILJA  FLYTTA FRAN | SANNOLIKHET ATT VILJA FLYTTA FRAN
GALLIVARE KOMMUN KIRUNA KOMMUN.

Log Std Exp Log odds Std error Exp (B)

odds error (B)
Kon
Mdn referensgrupp ,141 ,144 1,151 ,202 ,142 1,224
Generation
65 ar och dldre
referensgrupp
22-39 ar 1,085 | ,221 2,961 | 1,270 ,243 3,562
40-64 ar

,612%* ,177

1,845 ,719** ,223 2,053

Socialt klimat index ,123* ,065 1,131 ,313%* ,065 1,368
Upplevelse av  byggd | ,231** ,073 1,260 ,479*** ,079 1,614
miljo, index
Offentlig service index ,134%* ,033 1,144 ,067 ,037 1,070
Ekonomisk situation, | ,228** ,099 1,256 ,279*** ,110 1,322
index
Fritidsaktiv index ,029 ,035 1,029 ,010 ,036 1,010
Konstant -2,950 -3,054
R?Nagelkerke) 17 15
N= 1237 1251

P="*,05/ **,01 / ***,001

Med hinsyn till de ovanbeskrivna storre variabler kan man se att olika aldersgrupper 6verviger i
olika utstrackningar att flytta frain Kiruna och Gillivare da de yngsta har storst sannolikhet att
vilja flytta. Missnéje med service 1 kommunen samt med stadens fysiska utformning samt socialt
klimat har ett signifikant samband med intentionen att flytta, och alla dessa faktorer héjer den
risken. Det finns dock vissa skillnader mellan Kiruna och Gaillivare i det avseense. Nir det giller
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Kiruna bidrar upplevelse av byggd miljo, efter aldersgrupp och ekonomisk situation, starkast till
risken att 6verviga flytten av de faktorer, sedan bidrar socialt klimat till risken. I den hir
modellen finns det inget samband mellan upplevelse av service i kommunen och risken att
overviga flytten frain Kiruna men i kvalitativa kommentarer hojs réster mot en rad brister i
service. For Gillivare bidrar dessa sociala hallbarhetsfaktorer till risken att tinka flytta 1 f6ljande
ordning: aldersgrupp, upplevelse av byged milj6, ekonomisk situation, offentlig service, socialt
klimat.

Den ekonomiska stillningen som kan anknytas till resursférdelningen och den sociala rittvisan
som hallbarhetsfaktor visar ocksa ett signifikant samband med viljan att flytta dd ett simre
ekonomiskt lige bidrar till hégre risk att vilja flytta.

Vi vill betona att uttryckt vilja att flytta hir inte ses som ett matt pa vilka som flyttar, dessa
trender dr kinda och delade med flera lokalsamhaillen utanfor storstadsomraden i Sverige, Europa
och virlden. Med hjilp av den hir modellen strivar vi efter att undersoka stérre monster i sociala
hallbarhetsfaktorer som bidrar till bristande trivsel, vilket kan ge kunskaper som kriva for att
paverka lokala sociala trender utifran behov som uttrycks i lokalsamhillet.

Att sambandet mellan hur aktiv man dr pa fritiden och risken att vilja flytta inte dr signifikant
skulle kunna tolkas pa foéljande vis. Tillgang till aktiv fritid 1 sig paverkar inte sannolikheten att
vilja flytta fran orten. En hypotes att manniskor med aktiv fritid i mindre utstrickning uppger att
de Overviger att flytta och trivs bdttre i kommunen har inom ramar fér den hir modellen
torkastats. Om man dock tar hinsyn till missnéje med t.ex. kulturutbudet och andra delar av
kommunernas service som kan kopplas samman med meningsfull fritid, samt till kvalitativa
kommentarer om vilka typer av service minniskor saknar malas en annan bild upp. De
minniskor som ar missnéjda med den fysiska utformningen av staden och det offentliga utbudet
av service har inte tillgang till de aktiviteterna som de skulle vilja ha tillging till. Den
begrinsningen kan ses som brist pd mangfald av livsstilar som diskuterades i kapitlet om social
hallbarhet i teoretiskt perspektiv. Siledes dr det mindre viktigt om individer fyller sin fritid med
sysselsittningar eller inte. Om Kirunabor och Gillivarebor saknar tillgang till ett attraktivt
centrum och vilplanerade bostadsomraden, om de upplever att de inte kan utova aktiviteter som
ar meningsfulla just for dem blir risken hogre att de, sirskilt om de tillhor den yngre
generationen, viljer att flytta till en annan ort. En djupare forstaelse av trivsel och fritid skulle
kriva en férdjupning och komplettering med andra undersékningsmetoder men for tillfillet ser vi
att faktorer bakom bristande trivsel snarare ligger pa kollektiv niva dn individniva i den hir
modellen.

Vid jimférelsen mellan Kiruna och Gillivare blir det synligt att det sociala klimatet dr en viktig
faktor for bada kommuner. Den har storre betydelse 1 Kiruna jimfért med Gillivare medan de
materiella héallbarhetsfaktorerna spelar storre roll f6r Gillivare jamfért med Kiruna. Detta skulle
kunna tolkas i relation till den sociala kontexten. I delkapitlet didr missnéje med kommunernas
service redovisas dr missnojet med utbildning, kulturutbudet, kollektiv trafik mm, systematiskt
storre 1 Gillivare jamfért med Kiruna. Det monstret syns dven 1 kvalitativa kommentarer da
lingtan efter att fa behov av service tillfredstillda tar en tydlig form. I Kiruna har lingtan efter ett
mer Oppet socialt klimat visats sig 1 olika form som tex. protest mot etableringen av
strippklubben eller hockeyklubbens initiativ att HBT-certifieras och anvinda regnbadgsfirgade
matchtréjor. I 6vrigt foljer sociala hallbarhetsfaktorer ett gemensamt monster 1 Kiruna och
Gillivare.
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Verktyg for matning av sociala
varden vid stadsdelsomvandling ur
ett filosofiskt perspektiv

Karl Persson de Fine Licht

Inledning

Vi satsar idag enorma resurser pa nybyggnation, omvandling av stadsdelar och renoveringar. Ett
av de viktigaste malen med dessa insatser dr att skapa ligenhetsbestind och stadsdelar som ir bra
tor minniskor att leva 1. Vi vill att vara insatser ska generera en sa hog livskvalitet som maojligt
samtidigt vill vi att de genomférs pa ett rittvist sitt. Detta i meningen att vi undviker negativa
konsekvenser si som chockhéjda hyror eller avskilda enklaver dir endast en 6vre medelklass har
rad att bo. Kort sagt, vi vill bygga och renovera pa ett sitt som frimjar de sociala virdena.

Att bygga och renovera pa ett sitt som ger bade en god livskvalitet och skaliga hyror dr givetvis
inte enkelt men heller inte om&jligt. Studier har visat att renoveringar som tar hinsyn till sociala
virden kan ge storre intikter pa sikt bland annat i form av minskad skadegérelse. Manga insatser
tor att Oka de sociala virdena ar heller inte sarskilt kostnadskrivande. Det kan exempelvis handla
om att 6ppna upp stingda utrymmen f6r att 6ka tryggheten eller lita de boende fa 6kad kontroll
6ver olika delar av renoveringsprocessen.

Det dr alltsa viktigt att identifiera bade vilka sociala virden som skapas och vilka som star pa spel
vid omfattande renoveringar och stadsdelsomvandlingar. For att kunna gora detta behover de
som arbetar med renoveringar och stadsdelsutveckling verktyg som kan ge dem konkret stod i
arbetet med att planera tinkbara insatser och analysera deras konsekvenser. Intressant nog finns
det emellertid inget vil fungerande verktyg for att kunna dstadkomma detta idag (Mjornell et al.
2014, Molnar et al. 2015).

Det verktyg som har kommit lingst 4r det Renobuild-verktyg som beskrevs i kapitlet "Socialt
héllbar stadsdelsomvandling— indikatorer och verktyg" i denna bok. Med hjilp av detta verktyg
har vi gjort betydande framsteg inom omradet hur vi miter sociala virden vid renoveringar.1
Tyvarr har verktyget en del svagheter vilket dr naturligt med tanke pd att det ar ett av de forsta i
sitt slag. De sociala aspekterna, malomradena de sociala indikatorerna himtas ifran, i verktyget ar
till exempel inte alltid vil preciserade och de enskilda indikatorerna har inte viktats mot varandra.

I detta kapitel diskuterar jag verktyg for att ta hdnsyn till sociala indikatorer ur ett etiskt
perspektiv. Forst diskuterar jag hur det ideala verktyget for att mita sociala virden bor se ut, 1
syfte att ge ett tydligt mal for framtida forskning rérande denna sorts verktyg. Direfter tar jag
kort upp ndgra svagheter med Renobuild-verktyget sa som det dr konstruerat idag och ger férslag
till hur det kan modifieras for att na nirmare det ideala verktyget i framtiden. Avslutningsvis
skisserar jag hur ett forsta steg kan se ut i nirmandet till det ideala verktyget.

1 Renobuild-verktyget later oss inte endast mata sociala varden, utan ocksa andra som miljomassiga och
ekonomiska.
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Det ideala verktyget

Det vi soker dr ett verktyg som later oss mita de sociala viarden vi identifierat som centrala och
forutsiga hur dessa kommer att paverkas av en stadsdelsomvandling eller vid renovering.
Verktyget ska dessutom helst vara littanvint sa att dven andra dn experter pa omradet ska kunna
anvinda det. Dessa till synes enkla och okontroversiella kriterier leder till en rad olika krav pa hur

verktyget ska utformas.”

For det forsta behover de sociala vardena #ydligt definieras. Ofta diskuterar vi sociala virden i termer
av 7rittvisa” och livskvalitet”. Men vad betyder det egentligen? Vad menar vi med rittvisa? Ar
det till exempel att de boende har ritt till inflytande 6ver sitt eget omrade eller dr det att vi
prioriterar de med storst behov av en bostad? Vilket vi viljer kan spela stor roll £f6r hur vi i
praktiken utformar ett omride. Vad menar vi med livskvalitet? Ar det till exempel att minniskor
far vad de vill ha eller dr det att manniskor dr lyckliga? Det ér latt att tro att dessa kvalitéer bara dr
tva sidor av samma mynt men forskning visar att variablerna lycka och 6nskeuppfyllelse
korrelerar daligt med varandra (Argyle 2001). Vilket vi prioriterar kan alltsa fa konsekvenser for
vilken insats vi bor satsa pa.

Att ha tydligt definierade virden dr centralt f6r att vi ska kunna mita dem men ocksa for att olika
inblandade aktorer ska kunna fora en fruktbar diskussion om hur de ska vigas mot varandra. Om
vi endast har en oklar idé om vad de sociala virdena innebir kan det vara svirt att veta vilka
virden som tagits hansyn till 1 ett forslag och hur det dr tinkt att dessa varden ska realiseras vid
en omvandling. Utan mer precisa idéer om vad vi vill uppna blir det dessutom oméjligt att
utvirdera insatserna i efterhand. Avslutningsvis kan arbetet med att uppritta tydliga definitioner
visa att vissa sociala virden helt enkelt inte 4r méjliga att mata, atminstone inte med vara gingse
metoder. Detta i sin tur kan till exempel leda till metodutveckling sa att vi far sétt att méta dessa
virden alternativt att vi far n6ja oss med grova skattningar av desamma.

For det andra vill vi att listan pa sociala virden ska vara beltickande. Vi vill inte bara ha en lista pd en
rad tydligt definierade virden, vi vill ocksa att alla virden som kan vara relevanta for vart projekt
finns med pa listan. Att detta bade dr svart men ocksa viktigt att uppna har man bland annat sett i
prioriteringsarbetet inom hilso- och sjukvarden. Hir har beslutsfattare 6ver hela virlden gang
efter annan stott pa stark kritik frin méinniskor som tyckt att vissa avgérande virden har saknats
nir man tagit fram principer for resursprioritering.

Delstaten Oregon i USA 1 borjan av 90-talet ar ett exempel pa nir beslutsfattare har skapat stor
upprordhet genom sina prioriteringslistor. Med grund i en prioriteringsordning som strivande
efter att maximera hilsan per resursenhet gavs de allvarligare sjukdomarna som var dyrare att
behandla lagre prioritet. Detta ledde bland annat till att man valde att prioritera att sitta kappor
pa tinder framfor att operera blindtarmar (Daniels och Sabin 2008). Det man glomde hir var att
ge storre behov storre vikt ndr man prioriterar och liknande misstag dir viktiga virden gloms
bort har upprepats i en rad olika fall.

For det tredje vill vi att de olika sociala virdena ar vdlgrundade. Det vi vill 1 slutindan ar att fatta
korrekta beslut, inte bara ta beslut som “kédnns ritt”. Att nagot kinns ritt kan visserligen ge oss
vigledning om ett besluts riktighet. Samtidigt 4r det inte ovanligt att vi ser saker 1 ett annat ljus
nir vi tinker 6ver dem lite mer noga och ser alla viktiga aspekter av problemet. For att kunna
fatta sa manga korrekta beslut som mojligt ar det en bra tumregel att grunda sina beslut i de svar
man skulle kommit fram till efter att funderat noga 6ver dem.

2 Uppréakningen av kriterierna nedan ska forstas inte uppfattas som heltackande utan som en beskrivning av
nagra av vad jag uppfattar som de viktigare.
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Detta kan lata trivialt men ett bra exempel ar hur vissa tinker sig att vi inte bor géra nagot at
klimatférandringarna forran vi har absolut siker vetenskaplig kunskap om att de forandringar
som sker nu dr orsakade av ménniskan (se till exempel Broome 2012). Initialt kan detta kanske
framsta som en rimlig princip. Problemet med den ir, vilket de flesta inser nir de tinkt Gver det,
att man med samma logik kan komma fram till att man inte borde kopa en brandslickare till sitt
hus. Vi vet trots allt inte med sikerbet att huset kommer att borja brinna, darfér bor vi inte vidta
ndgra som helst atgirder mot den personliga katastrof som det skulle innebdra om ens hus brann
ner. Detta inte ens om det kan ske till priset av en brandslickare som dr inom ramen f6r vad de
flesta utan problem klarar av ekonomiskt. Eftersom en princip som inte tilliter oss att kopa en
brandslickare ar uppenbart orimlig bor vi avfirda den.

For det fjarde behover de sociala virdena definieras i termer av vad vi y#erst véirderar eller bor
virdera. De bor grundas i vad som har ett sa kallat ”finalt virde” eller ’virde i sig” snarare dn de
definieras i termer av instrumentella virden. Nar vi har mél som egentligen bara ar instrument for
att na andra mal hamnar vi littare i malkonflikter av olika slag vilket i sin tur gora det svart att
sdga nagot om vad vi bor gora ndr vi funderar 6ver olika stadsdelsutvecklingsinsatser eller
renoveringar.

Till exempel tinker sig manga att “etniskt blandade omraden” ir ett socialt virde och att “tillit” dr
ett annat socialt viarde. Problemet ar att tilliten (atminstone pa kort sikt) kan paverkas negativt av
etnisk diversifiering (Putnam 2007). Om sa ir fallet har vi alltsa en konflikt mellan malen tillit”
och “etniskt blandade omraden”. Samtidigt verkar det uppenbart att tillit och att ha etniskt
blandade omraden enbart dr nagot vi virderar fOr att vi ytterst virderar nagot annat, som till
exempel "lika mojligheter”. Det finns alltsa inte med nédviandighet en genuin malkonflikt hir, utan
endast en konflikt mellan mellanliggande mal. Nar vi har identifierat de yttersta malen kan vi

anvinda dessa som medlare 1 denna typ av mellanliggande malkonflikter.”

For det femte vill vi ha olika sorters vdgningsprinciper nir de yttersta malen hamnar i konflikt med
varandra. Ta exemplet ovan med att vi bor prioritera de som har det simst stillt och rittigheten
till kontroll 6ver det ”egna” bostadsomradet. Det dr uppenbart att dessa olika idéer kan komma 1
konflikt med varandra. Har dr det bara att tinka pa fenomenet NIMBY (”not in my back yard”).
Nir vi planerar for till exempel boenden f6r mianniskor med stora behov blir det ofta hogljudda
protester fran de som bor i nirliggande omraden. De som klagar har enligt den ena idén rtt till
kontroll 6ver sitt omrade samtidigt som vi enligt den andra principen bor bygga bostader till de
som har storst behov. Denna konflikt maste 16sas pa nagot sitt for att vi ska kunna ga framat:
antingen anligger vi boendet dir vi tinkt trots protesterna eller sa gar vi vidare och ligger
boendet nagon annanstans. For detta behdver vi nagon sorts princip som ger oss vigledning.

Att skapa en uppsattning av vildefinierade, heltickande, sociala virden som har sin grund 1 vad vi
ytterst virderar och som vi pa ett klart och tydligt sitt kan viga mot varandra dr forstas en
komplicerad uppgift. For att I16sa den menar jag att vi kan ha god nytta av moralfilosofisk
teoribildning, det vill sdga val genomtinkta idéer om vad till exempel livskvalitet och rittvisa ar,
hur dessa virden kan matas, vilka problem olika stindpunkter f6r med sig och hur vi kan tinka
nir olika virden krockar.* Genom tillimpandet av normativa teorier, som grundas i vardagliga
uppfattningar, kan vi ta fram en uppstallning av virden och vigningsprinciper kan sedan
kompletteras med idéer och dsikter frin boende oh minniskor i branschen. Resultatet blir
genomtinkta och transparenta principer. Det ska ocksa nimnas att det hir sittet att arbeta med

3 Det kan forstas finnas andra problem med att anvanda sig av dessa yttersta varden som att det kan vara svart
att enas om vilka dessa ar eller vad som féljer av dem. Men detta leder forstas inte i sin tur att det inte kan ha
ett stort varde att ha tillgang till dem i den sortens diskussioner jag beskriver ovan.

4 Se Persson de Fine Licht (2014) for beskrivning av normativ teoribildning, dess tillampning och referenser.
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tillimpad etik 4n sa linge dr ovanligt i diskussionerna kring stadsutveckling (de Grandis 2013)
vilket gor det extra intressant ur ett forskningsperspektiv.

Nir vi vil har en lista pa vilgenomtinkta och vildefinierade sociala virden och hur de kan vagas
mot varandra kan vi pa ett vilgrundat och transparent sitt valja vilka mal vi anser vara rimliga f6r
var verksamhet och hur vi bist bor agera nir det uppstar en genuin malkonflikt. Utover detta
behéver vart ideala verktyg kunna beskriva vilka medel vi behéver for att uppna dessa mal. Hir
behévs dels empirisk kunskap om hur manniskor tidigare har paverkats av liknande insatser och
dels val utprovade metoder (sa som enkater eller boendeintervijuer) for att samla in specifik
information om det tilltdnkta projektets kontext.’ Viktigt ar att den empiri som vi grundar vara
resonemang pa har tagits fram pa ett sa transparent sitt som mojligt sa att det ar enkelt att se hur
urvalet har gjorts, varfor man valt den empiri man valt, vilken man valt bort och pa vilka
grunder.6 Detta for att den som anvinder verktyget ska kunna kinna sig siker pa att inget missats
och att urvalet skett pa val underbyggda grunder.

Forutom transparens i den empiriska insamlingen kan vi ocksa behéva andra metoder for att gora
battre prognoser om framtida utveckling. Hir kan det till exempel handla om att skapa en 6ppen
och dynamisk organisation (se till exempel Duret et al. 2000 och Mellers et al. 2015). Dessa
metoder kommer jag dock inte behandla vidare hir.

Renobuild: dess svagheter och nagot om hur
verktyget kan modifieras

Idag finns savitt jag vet bara ett beslutsverktyg som kan anvindas for socialt héllbara
renoveringar: Renobuild (se Molnar et al. 2015). Detta verktyg har sin grund i den kunskapsmatris
tor analys av sociala aspekter, det vill siga malomraden f6r en socialt hallbar stad, som Social
Resursforvaltning vid Goéteborgs Stad har utvecklat (Goteborgs Stad 2014).

Aven om vi med Renobuild har tagit ett stort kliv framat finns det en rad problem med verktyget
som jag kommer att diskutera mer i detalj hir. Jag kommer ocksa presentera ett konstruktivt
forslag f6r hur man kan starta en modifieringsprocess som skulle kunna l6sa nagra av dessa
tillkortakommanden.

En kritisk granskning av Renobuild

Renobuild bygger pa sex sociala aspekter som preciseras ytterligare genom 22 indikatorer.
Indikatorerna anvands for att avgora vilka positiva och negativa effekter renoveringar har vad
giller de sociala virdena. De sex aspekterna, som dven kan uppfattas som sex virden som vi bor
efterstriva i vara bygg- och renoveringsprojekt, ar:

1. Sammanhallen stad.

2. Samspel och méten.

5 Vi kan forstas tanka oss att det ar viktigt att de boende &r aktiva och har viss kontroll 6ver processen om det
till exempel ror sig om omfattande renovering eller en nybyggnation av ett omrade angransande till deras. |
sadana fall handlar det inte sa mycket om att ”samla in empiri” genom boendedialog som att ge Gver
kontrollen over processen till de boende. Inget jag sager i avsnittet ovan motsager detta.

6 For mer om hur man gor systematiska oversikter se till exempel se till exempel SBUs metodavsiktsforklaring:
http://www.sbu.se/sv/var_metod/
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Ett fungerande vardagsliv.

3

4. Identitet och upplevelse.

5. Halsa och grona stadsomraden.
6

Trygghet och 6ppenhet.

Det finns mycket att siga om var och en av dessa aspekter, men jag kommer i den fortsatta
framstillningen koncentrera mig pa den forsta: “sammanhallen stad”. Sammanhallen stad verkar
framfér allt definieras som att stadens olika delar ér socialt och etniskt blandade.” Genom att vi
motverkar en segregerad stad dir de rika bor pa en plats och de fattiga pa en annan eller att de
med en viss etnisk hirkomst bor en pa plats och de med en annan etnisk hirkomst bor pa en
annan antas vi kunna undvika att staden splittras i enklaver med diametralt olika behov och
berittelser. Vidare ska det vara en funktionellt blandad stad. En stadsdel ska till exempel inte
innehalla enbart ligenheter, kontorskomplex eller arenor for storre evenemang,. Istillet ska dessa
funktioner spridas ut sa jimnt som mojligt. Till sist framgar av verktyget att det i den
sammanhallna staden ska finnas en hég grad av tillit mellan manniskor.

I Renobuild preciseras “sammanhallen stad” genom sex indikatorer:
1. Variation i lagenhetsstorlek.
Variation i hyresniva.

Variation i upplatelseform.

2

3

4. Antalet verksamhetslokaler.

5. Verksamhetslokalerna utformning.
6

Boende anpassat till speciella behov.

Fragan dr dda om vi fangar det vi vill fanga under paraplyet “sammanhallen stad” och om
definitionen ér tillrdckligt tydlig for att vi ska kunna ta fram (operationalisera) viktade indikatorer
ur denna teoretiska definition? Svaret pa denna fraga dr, om jag har ritt i min diskussion ovan,
antagligen inte. Ett idealt sitt att svara pa fragan “hur bor vi skapa en god och rittvis stad eller
stadsdel?”” hade varit — som vi sag ovan — att till en borjan tydligt géra reda f6r vad vi anser dr bra
och rittvist (de normativa premisserna) och sedan redogora f6r hur detta ska uppnas (de
empiriska premisserna). Vildigt skissartat skulle det till exempel kunna se ut sa har:

1. Vivill ge alla minniskor 1 var stad lika reella méjligheter att leva ett bra liv.

2. Genom att skapa en stad ddr manniskor fran olika socioekonomiska bakgrunder bor och
lever tillsammans skapar vi 1 storsta mojliga man lika reella mojligheter att leva ett bra liv
for de som lever i vir stad.

3. Slutsats: vi bor skapa en stad didr mianniskor med socioekonomisk bakgrund bor och lever
tillsammans.

Detta ir givetvis bara en forenklad del av verktyget. Ingen eller valdigt fa skulle efter lite
eftertanke anse att ”lika mojligheter” ar det enda viktiga i dessa sammanhang. Poingen ligger dock
mer i punkt 2: o strukturen pa definitionen av aspekterna liknade argumentet ovan skulle vi latt
kunna kritisera eller férsvara de grundliggande ambitionerna for staden (eller som 1 vart fall:

7 De olika aspekterna definieras framst i $2020s kunskapsmatris som gar att finna har:
http://www.hallbarstad.se/blogs/posts/393-pa-vag-mot-ett-socialt-hallbart-goteborg-kunskapsmatrisen
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stadsdelen) genom att fylla pa verktyget med mer empiri. Det ar ocksa relativt tydligt vilken effekt
ny empirisk kunskap skulle kunna fa. Om forskningen om stadsdelar skulle komma att visa att en
segregerad stad Okar minniskors reella mojligheter att leva ett bra liv jimfért med en integrerad
stad, dd har vi atminstone ett skal att 6verge integrationstanken. Alternativet ar att vi 6verger idén
om lika reella mojligheter som ett centralt varde. Det viktiga ar att det blir tydligare vilka
alternativ som f6ljer av ny empirisk kunskap.

Som det ser ut idag borde den teoretiska grunden f6r Renobuild vidareutvecklas for att verkligen
kunna hjilpa oss med prioriteringar nir det giller byggande och renoveringar. Undersoker vi
definitionen av aspekten ”sammanhallen stad” nirmare ser vi att ledorden ar att vi ska f6rscka
uppna en blandning av funktioner och socioekonomisk bakgrund i de olika stadsdelarna.
Dessutom ska vi férsoka uppna tillit. Inget av detta kan knappast sigas ha ett finalt virde, det vill
sdga vara ett slutgiltigt mal f6r vara strivanden. De ar snarare medel for att uppnd nagot annat, sa
som god livskvalitet. Samtidigt kan det vara svart att avgora 1 vilken mén olika virden faktiskt
leder till det finala virdet. Tillit 4 exempelvis nagot som de flesta av oss spontant uppfattar som
positivt. Nar vi tinker efter lite inser vi dock att tillit antagligen édr bra i vissa fall och daligt i andra
fall. Att vara tillitsfull i betydelsen “lattlurad”, vilket man dr om man litar pa fel person vid fel
tillfille, dr knappast bra. P4 samma sitt skulle manga tycka att den tillit som kan finnas mellan
kriminella och som underlittar deras “arbete” inte heller 4r nagot bra. Dirfér dr det tydligt att det
inte ar tillit i sig vi virderar utan det goda som (ofta) &ommer ur tillit som nira relationer eller vil
fungerande institutioner.

Att blandade stidder 1 sig sjilva skulle vara virdefulla eller mer rittvisa an andra dr nog inte heller
nagot som sirskilt manga efter lite eftertanke skulle skriva under pa. I den man vi anser att en
socialt blandad stad dr mer rattvis eller bittre 4n en annan har detta nog dven hir att géra med
vilka effekter vi tinker oss att detta skulle ha for stidernas invanare. Till exempel kanske vi tror
att manniskor far mer likartade mojligheter att leva de liv de vill leva, nagot som skulle kunna ses
som ett finalt viarde. Det dr ocksd denna senare tanke som forfattarna till kunskapsmatrisen, som
Renobuild har sin grund i, framfor allt verkar syfta péi.g Nir de talar om grannskapseffekter och
socialt kapital handlar exempelvis bada dessa om att vi kan skapa mer lika reella mojligheter om
vi har en socialt blandad stad. Problemet ar att detta inte ar tydligt utskrivet sa det ar inte helt latt
att veta. Ett annat problem ar att forfattarna inte ar tydliga med vilka andra virden som bor
riknas. De vill knappast ligga a/la resurser pa att uppna “’lika mojligheter” dven om detta ar ett
prioriterat mal. Likasa tydliggor de inte vad som menas med lika méjligheter” vilket gor att det
blir svart att avgora vilken empirisk forskning som blir relevant.

Nir man sitter upp mal for olika verksamheter dr det avgorande att man gor detta pa ett tydligt
och transparent sitt eftersom forskningen hela tiden gar framat och dirmed kan komma fram till
nya empiriska rén om hur vissa effekter bast uppnas. Det kan till exempel visa sig att
gronomraden inte alls har den betydelse f6r méinniskors vilmaende som man tidigare trott (Lee
och Maheswaran 2011) eller att det dr bra f6r den sociala sammanhallningen att man dagligen
triffar minniskor med annan socioekonomisk bakgrund dn en sjilv. Vad bor vi géra da? Om
minniskor till exempel faktiskt skulle visa sig ma simre av att traffa manniskor fran ”ett hogre
skikt dn de sjilva”, bor vi da 6verge eller tona ner malen for en blandad stad? Det hela blir oklart

om man inte ar tydlig med vilka virden man utgar ifran fran borjan och vilka som har hogst vikt.”

8 Texten jag hanvisar till star att finna har (http://stadsutveckling.socialhallbarhet.se/) vilket Renobuild-
verktyget i sin tur vilar pa.

9 Det ar det dessutom oklart vilken empiri man anvant, vilka sokord man anvant och vilket databaser man sokt
i samt vilka selektionskriterier man anvant sig av vilket gor det oméjligt for en utomstaende att avgéra om
verktyget vilar pa en gedigen empirisk grund.
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Renobuild ir alltsd det mest genomarbetade verktyget fOr att mata sociala virden vid
renoveringar och det har hjilpt oss att ta atskilliga steg framat inom detta omrade. Detta dr skilet
till varfor jag 6verhuvudtaget diskuterar Renobuild pa ett sa genomgripande sitt hir. Men precis
som alla verktyg, vetenskapliga teorier eller dylikt, sirskilt de som bryter ny mark inom sina
respektive omraden, behover det alltsda modifieras pa en rad olika punkter.

Vi behover férindra de sociala aspekterna, de breda malomradena, sa att de normativa premisser
som definierar de sociala virdena tydligt framgar. Dessa bor sedan kombineras med relevant
empiri for att vi ska kunna konstruera olika mal f6r var verksamhet. Malen kommer att vara av
olika karaktir. Vissa kommer att vara saidana vi ytterst vill uppna, som en god livskvalitet, medan
andra kommer att vara sidana som vi tror hjilper oss att uppna de yttersta malen, som tillit.
Givet att vi vet vilka mal som har vilken karaktir si kommer vi ur dessa kunna ta fram sociala
indikatorer som ar mer precisa och dessutom viktade sa att det blir tydligare vad vi till exempel
bor prioritera i en viss situation. Allt detta kommer i sin tur ha implikationer f6r hur sjilva
verktyget ser ut vilket vi kommer att se 1 nista avsnitt.

Ett forsta forslag till vidareutveckling av Renobuild

Vi maste alltsa modifiera den del av Renobuild verktyget som behandlar de sociala aspekterna pa
en rad punkter for att hela Renobuild verktyget ska bli riktigt anviandbart i meningen att det mater
det vi vill att det ska mita i byggnations- och renoveringsprocesser. Ett forsta steg fOr att gora
verktyget mer relevant skulle kunna vara att fora in fragor som gor de sociala indikatorerna mer
kontextkinsliga saval for vilka som bor i omradet och f6r hur omradet ar uppbyggt som f6ér hur
den omgivande staden ar konstruerad. Jag kommer att diskutera dessa fragor i tur och ordning
for att ge en fingervisning om hur man kan kombinera empiri och normativ etik bade for att ta
fram fragorna och for att formulera tentativa svar pa dem.

Kort uttryckt finns det en rad olika teorier om varden (till exempel teorier om livskvalitet) och en
rad teorier om hur man bor fordela dessa virden pa ett rittvist sitt (till exempel att virdet bor
maximeras eller fordelas jamlikt). Nar ett virde (till exempel att 6nskeuppfyllelse ar livskvalitet)
och en rittviseteori (till exempel att vi bor maximera 6nskeuppfyllelsen genom vira handlingar)
kombineras med relevant empiri (till exempel att manga manniskor 6nskar bo nira ett
gronomrade) kan vi idealt sett fa fram bade en relevant fraga (finns det manga andra
gronomraden dir vi tinkt ta bort ett gronomrade?) och ett svar (eftersom det inte finns sérskilt

manga gronomraden 1 omradet skulle det generera ett negativt virde om ett gronomrade togs
bort).

Den forsta fragan som bor stillas 1 ett vil fungerande verktyg ar vilken socioekonomisk status de
paverkade grupperna har. Det ar vil kint att pa populationsniva har de som har en hég
socioekonomisk status ocksa en hog livskvalitet enligt de vanligaste teorierna om livkvalitet (se till
exempel Layard 2005, Briilde 20()7).10 De ir lyckligare, de far fler 6nskningar uppfyllda och de
har fler objektiva virden (som nira vinner, god hilsa och utvecklande arbeten) narvarande i sina
liv. Detta beror pa flera saker. En ir att de har stérre kontroll 6ver sina liv, vilket 4r viktigt inte
bara for att bli lycklig, kunna uppfylla sina 6nskningar och fa tillgang till de objektiva virdena,
utan ocksa for att det till exempel ger manniskor en bittre halsa (Marmot 2004). Att ha en god
hilsa korrelerar med 6nskeuppfyllelse, objektiva virden och ibland ocksia med lycka. Oavsett om
man tror att livskvalitet frimst handlar om lycka, 6nskeuppfyllelse eller objektiva virden,
genererar alltsa teorierna samma resultat: att vi pa populationsniva bor ta hinsyn till vilken
socioekonomisk status maniskor har. Detta dr en fordel i dessa sammanhang eftersom vi da

10 For en genomgang av teorier om livskvalitet se till exempel Briilde (1998, 2003).
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undviker krockar mellan teorier. Vi beh6ver dessutom inte ta stillning f6r en specifik teori och
undviker dirigenom de kontroverser det medfor.

Nista fraga blir om inte bara de olika teorierna om livskvalitet utan dven de olika teorierna om
rittvisa genererar samma utfall. Svaret dr: antagligen inte. Om vi anvinder oss av en rittviseteori
som implicerar att en livskvalitetsh6jning hos de som har det samst stillt 4r vart mer dn en
livskvalitetsh6jning hos en grupp som redan har hog livskvalitet, kommer det finnas en i teorin
inbyged tendens att fokusera pa de som har det simst stillt. Denna tendens leder antagligen i sin
tur att vi tar mindre hinsyn till de med hog socioekonomisk status 1 fall da vi har ett val att
fokusera pa den ena eller andra gruppen vid stadsdelsomvandlingar.

Om vi istillet anvander oss av en teori enligt vilken vi bor maximera nyttan (virdet) sa finns
ingen i teorin inbyged tendens att fokusera pa de som har det simst. Midnniskors nuvarande niva
av socioekonomiska status spelar i sig sjdlv ingen roll f6r virdet av deras livskvalitetskningar.
Det viktiga dr att vi maximerar den totala mingden livskvalitet. Vem som far ta del av dessa
livskvaliteth6jande atgarder har ingen betydelse. Detta innebar att om vi kan maximera den totala
mingden livskvalitet genom att satsa pa de som redan har det bra bor vi, enligt den hir
maximeringsteorin, géra det. Det kan dock vara svarare att héja en relativt sett priviligierad
grupps livkvalitet jimfort med att hoja livskvaliteten hos grupper med ligre status. Darfoér kan det
anda vara av storre (instrumentellt) varde att prioritera de som har det simst stillt. Men detta
avgors da av empirin pa omradet.

Vilken teori om rittvisa vi valjer att utga ifran kan alltsa fa stora konsekvenser for hur vi 1
slutindan viljer att utforma ett samhillsomvandlingsprojekt. Den andra frigan vi bor stilla oss ar
vilka grupper som bor betraktas som relevanta? De som bor 1 omradena nu? De som kan komma
att bo dir efter en omvandling? Eller nagra andra?'' Enligt de flesta moralfilosofiska teorier har
inte den plats dar vi bor moralisk relevans for var moraliska status. Det vill siga, dina intressen ar

) . . 12 . :
inte mer eller mindre virda beroende av var du bor. “ Detta ger oss skil att tro att intressen hos
13 14

alla de grupper som kommer att ber6ras av en viss insats bor beaktas i lika utstrickning.
Detta kan vara de som ersitter de nuvarande boende 1 framtiden eller de som tillkommer som
boende i nya fastigheter 1 omradet, bara for att nimna tva exempel. Vidare kan man tinka sig att
andra manniskor som inte dr — eller kommer bli — boende ocksa har behov och intressen som vi
bor beakta. Vi kan ta exemplet med energieffektivisering kontra héjda hyror. Det sigs ofta att

11 Se till exempel Rachels (2012). Det finns en stor diskussion inom politisk filosofi om vilka grupper som bér fa
inflytande over vilka beslut. Bor danska medborgare till exempel ha inflytande over karnkraftsbyggande som
ligger pa ett sa nara hall att de skulle drabbas av en hardsmalta? Liknande diskussioner kan féras pa omradet
stadsdelsutveckling men jag kommer inte fora dessa narmare har. Minns att det jag forsoker gora ar att ge ett
forsta exempel pa hur en mer nyanserad diskussion kring sociala indikatorer och varden kan féras. Denna
diskussion, for att den ska vara hyggligt 6verskadlig, kan inte innehalla for manga olika spar.

12 Se till exempel Singer (2004).

13 Det hela ar forstas inte sa enkelt som jag beskriver det har. Nar vi funderar 6ver vilka som bor inkluderas
nar vi gor en stadsdelsomvandling kan det ju tankas att vi bor prioritera till exempel de nuvarande boende for
att en sadan princip i sin tur generar, sag, maximal nytta. Om sa ar fallet bor vi ju anvanda oss av principen
”prioritering av nuvarande boende” trots att vi varderar allas livkvalitet i lika utstrackning. Vidare finns ju
andra teorier an de som ar konsekvensbaserade (”teleologiska teorier”) som jag beskrivit har. Vissa menar till
exempel att vi som individer har vissa rattigheter och att dessa rattigheter inte far krankas vad som an star pa
spel i termer av virde (se till exempel Nozick 1974). Aven detta &r nagot jag for enkelthetens skull undviker att
diskutera har.

14 Det finns forstas aven en diskussion kring ”framtida generationer” och deras moraliska relevans. Personligen
anser jag att deras relevans pa ett 6vertygande satt forsvarats i den klassiska filosofiska skriften Reasons and
Persons (Parfit 1984).
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energieffektivisering kommer att vara nagot hyresgisterna pa lingre sikt kommer att tjana pa.
Men antag att de inte gor det. De flesta kanske flyttar ut alldeles for tidigt f6r att ”ga med vinst”.
Observera dock att dven om det nu ér fallet att de boende inte tjdnar pa energieffektiviseringen ar
det mojligt att vi fortfarande har skal att utféra den. Det kan exempelvis vara sa att en lagre
energiatgang leder till mindre utsldpp vilket 1 sin tur gynnar méinniskor mer dan hyreshéjningen.
Detta illustrerar bara vikten av att tinka igenom vilka grupper vi tycker har relevanta behov att ta
hinsyn till.

Ett annat exempel pa minniskor som kan paverkas av stadsdelomvandlingar och renoveringar,
men som inte ir boende, skulle kunna vara heml6sa och tiggare. Nagot som blir allt vanligare i
Sverige och internationellt dr sa kallad ”’defensiv arkitektur” eller exkluderande design som det
ocksa kallas."” Exkluderande design kan vara alltifran bankar som inte gar att sova pa till spikar i
marken eller stora blomkrukor som stills pa platser diar manniskor tidigare har sovit eller tiggt.
Gissningsvis har inférandet av sadan arkitektur inverkan pa tiggarnas och de heml6sas livskvalitet
genom att de kdnner sig 4n mer oonskade och i praktiken far dn svirare att Overleva. Eftersom fa
av oss skulle vilja argumentera for att tiggares livkvalitet 4r mindre vard dr andras och eftersom de
generellt har betydligt lagre livkvalitet an de som den exkluderande designen primart ar tinkt att
skydda (mdnniskor med arbete tillh6rande en stabil arbetarklass och uppat) blir det av avgérande
betydelse att undersoka vilka effekter designen har pa olika grupper for att se om den gar att
rittfardigas. Defensiv arkitektur har dock 4n sa linge inte diskuterats sarskilt mycket ur ett
moralfilosofiskt perspektiv (Persson de Fine Licht 2015).

Ett koppel av andra fragor som vi maste stilla oss — vilka jag varit inne pa tidigare — ror 1 vilken
utstrackning olika insatser vid renovering skapar fler, firre eller inte har nigon paverkan alls pa
olika upplevda nyttigheter. Far vi exempelvis fler eller firre gronomraden, moéteslokaler och
odlingsmoéjligheter eller kommer antalet och kvaliteten pa dessa vara oforindrad efter en insats?
Nyttigheter av det hir slaget anses vardefulla bland annat for att de tenderar att 6ka var livkvalitet
pa olika satt. Vi blir friskare och mer avslappnade av att vistas i gronomraden och av att odla, och
moteslokaler gor att vi kan umgas mer med vara grannar vilket forhoppningsvis skapar en god
stimning, bara for att nimna tva exempel. Dock dr det rimligt att zzverkan pa var livskvalitet blir
allt lagre 1 takt med att vi far mer av dessa saker. Nyttigheterna har med andra ord avtagande
marginalnytta for oss. Om vi bor i en skog far vi exempelvis knappat en hogre livkvalitet av att ta
bort ett hus och tillféra ytterligare skog. Allt detta gor att vi maste ta hinsyn till dels hur mycket
vi redan har av den nyttighet vi tinkt infora eller ta bort i ett visst omrade och dels till empirisk
forskning om hur nyttigheten paverkar manniskors livskvalitet enligt det matt pa livskvalitet som
man har valt.

Resultatet av denna undersékning bor vi sedan kombinera med den tidigare frigan om vilka
grupper som paverkas av en insats, vilken livkvalitetsniva de i utgangslaget befinner sig pa och
vad vi ser som ett rittvist utfall. Detta dr viktigt bade for att kunna férutse hur stor héjningen i
livskvalitet blir och for att kunna bedéma virdet pa denna héjning. En maximerare tinker ju sig
som bekant att alla h6jningar ar lika mycket virda medan ndgon som anser att vi bor férdela det
goda jamlikt istillet kan anse att en relativ hojning f6r de som redan har det bra ir ett daligt
resultat eftersom detta leder till 6kad ojamlikhet.

Den tredje och sista fragan jag kommer att ta upp som man maste besvara nir man fragar sig vad
man bor gora nir man planerar for en forindring av en stadsdel dr hur latt det ar f6r ménniskor
att flytta till andra delen av staden. I den man de har stora méjligheter kan man tinka sig att
effekterna pa deras livskvalitet av en hogre hyra vid en renovering blir mindre eftersom de da kan

15 Se till exempel reportaget i DN fran 2015 http://www.dn.se/sthlim/designen-som-ska-halla-hemlosa-borta/
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hitta en ligenhet de kan trivas i pa nagot annat stille.'® Man kan till exempel tinka sig att om
hyresvirden vill skapa ett ménsteromrade vad galler miljomassig hallbarhet som skulle kriva
vildigt stora hyreshéjningar, kan det vara tillatet eller till och med péabjudet i en stad dér de som
inte har rad att bo kvar enkelt kan flytta till ett likvardigt boende. Denna sorts ménsteromraden
kan antas spela en viktig roll f6r maniskans overlevnad (klimatférindringarna) och om nagon gar
fore och visar att det 4r moijligt kan det generera ytterligare goda konsekvenser som pa lingre sikt
aven gynnar de som har det simst mest.

Eller ta ett fall dir man vill 6ka blandingen av bestandet och fa in fler personer med ligre social
status genom nybyggnation i en stadsdel. Om de boende har en hég social status och god
ekonomi sa kan dessa personer enkelt flytta till andra omriden som likande det de bodde i f6r
omvandlingen. Dessa personers livkvalitet bor dirmed inte paverkas i nagon storre utstrackning
och virdet av denna paverkan ir inte heller sa hogt atminstone enligt de rittviseteorier som
fokuserar pa de som har det samst stillt.

Sammanfattningsvis maste vi alltsa besvara atminstone tre fragor nir vi planerar en nybyggnation
eller renovering:

1. Vad har de grupper som paverkas for livskvalitet idag?
2. Vilken utbredning har den nyttighet man vill f6rindra idag?

3. Vad finns det f6r mojligheter att flytta frin ett omride/fastighet som 4r tinkt att
omvandlas/renoveras?

Nir man svarat pa dessa fragor har vi kommit ett steg pa vag att kunna géra genomsynliga och
genomtinkta viktningar av de sociala indikatorerna.'” Eftersom tanken med detta avsnitt framfor
allt var att presentera nagra fragor som maste stéllas och diskutera hur man kan resonera sig fram
till tentativa svar pa dessa fragor kommer vi dock behéva utarbeta mer systematiska
kontextualiseringar av indikatorerna i framtiden.

Avslutning

Som vi sett dr det komplicerat att mita sociala virden vid renoveringar och stadsdels-
omvandlingar. Det finns ett stort antal potentiella virden att ta hinsyn till och en mingd
relevanta empiriska éverviganden att géra. Aven om Renobuild har foért oss betydligt nirmare ett
verktyg som kan mata det vi faktiskt vill ska matas nir vi dr intresserade av det sociala, finns mer
att gora.

For att komma nirmare idealet om ett anvandbart redskap i meningen att det faktiskt mater det
vi anser vara viktigt vid stadsomvandling, ar ett forsta steg att definiera var och en av de sociala

16 Samtidigt har man sett att manniskor som blir av med sina jobb forlorar valdigt mycket i termer av
livskvalitet och kommer inte tillbaka till sin ursprungliga livskvalitetsniva aven nar de fatt ett nytt jobb (Briilde
2007). Att komma upp till den gamla nivan tar valdigt lang tid. Om man upplever samma sak nar man ”tvingas
bort” fran sin lagenhet pa grund av kraftiga hyreshojningar, vilket inte alls ar osannolikt, sa kan min diskussion
ovan behova modifieras.

17 Kom ihag att Renobuild-verktyget inte implicerar att man kan vikta dess sociala indikatorer mot varandra.
Det jag sager har nar jag talar om genomtankta och transparenta viktningar ar alltsa inte en fortackt kritik mot
Renobuild utan endast en paminnelse av att vi faktiskt kan géra ogenomskinliga och ogenomtankta viktningar
om vi inte tanker oss for. Att vi endast anvander oss av magkanslan utan att gora de relevanta overvagandena
ar ett exempel pa detta.
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aspekterna med hjilp av normativ teoribildning for att se vilka de grundlidggande eller finala
virdena bor vara inom respektive omrade. Sedan maste vi gora gedigna empiriska oversikter om
faktiska effekter av olika typer av insatser fOr att kunna utarbeta mer precisa och viktade
indikatorer som vi sedan kan anvinda nir vi renoverar och utvecklar stadsdelar. Samtidigt som vi
gOr detta bor vi ocksa undersoka vilka fragor vi maste stélla for att sitta indikatorerna i en lamplig
kontext. Detta (omfattande) arbete kommer vi inleda 1 det CMB-finansierade projektet ”Ez4,
hallbarbet och sociala indikatorer — Att mdta sociala varden vid stadsdelsomvandling’ till hésten 2015.

Nir sedan allt detta ar klart kommer det férhoppningsvis vara mojligt att inleda en utveckling av
ett anviandarvinligt program dar man som anvindare klan valja insats, omrade, mal, och sa vidare
och sedan fa ut ett svar kring hur olika virden kan komma att paverkas, vilka metoder man bér
anvinda sig av for att samla in limplig empiri, och sa vidare. Men for att na dit behover vi f6r
utféra det mer grundliggande arbetet dir vi bland annat definierar virden och tar fram empiri
rérande mer generella samband. Ett arbete som nir den hir texten skrivs, snart pa allvar kommer
att inledas.
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Lardomar och framtida forskning

Hans Lind och Kristina Mjornell

En viktig lirdom fran uppsatserna i denna antologi ér att det dr viktig att vara tydlig nir man
diskuterar social hallbarhet eftersom begreppet kan sta for sa manga olika saker. Nir vi pratar om
social héllbarhet menar vissa personer trygghet och sikerhet, andra medskapande och dialog, en
tredje menar arbetstillfillen. Syftet med antologin var att olika aktorer bade fran akademi, institut
och naringsliv skulle fa beskriva vad de ligger i begreppet social hallbarhet for att ge oss olika
perspektiv pa begreppet.

I bilden nedan har vi skapat ett sd kallat "ordmoln" utifrin de olika bidragen.
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Bild 1: Nyckelord plockade fran uppsatserna.

Det handlar heller inte bara om vilka aspekter man talar om utan ocksa om dessa aspekter ar
relevanta fOr processen eller fOr resultatet. Figuren nedan ar ett f6rsok att skapa lite begreppslig
ordning och att géra det moijligt att "positionera” sig, bade for féretag, organisationer och
forskare. En forsta viktig distinktion 4r mellan att fokusera pa en socialt hallbar process och/eller
att fokusera pa ett socialt hallbart resultat. Dessa kan i sin tur brytas ner 1 ytterligare delar.

Nir vi talar om en socialt hallbar process sa ar tanken att de direkt berérda, d v s hyresgisterna
nér vi talar om renovering, ska inkluderas i processen. Detta kan emellertid gilla antingen
utformningen av renoveringen och/eller sjilva genomférandet av renoveringen. I Stenbergs
uppsats ligger fokus pa "medskapande" - att hyresgisterna dr med och bestimmer hur
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renoveringen ska genomforas. I uppsatsen av Lind m fl beskrevs ett fall dir bostadsbolaget lagt
fast grunderna i vad som skulle géras men dir genomférandet skedde 1 ndra kontakt med
hyresgisterna.

Lagar: som styr Lagar som

hyressattning styr

och inflytande upphandling

Process: Resultat:
Utformning For de som bor i omradet idag
Genomforande For de som kommer att bo i omradet i framtiden

For andra grupper i ndromradet

Information, . .
Attityder och Grundlaggande

kunskap och

tolerans varderingar

hjalpmedel

Bild 2: Uppdelning i en socialt hdllbar process och/eller ett socialt hdllbart resultat samt
omvdrldfaktorer som pdverkar.

Ser vi resultatet av ett renoveringsprojekt kan det vara socialt hallbart utifrin dagens hyresgisters
perspektiv, frimst genom att hyran inte hojs mer dn att de kan bo kvar. Som framgar i
Annadotter och Blomés uppsats behéver dock en sadan atgird inte vara socialt hallbar 1 ett lingre
perspektiv ifall hyran héjs i samband med att en hyresgist flyttar ut och att bolagets hyrespolicy
sedan utestinger storre grupper fran att hyra 1 bolaget eftersom inkomstkravet hojs nar hyran
héjs. Nobs och Ghadban m fl diskutera frimst social hallbarhet utifran andra grupper dn
hyresgisterna. En renoveringssituation kan t ex anvindas for att ge moéjligheter till praktikplats
och arbete for grupper som statt utanfor arbetsmarknaden linge - och detta dr inte nédvindigvis
samma grupp som ir hyresgister i omradet, aven om en viss overlappning kan forvintas.

Bade process och resultat paverkas dock av en rad externa faktorer som inte minst belystes av
uppsatserna 1 bokens avslutande del. Vi kan se det som att det finns ett omgivande system som ér
viktigt f6r bade process och resultat.

Vi har ett juridiskt regelverk som paverkar vilka hyreshojning som olika dtgirder kan ge och vilket
inflytande hyresgisterna har och ett juridiskt regelverk som paverkar hur upphandlingar kan ga
till.

Processens utformning, genomforande och resultatet av processen beror emellertid ocksa av
vilken information och kunskap, t ex om lokala férhillanden, som aktorerna har (se Rojas
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uppsats), och vilka kriterier och verktyg som anvinds for att utvirdera social hallbarhet f6re och
efter renovering som presenterades i Mjornell. I bredare mening handlar det forstds ocksa om
kunskap om tekniska méjligheter och konsekvenserna av olika tekniska val liksom hur dessa
atgirder finansieras. Deltagarnas attityder och tolerans infér olika grupper ar ocksa viktig som
belystes av Segerstedt och Jakobsson. I Persson Fine de Lichts uppsats pekas det ocksa pa att
grundlidggande virderingar bakom resonemang om social héillbarhet behéver preciseras och
tydliggoras - och dessa virderingar kommer att styra vad som ses som en hallbar process och ett
hallbart resultat.

Man kan ocksa se pa social hallbarhet inom olika systemgranser. Fragan dr om vi ska striva efter
att na sa hog social hallbarhet inom bostadsomradet, stadsdelen, regionen. I manga fall dir det
handlar om att renovera byggnader inom en stadsdel sa kan fastighetsdgaren inte paverka mer dn
just sin egen fastighet. Man kan dock férsoka paverka kommunen att exempelvis forbittra
kollektivtrafiken for att Oka tillgédngligheten till omradet.

Sedan dr det frigan om man ska se social hallbarhet ur ett samhillperspektiv eller ett
foretagsperspektiv. Samhallsperspektivet kan vara att fler manniskor far en bostad och ett jobb
medan foretagsperspektivet kan vara att hyresgisterna ar néjda med sina lagenheter och kan
betala hyran.

Dessa resonemang kan naturligtvis ocksd anvandas som grund for att identifiera forskningsbehov
och kunskapsluckor. Dessa kan t ex vara:

e Definiera vad vi menar med social hallbarhet i olika sammanhang relaterat till process
och resultat och malgrupp.

e Utarbeta vilgrundade kriterier f6r social hallbarhet som ar moijliga att virdera knutet
till olika typer av projekt och situationer

e Utveckla verktyg for att virdera och folja upp social hallbarhet och f6rs6ka koppla de
resultat som framkommer till hur projekten genomforts

e Ta fram guider i hur man ska tanka fOr att viga en aspekt mot en annan 1 olika
situationer.

e Riktlinjer f6r social upphandling liksom mer lingsiktiga uppfoljningar av effekterna av
olika former av social upphandling.

Som framgir av uppsatserna pagar redan arbeten inom en rad av dessa omriden och resultat fran
dessa projekt kommer att I16pande publiceras pa projektets hemsida:
http:/ /www.trenoveringscentrum.lth.se/siren/
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