PM 2006 RVI (Dnr 023-821/2006)

Direktiv fér de allménnyttiga bostadsbolagens utredningar av-
seende oOkat ansvar for social och ekonomisk utveckling i
stadsdelar

Borgarradsberedningen féreslar kommunstyrelsen besluta féljande

1. Direktiv faststills i enlighet med bilaga 7 f6r de bolagsspecifika utredningar
som, i enlighet med budget 2006, ska genomféras av AB Svenska Bostider,
AB Familjebostider och AB Stockholmshem.

2. Utredningarna ska avse méjligheten f6r AB Svenska Bostidder, AB Familjebo-
stider och AB Stockholmshem att ta ett utékat ansvar for social och ekono-
misk utveckling i vissa eftersatta stadsdelar.

3. Utredningarna ska, i enlighet med budget 2006, genomféras i samverkan med
Stockholms Stadshus AB samt berérda stadsdels- och facknimnder.

4. Utredningarnas resultat ska redovisas till kommunstyrelsen senast den 1 ok-
tober 2000.

Foredragande borgarradet Teres Lindberg anfor foljande.
Bakgrund

I budget 2006 £6r Stockholms stad ges stadens allmdnnyttiga bostadsbolag — AB Svens-
ka Bostider, AB Familjebostider och AB Stockholmshem — i uppdrag att i samverkan
med Stockholms Stadshus AB och berérda nimnder genomféra bolagsspecifika utred-
ningar avseende moijligheten f6r dessa bolag att ta ett utékat ansvar ndr det giller att
astadkomma en positiv social och ekonomisk utveckling i vissa eftersatta stadsdelar.
Direktiv for dessa utredningar ska faststillas av kommunstyrelsen.

Arendets beredning

Foreliggande forslag till direktiv (bidaga T) har utarbetats av integrations- och demokrati-
roteln. Forslaget har presenterats f6r kommunstyrelsens arbetsmarknads- och integra-
tionsberedning som dven erbjudits att limna synpunkter. Som ett led i arbetet att ta fram
forslaget har roteln ocksd genomfért ett brett bostadspolitiskt seminarium for ett stort
antal stadsdelsnimnder, facknimnder och kommunala bolag. Aven i samband med detta
seminarium har givits méjlighet att limna synpunkter péd forslaget till direktiv (lista Sver
inbjudna nimnder och styrelser samt dokumentation frin seminariet som redovisas i
bilaga 2 och 3.)

Mina synpunfkter

Att bryta segregation och utanférskap dr var tids stora utmaning. Erfarenheter frian ett
antal storstadspolitiska program, liksom frin bade svensk och internationell forskning,



visar att socioekonomiskt eftersatta omraden inte pa egen hand férmaér vinda en negativ
utveckling. De projekt vi genomfort har varit bra, men ett problem med dem 4r kortsik-
tigheten 1 ekonomi och mélsdttningar. For att fa avsedd effekt maste insatser goras pa
bred front, pa lang sikt och sa att de dven involverar kringliggande omriden och storre
samhallsstrukturer.

Stadens satsning pa stadsdelstérnyelse genomfdrs med utgangspunkt fran dessa ldr-
domar. Ett avgérande syfte med stadsdelsférnyelsen dr att tydliggdra att alla delar av den
kommunala organisationen har ett gemensamt ansvar fér den fortsatta utvecklingen 1
matginaliserade omraden i ytterstaden. Stadsdelsférnyelsen har inneburit att den negati-
va utvecklingen 1 stadens ytteromraden minskat och att stadsdelars och minniskors
mojligheter kunnat lyftas fram.

For att ytterligare fOrstirka stadens lingsiktiga kamp fOr att bryta segregationen gar
vi nu vidare och prévar mdojligheten att lita stadens allminnyttiga bostadsbolag ta ett
storre ansvar for att astadkomma en positiv social och ekonomisk utveckling i vissa
utvalda stadsdelar. Utmaningen f6r framtiden ér att se till att de eftersatta omradena blir
sd attraktiva att inte bara de som bor dir idag vill stanna kvar, utan dven att nya personer
och grupper vill flytta in. I detta arbete méste de allminnyttiga bolagen utdka sitt ansvar.

I detta arbete, liksom i alla sammanhang, dr medborgardialogen oerhort viktig. De
boende maste ges mdjlighet att delta i och utdva ett reellt inflytande Gver de férdnd-
ringsprocesser som pagar i det egna niromradet.

Jag foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande

Borgarradsberedningen foreslar kommunstyrelsen besluta féljande

1 Direktiv faststills i enlighet med bilaga 7 £6r de bolagsspecifika utredningar som,
1 enlighet med budget 20006, ska genomfdras av AB Svenska Bostider, AB Fa-
miljebostider och AB Stockholmshem.

2 Utredningarna ska avse mdjligheten f6r AB Svenska Bostider, AB Familjebo-
stider och AB Stockholmshem att ta ett utSkat ansvar £6r social och ekonomisk
utveckling i vissa eftersatta stadsdelar.

3 Utredningarna ska, i enlighet med budget 2006, genomféras i samverkan med
Stockholms Stadshus AB samt berérda stadsdels- och facknimnder.

4  Utredningarnas resultat ska redovisas till kommunstyrelsen senast den 1 okto-
ber 2000.

Stockholm den 6 april 2006

TERES LINDBERG

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Reservation anférdes av borgarraden Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Mikael Sider-
lund (alla m) och Lotta Edholm (fp) enligt f6ljande.

Vi foreslir borgarradsberedningen féresla kommunstyrelsen besluta att
1. delvis bifalla férslaget om bolagsspecifika utredningar avseende de tre bostadsbolagen
2. uppdra it stadens kommunala bostadsbolag att erbjuda hyresgisterna, i utsatta omraden
i ytterstan dir allmidnnyttan dominerar, att kdpa sina bostider och ombilda hyresritterna
till bostadsritter.
3. dirutéver anféra foljande



Efter minst 12 dr av fornekelse erkidnner socialdemokraterna att allehanda kortsiktiga insatser i
form av olika, starkt politiserade, storstadspolitiska program inte har skapat forutsittningar att
bryta den negativa utvecklingen i socioeckonomiskt eftersatta omraden. Segregeringen har under
det senaste socialdemokratiska styret tvirt om forvirrats i Stockholms stad. Socialdemokraternas
integrationspolitik har lett till 6kad segregation.

Den samlade kritik som framforts mot den ostrukturerade miljonrullningen till utsatta stads-
delar har avfirdats som illvillig och okunnig. Och de f6rslag som de borgetliga partierna lagt har
avfirdats, de skulle enligt socialdemokraterna leda till 6kad segregation. De borgerliga forslagen
har frimst fokuserat pd att fa méinniskor i arbete och ge minniskor méjlighet att ta ansvar for sitt
eget boende genom att skapa férutsittning f6r ombildning tillbostadsritter i omraden som starkt
domineras av kommunala hyresritter samt att rusta upp nedslitna férortsmiljéer

Roten till mycket ont 4r den befingda idén pa 60- och 70-talen att bygga nya bostidder isolerat
fran arbetsplatser. Nir dessutom de nya bostadsomradena inte byggdes utifran ett stadsperspek-
tiv med affirer, trottoarer, genomfartsgator skapades problem som alltjimt kdnnetecknar dessa
utsatta omraden.

Grundproblemet dr att den virldsbild som socialdemokraterna har inte pa ndgot sitt ar foren-
lig med de atgirder som krivs f6r att bryta den 6kande segregeringen. De vill inte fokusera pa de
verkliga problemen.

Utvirderingen av bostadsrittsomvandlingen som genomférdes under den forra borgerliga
mandatperioden visar pa en rad intressanta slutsatser. F6r det fOrsta bekriftar utredningen att
omvandlingen av hyresritter till bostadsritter har lett till 6kad integration i ytterstaden. Andelen
forvirvsarbetande har 6kat och utbildningsnivin har hojts i omriden dér hyresritter har om-
vandlats till bostadsritter. Att ge fler manniskor utanfor innerstaden ritt att kdpa sina ligenheter
ir dirfor en viktig reform f6r att minska segregationen i1 Stockholm. Fler bostadsritter ger mer
integration.



ARENDET

I budget 2006 fér Stockholms stad ges Svenska Bostider, Familjebostider och Stock-
holmshem i uppdrag att i samverkan med Stockholms Stadshus AB och berérda nimn-
der genomfdra bolagsspecifika utredningar avseende mojligheten f6r dessa bolag att ta
ett ut6kat ansvar nir det giller att dstadkomma en positiv social och ekonomisk utveck-
ling i vissa eftersatta stadsdelar. Direktiv for dessa utredningar ska faststillas av kom-
munstyrelsen,

Forslaget till direktiv (bilaga 1) har utarbetats av integrations- och demokratiroteln.
Forslaget har presenterats f6r kommunstyrelsens arbetsmarknads- och integrationsbe-
redning som dven erbjudits att limna synpunkter. Som ett led i arbetet att ta fram for-
slaget har roteln ocksa genomfdrt ett brett bostadspolitiskt seminarium for ett stort antal
stadsdelsnimnder, facknimnder och kommunala bolag. Aven i samband med detta
seminarium har givits méjlighet att limna synpunkter pé forslaget till direktiv (lista 6ver
inbjudna nimnder och styrelser samt dokumentation fran seminariet som redovisas i
bilaga 2 och 3.)



Bilaga 1

Direktiv f6r de allminnyttiga bostadsbolagens utredningar avseende mdojligheten att ta
ett 6kat ansvar f6r social och ekonomisk utveckling i eftersatta stadsdelar.

Tre separata utredningar ska genomféras av AB Svenska Bostider, AB Familjebostdder och AB
Stockholmshem, i samverkan med Stockholms Stadshus AB och berérda stadsdelsnimnder och
facknimnder. Utredningarna ska framfor allt beakta och limna forslag med utgangspunkt frin
foljande aspekter och frigestallningar.

Omifatining
e Vilka geografiska omraden bor det fortsatta arbetet omfatta; bred satsning eller fokus pd ett
mindre antal omraden?

Dagslige, mal, uppfoljning och aterrapportering

e Nuldgesanalyser av forutsittningar, resurser, problem od bér utgdra grunden f6r det fortsatta
arbetet. Vilka faktorer/kritetier bor ingd i dessa analyser?

e  Vilka malformuleringar bor faststillas?

e  Hur ska uppfdljning och iterrapportering ske?

Delaktighet

e Hur kan boende- och medborgarinflytande sikerstillas?

Samverkan

e  Hur kan den egna organisationens medverkan och engagemang sikerstillas? Vilka mojlighe-
ter och problem kan férutses i den processen?

e Utredningarna ska genomféras i samverkan med ber6rda nimnder. Vilka nimnder (utéver
berérda stadsdelsnimnder) bor involveras; hur bér samverkan med dem organiseras och
formaliseras?

e  Vilka 6vriga offentliga myndigheter och andra externa samarbetspartners bér involveras; hur
kan reell samverkan med dem astadkommas; hur kan samtliga parters ansvar och ataganden
sakerstillas?

Atgirder

e Vilka konkreta dtgirder kan/bor bolaget vidta i syfte att forbattra de aktuella omridenas
méjligheter till en positiv utveckling?

Forutsitiningar for genomforande
e Vilka eventuella férindringar i dgardirektiv od krivs for att foreslagna étgirder ska kunna
genomféras, eller for att underlitta genomférandet?

e Vadi 6vrigt krivs f6r genomférande?

Tidsplan

e Utredningarna skall vara redovisade for respektive bolagsstyrelse senast den 15 september
2006.

Lokalt utvecklingsarbete har pagitt under ett antal 4r i Stockholms ytterstad, bide i form av sta-
dens egna program och genom medverkan i nationella satsningar. Riktlinjerna f6r Stadsdelsfor-
nyelsen baseras pd lirdomar fran tidigare satsningar. P4 motsvarande sitt dr det angeldget att
bostadsbolagens utredningar och det fortsatta arbetet i sin tur bygger vidare pa erfarenheter fran
Stadsdelsférnyelsen — fran de lokala utvecklingsprogram som har utarbetats och fran de arbets-
metoder som har visat sig fungera vil.



Det dr ocksa viktigt att de férslag som presenteras av bostadsbolagen drar nytta av aktuell
forskning och goda exempel bade inom staden och i andra storstadsregioner. Ndmnas kan exem-
pelvis:

o Storstad i rirelse (SOU 2005:29), kunskapséversikt Gver utvirderingar av Storstadssats-
ningen.

®  Det gir bra, men det ser fortsatt daligt nt (2004), slutrapport avseende Storstadssatsningen i
Stockholm.

®  How to make a successful urban development programme (2004), resultatet av det internationella
forskningsprojektet UGIS inom ramen f6r EUs femte ramprogram.

e  Det flerariga utvecklingsarbete som har genomférts med mycket positivt resultat av
Gardstensbostider i Géteborg,.



Bilaga 2
Sindlista — inbjudna till seminarium fred 10 feb 2006 om bostadsbolagens ansvar for

utvecklingen i Stockholms ytterstad

I. Ledamoter i foljande styrelser samt respektive bolagsledning,.

e Stockholms Stadshus AB
e Svenska Bostider AB

e Tamiljebostider AB

e Stockholmshem AB

e CentrumKompaniet AB

II. Ledamoter i f6ljande stadsdelsnimnder samt respektive férvaltningsledning.

e Enskede-Arsta

e Tarsta

e Hisselby-Villingby
e Kista

e Rinkeby

e Skarpnick
e Skirholmen
e Spinga-Tensta

e  Vantor

ITI. Ledaméter i fljande facknimnder samt respektive forvaltningsledning.

e fastighets- och saluhallsnimnden
e idrottsnimnden

e kulturnimnden

e marknimnden

e milj6- och hilskoskyddsnimnden
e stadsbyggnadsnimnden

e stadsmuseinimnden

e trafiknimnden

e utbildningsnimnden

IV. Ledamoter och ersittare i kommunstyrelsens arbetsmarknads- och integrationsberedning.



Bilaga 3
Rapport fran idéseminariet
Hur kan Stockholms kommunala bostadsbolag bidra
till social och ekonomisk utveckling i ytterstaden?

Den 10 februati 20006, k1. 13.00 — 16.00 i konferenscentret Lundqvist & Lindqvist,
Klarabergsviadukten 90, Stockholm.

Program:

13.00 Inledning av borgarradet for integrations- och demokratifragor, Teres Lindberg
13.15 Stina Fransson, VD Girdstensbostider i G6teborg

14.00 Kaffe

14.30 G6ran Wendel, VD Svenska Bostider, f d VD Poseidon, Géteborg.

15.00 Diskussion och frigor. Moderator: Marika Lundin, SABO.

ugooogn

Rapportdr och ansvarig for referatet frin seminariet: Jocke Nybetg, Context, tel 08/545 512 66
eller 070-317 32 24.

E-post: jocke@context.nu



Inledning _av Teres Lindberg, integrations- och
demokratiborgarrad i Stockholm:

Tre utredningar med samma mal: Vi ska
vara stolta Over vara stadsdelar!

Stockholm priglas av mangfald: 50 procent
av invdnarna dr fédda utanfor linets grinser,
en tredjedel har utlindsk bakgrund, 20 pro-
cent dr fédda utanfdr Sveriges grinser och
10 procent idr utlindska medborgare. Stock-
holm dr ocksa en segregerad stad. Uppdel-
ningen mellan fattiga och rika dr strikt. T ex
har 29,2 procent av invanarna i Rinkeby och
1,3 procent invanarna i Ostermalm férséri-
ningsstdd. Andelen forvirvsarbetande i hela
staden i dldern 20 tll 64 ar dr 74 procent.
For Rinkeby dr det 44 och Ostermalm 70
procent. Det dr en oerhérd uppdelning,.

Fran projekt till permanenta satsningar
Det har gjorts manga satsningar for att
minska klyftorna. Alla har de haft den ge-
mensamma nimnaren att vara projektinrik-
tade, med tillfilliga pengar och tillfilliga
l6sningar. Nu férsoker vi undvika projekt-
terminologin. Satsningarna blir mindre, det
man permanentar dr kostsammare.

Vi har en stor utmaning framfér oss. Vi
har tillsatt tre bolagsspecifika utredningar,
anledningen 4r att de tre stadsdelarna som
bostadsbolagen dger dr olika men samman-
taget ska vi fi en bra bredd med tankar och
idéer.

Det formella uppdraget till utredningarna
presenteras till kommunstyrelsen 1 ménads-
skiftet februari-mars. Det gar alltsd att pa-
verka direktiven. Kontakta Integrations- och
demokratiroteln.  Det 6vergripande malet
for utredningarna 4r att vi ska vara stolta for
vara stadsdelar. Oavsett vem som har den
politiska makten efter september 2006 maste
vi ta de hir fragorna pa allvar. Min ambition
ar att det ska finnas konkreta forslag till
2007, vi ska gora nigot radikalt som vi aldrig
gjort forut.

Sa linge vi sjilva beskriver vissa omriden
som utsatta, eftersatta och fattiga kommer
de som bor dir ocksa att uppfatta det sd.
Om man inte sjilv vill bo i sin stadsdel, hur
ska di andra vilja géra det? Ytterst handlar
det om att skapa stolthet for sin stadsdel.
Manga ir idag stolta, stiller man sig pa Rin-
keby torg blir man varm i sjilen. Andra som
bidrar till att Rinkeby har daligt rykte har

aldrig varit dar.

Samlat grepp pa manga fragor

Lésningen pa de problem som finns ligger
inte endast i vilken bostadsférvaltning vi
viljer eller olika upplatelseformer fér bosti-
derna. Vi maste lyfta blicken, ta ett samlat
grepp pa frigor om bl a dgardirektiv till
bolagen, styrelsernas sammansittning, bo-
stadsstyrelsernas representation, hur vi sik-
rar boinflytande, planerar kompletterande
bebyggelse och sist men inte minst hur sam-
arbetar med f6reningar, skolor, niringslivet,
religiésa férsamlingar och samfund, polisen,
brottsférebyggande radet etc.

Stina Fransson, V' D Gardstensbostider

£ Goteborg:
De boendes delaktighet

ir avgorande f6r framgang

I Goteborg rider politisk enighet om vilket
uppdrag de kommunala bostadsbolagen har.
Det finns tre konkreta dgardirektiv. Alla
bolag dr samlade i en koncern, en annorlun-
da modell 4n den i Stockholm.

Gardstensbostider dr ett litet bostadsbo-
lag som bildades 1997 efter en utredning.
Bolaget, som har 2700 ligenheter och ca
7000 invanare har till uppdrag att utveckla
och fornya stadsdelen. Gardsten 4r ett ex-
empel pa hur vi byggt utanférskap. Hit hin-
visades manga arbetsl6sa, psykiskt sjuka,
missbrukare etc. Hir finns alla nyckeltal vi
kinner igen: fran de tomma ldgenheterna
(1997 var de 27 procent, som mest 40) till
andelen arbetslésa och elever som gick ut
grundskolan utan godkinda betyg.  Det
ligger ocksa avsides, utanfér de stora trafik-
straken.

Nir jag blev VD 1997 hade det gjorts oli-
ka satsningar men dessa var marginella och
grundproblemen kvar-stod. Giérdsten var
nedkért, och det gillde inte bara den fysiska
miljén utan ocksa servicen, frin handeln i
centrumet till kollektivtrafiken.

Solhusen vann World Habitad Award
2005

Mycket av det vi gjort, men lingtifrin allt,
handlar om den fysiska miljon. Méinga hus ér
ombyggda, med nya fasader och solfingare

pa taken. Solhusen, som de kallas, vann
”World Habitat Award 2005”, det 4r vi stolta



for. Ett par hus rev vi och ersatte med par-
hus. Terrasshusen i 6stra Gérdsten har at-
traktiva etageligenheter med Goteborgs
bista utsikt, man ser 4nda till Vinga och
Bohus fistning. Mitt i omradet finns ett stort
gronomride for rekreation och gemenskap
for barnen. Samtliga tvittstugor, lekplatser
och trappuppgingar m m har renoverats.

Sammanlagt har vi satsat ca 800 miljoner
kronor pa atta ar. En nyckelfaktor i férind-
ringsarbetet har wvarit att géra Gérdsten
attraktivt, bade for dem som bor i omridet
men ockséd for att locka nya grupper av nya
hyresgister. Vi fick kopa bostdderna som
tillh6rde en HSB-forening som gick i kon-
kurs. Andra omriden koptes av en privat
fastighetsigare som vi senare kpte ut efter-
som han importerade ménga problem som
hotade vart eget utvecklingsarbete. Ett tag
drev vi t o m en egen livsmedelsbutik 1 kép-
centrumet. Det dr viktigt att genomféra det
man tror pi. Fungerande service har stor
betydelse. Nir vi frigade invdnarna vad de
helst ville ha kom bankomat 6verst pa 6ns-
kelistan, ddrefter en simhall. Det tog tre ar
att fa en bankomat.

Den organisation vi byggde upp for att
driva férindringsarbetet var inriktad pa att vi
skulle samverka med de boende. Vi inrittade
ocksa huschefer, som dr tyngdpunkten i var
organisation. De har eget resultatansvar.

Vi har konkreta metoder f6r hur man
mobiliserar och involverar hyresgisterna.
Sex av sju styrelseledamoter 1 Gardstensbo-
stider AB bor i omréidet. De boendes delak-
tighet dr framgangsformeln. Delaktigheten
fick vi ging genom moéten, utstillningar,
arbetsgrupper, gi-turer i omradet som var
viktiga for att ocksd definiera saker som var
bra och borde behillas.

Visst forekom konflikter mellan oss och
andra forvaltningar. Ett exempel var gron-
omridet som parkférvaltningen 4dgde och
stadsdelsforvaltningen skétte och som sig
erbarmligt ut.

Inflytandet har inneburit att vi ocksd
kunna sinka kostnaderna. T ex kom en del
arkitekter med dyra férslag som de boende
sjdlva sa nej till ddrfor att de visste att kost-
naden skulle hamna pé hyrorna.

En del av framgingen beror ocksd pa att
vi hjilper minniskor som bor i omradet att
fa jobb. Vi startade t ex en stidutbildning
1997. Resultat blev att ett par stidbolag
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bildades som vi idag képer tjdnster av. Nir
vi s6kte entreprenadféretag fOr ett rivnings-
arbete hade vi som 6nskemil att 70 procent
av personalen skulle rekryteras lokalt. Malet
overskreds, och blev 120 procent genom att
personal rekryterades ocksd till arbeten utan-
for Gardsten. Sammanlagt har vi bidragit till
att 752 personer fitt ’riktiga” arbeten, alltsa
inga AMS-sponsrade tjinster. De flesta finns
inom branscher som stid, fastighetsskotsel,
och skétsel av park- och utemiljo.

Gardsten hade 1997 itta foretag, idag ar
det 45. Vi har ett eget fOretagscenter som
finns pa ett ombyggt parkeringsdick.
Trygghet och sikerhet
Vi har genomfért en stor undersékning
bland de boende om hur de upplever trygg-
het och sikerhet. Manga var i ridda for stora
hundar, da inférde vi ett lokalt férbud mot
kamphundar och blev gisslade i media for
det. Men folk kinde sig tryggare. Vi har
genomfort mdnga atgirder for att trygga
miljon.

Frigan om segregation och utanférskap i
Gardsten idr viktigare f6r de boende 4n den
fysiska miljon. Man kan inte borja med att
skapa olika upplatelseformer utan att ha
bérjat atgirda andra problem. Man maste da
gora allt pa en giang. Det gar inte att skapa
bra stadsdelar dir 90 procent av de boende
ar arbetslosa. Medelinkomsten i Gardsten
har 6kat med 45 procent sedan 1998 (jaim-
fort med 28 procents 6kning i hela Géte-
borg).

Vi férséker locka starkare hyresgister till
Gardsten som i hogre grad dr benidgna att
stilla rattmdtiga krav pd Dbittre offentlig
service. Dirfor dr blandade upplatelseformer
viktiga, for att fi in nya invanare samtdigt
som de gamla blir starkare. Varenda kotte i
Gardsten vet att planerarna medvetet place-
rade minniskor dir som har sirskilda behov.
Det 4r den stora orittvisan, som vi forsoker
gbra ndgonting 4t.

Goran Wendel, 1D Svenska Bostider, fd 17D

Poseidon, Goteborg:
Vért mal var en positiv virde-utveckling

for fastighetsdgarna

Mina tvd exempel dr ocksd frin Géteborg,
stadsdelarna Gunnated och Gamlestaden,



som inkluderar bostads-omraden som Lov-
girdet, Poseidon, Gardsten m fl.

De ir ocksd exempel pa hur olika fastighets-
dgare 1 G6teborg samarbetat. Det gir inte att
forindra pa egen hand, inte bara se till den
egna fastighetsgrinsen.

Bakgrund Gamlestaden:

Gamlestaden ir en gammal industristadsdel
med SKF som kirna. Den foérsta bebyggel-
sen dr frin 1920-talet. Hir har alltid funnits
problem med kriminalitet, t ex spritlangning.
P 1980- och 1990-talet 6kade otryggheten,
Hells Angels och Bandidos drev varsin krog
som ldg grannar. En kartliggning 6ver kri-
minalitet och otrygghet som fastighetsigarna
samarbetade kring, visade att minga vilds-
brott skedde i anslutning till krogarna.
Mainga boende i omradet var socialt utslag-
na.

Fastighetsigarna samlade sig kring en
gemensam vision: Gamlestaden ska vara en
tryge och trivsam, en vl fungerande stadsdel
bo, verka och vistas i. Till visionen kopplade
vi ett 6vergripande madl som var att positivt
piverka virdeutvecklingen pa bade hyres-
och bostadsritter. Vi betonade att vart pro-
jekt inte var socialt. Alla fastighetsdgare gick
inte med i projektet. De som deltog fick en
hégre hyresniva dn de som inte vara med, ca
10 kr resp. 15 kr/kvm. Detta innebar att vi
fick hyfsad budget att réra oss med.

Vi hade sedan tre verksamhetsmal: att
minska brottsligheten, fa till stind mera
allsidighet i befolkningen och 6ka trygghe-
ten.

Resultat Gamlestaden: Minskad brotts-
lighet

Béde den faktiska brottsligheten och oron
for att utsittas for brott minskade mellan
perioden 2002-2005. Tryggheten i ndrmiljon
Okade, likasa trivseln. Under en period mins-
kade den upplevda tryggheten vid hallplat-
serna. Nedskripning var fortfarande ett stort
problem, med klotter, skrotbilar och kund-
vagnar. Vi engagerade da den lokala idrotts-
féreningen som varje tisdag gjorde s k till-
synsvandringar. De protokollférde obsetrva-
tioner och e-postade dessa direkt till dem
som hade ansvar, t ex till butiken om en
kundvagn fanns pid ett stille dir det inte
skulle vara. Ibland kunde det gi 20 mail
innan ansvariga reagerade. De boende sig till
sist positiva férindringar.

Resultatet sett utifrin fastighetsdgarnas

perspektiv var en férhallandevis hég virde-
stegring pa hyresfastigheter och bostadsrit-
ter. Fastighetsdgarna insag att det vara viktigt
att jobba med mjuka parametrar.

Exemplet Gunnared

I Gunnared skrev sju olika fastighetsdgare ett
samarbetsavtal och tillsatte och finansierade
en gemensam projektledningstjinst. Syftet
var att bidra till en positiv férindring for
stadsdelarna genom att uppné goda kvalitéer
i ndrmiljon. Viktigt var att stirka de boendes
upplevelse av en trygg och siker miljé. In-
tresset och drivkraften fanns hos fastighets-
bolagen.

Initiativet togs av Férvaltnings AB Fram-
tiden och brottsférebyggande radet i Gunna-
red. Vir idé utgick ifrdn att experterna ir de
som bor dir.

Sammanlagt gjordes satsningar pd cirka
200 miljoner kronor. Poseidon gjorde bl a
flera strategiska fastighetsforvirv. T ex en
fastighet ndrmast kan liknas vid ungkatlsho-
tell gjordes om till 200 studentbostider.
Studenternas nirvaro forindrade helt gatu-
bilden. Flera fastighetsigare satsade gemen-
samt pd bittre belysning med hjilp av en
belysningsexpert sedan de boende identifie-
rat otrygga platser. Olika férvaltningar bi-
drog med atgirder, dven stadsdelsnimnden
och kyrkan medverkade aktivt. Ytterliga
atgirder var:

- Utdelning av rattlas/rattkryckor dll alla
som hyrde p-plats.

- Gemensam bevakning med besiktnings-
protokoll i form av en checklista. P4 den
fanns bl a ljussittning, las, skotsel av vind-
och killaromraden. Skétte man sig daligt fick
man daligt index.

- Okad nirvaro av viktare med samord-
ning mellan bostadsbolag och kommuner.

- Inventering av mopeder tillsammans
med polisen. I ndgot omrade var buskérning
med trimmade mopeder ett stort problem.
Vi fann mycket stéldgods.

Pa képet av forbittringarna i Gunnared
blev fastighetsdgarna en tung remissinstans
kring liknande fragor.

Det sammantagna resultatet i Gunnared
blev att de polisanmilda brotten sjonk.
Minskningen har hallit i sig 6ver tid. Den
omfattar ocksi antalet méinniskor som upp-
ger att de varit utsatta f6r brott den senaste
12-manadersperioden.
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Foriandringarna pa Jarvafiltet

Svenska Bostider dger och forvaltar bl a
2111 lagenheter i Tensta/Hjulsta samt 1047
ligenheter i Rinkeby. Bida omradena ligger
péd Jarvafiltet. De dr s k utsatta stadsdelar
och bostadsomraden. Stat och kommun har
lanserat aterkommande ridddningsinsatser
vars resultat dr tveksamma. Den boendes
upplevda otrygghet dr fortsatt hég, och det
finns en allmin bild av att stor brottslighet.
Till skillnad fran flera stadsdelar i G6teborg
ir kommunikationerna mycket goda, med
tunnelbana direkt till centrala Stockholm.
Det finns manga exempel pa bra skolor och
Ovrig sambhillsservice. Samarbetet mellan
stadsdelsndmnderna utvecklas, t ex i projek-
tet Ung och trygg pa Jirva.

For Svenska Bostidders del kan vi konsta-
tera att underhillet 4dr starkt eftersatt. Vi har
inte investerat ihjil oss och det mirks i del-
vis liga betyg frin hyresgisterna i var servi-
cebarometer.  Befolkningens sammansitt-
ning pa Jarva ar enhetlig.

Det finns ett starkt behov att stirka var
organisation och bemanningen i den. Detta
arbetar vi med. Hittills har vi gjort en detal-
jerad kartliggning av det vi kallar experterna,
alltsa de boende sjilva, om boendemiljon,
den upplevda otryggheten och utsattheten
f6r brott. Andra fastighetsidgare pa Jarva ska
fa resultaten och inbjudas till ett bredare
samatbete. Givetvis sker samrid och samar-
bete med respektive stadsdelsnimnd och
nirpolisomradena.

Vi undersoker hur Kista och Husby bitt-
re skulle kunna integreras genom nybyggna-
tion. Vi underséker om det dr méjligt med
viss omvandling frin hyresritter till bostads-
ritter/egna hem.

Frigor och diskussion:

Ahérarinligg:

Det dr bittre sent 4n aldrig! Det ni gér borde
ha skett for tre ar sedan. Bostadsbolagen ir
samhillsbyggare. Satsningen kan ge Stock-
holms ytterstad en ny image. Jag besokte i
somras bostadsomridet Holma i Malmo,
som dr ett miljonprogramomrade. Dir har
det kommunala bostadsbolaget MKB ett
intressant sjilvforvaltnings-projekt. Helsing-
borgshem dr ett annat liknande exempel, bl a
med konstndrsateljéer mitt i bostadsomridet.
Jag arbetar mycket med samlingslokaler,
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bygdegirdar och Folkets hus t ex. I Stock-
holm finns 18 nedslitna samlingslokaler med
kommunalt stéd. De kommunala bostadsbo-
lagen borde ta stérre ansvar for dessa loka-
ler, och inte bara ta ut sa hég hyra som moj-
ligt.

Ahérarfraga:

Nir ni satte iging, hur gjorde ni med de
minga mellanchefer som finns inom for-
valtningar och bostadsbolag och som ir en
del av den befintliga organisationskulturen;
de som lirt sig att det ska vara sd hir?

Svar Stina Fransson:

Jag behévde inte drva ndgon organisation
utan byggde upp en ny sjilv. Nytt i organisa-
tionen var att vi skapade var huschefer som
sorterar direkt under VD, vi har inga mellan-
chefer.

Foljdfraga:

Avskedade ni mellancheferna?

Svar Stina Fransson

Nej, de var anstillda i de andra bolagen, vi
bildade ett nytt, Girdstensbostider AB. Men
det dr en viktig friga du tar upp. Vi har
arbetat mycket med handledning och tog
hjilp av bl a en psykolog.

Svar Goran Wendel:

Svenska Bostdder gér nu en del organisa-
tionsforindringar. Vi tar bort tvd nivder i
bolaget, gir fran fem till tre nivéer. Si gjorde
vii Go6teborg med gott resultat. Darmed blir
det mera direktinflytande frin den lokala
nivan. Vi férbereder for detta pa Jarvafiltet,
men alla utredningar 4r inte klara.
Ahérarfraga:

Tva fragor: 1) Vad gor ni av alla ni inte vill
ha som hyresgister? Stockholm har manga
hemlésa. 2) Hur behéller man det som ir bra
i miljonprogramstadsdelarna?

Svar Stina Fransson:

1) I Gardsten har inte knuffat ut nagra hy-
resgaster alls, varken de med sirskilda sociala
behov eller andra. Men vi har inte tagit emot
nya ’problemhyresgister’. Gardsten var forr
ett stille dir man dumpade mainniskor, det
ar ett vidrigt uttryck jag vet, men sa var det.
Hela Goteborg maste ta ett ansvar och till
Gardsten har sambhillet en skuld. 2) Vi har
samverkat med Riksantikvarieimbetet som
granskat delar av stadsdelen for att undvika
att virdefull milj6 rivs. Kommunen har
ocksd institutioner som har till uppgift att
virda och virna om bra milj6.



Svar Géran Wendel:

1) I Gamlestaden beboddes 10 procent av
ligenheterna av missbrukare. Det borde vara
en procent. Vi I6ste det genom att erbjuda
dem ett integrerat boende. En del flyttades
och det mirktes pa brottstatistiken eftersom
sdrskilt deras kompisar som hilsade pa stéd
for en betydande del av kriminaliteten. Arki-
tekturen 4r en svar frdga. Vi miste gora
miljon manniskovirdigare. Pa 1970-talet
pratade man om ett produktionsanpassat
boende, nu siger vi ett kundanpassat boen-
de. Vi rev 320 liagenheter, sirskilt hus som
stod mycket titt, det var bara atta meter
mellan husen. Vi tog bort vartannat.

Svar Terese Lindberg:

Jag kan komplettera svaret. Stockholm har
en bostadsférmedling som bygger pd kéord-
ning. Det dr en skillnad jimfért med Gote-
borg. Virt system dr mera rittvist, i GO6te-
borg fiar man ingen ligenhet om man stir
utanfor systemet. Vi kan inte styra boendet
pd samma sitt. Men vi far ut f6r fi ligenhe-
ter for forsoks- eller triningsboende. Det ér
inte bostadsbolagens ansvar utan bostads-
féormedlingens.

Ahérarinlagg + fraga:

Om man fastslir en regel att hyresgisterna
miste ha egen foérsorjning, vad gér man av
dem som inte har det? Vi hade sidana regler
pé Jdrva men tog bort dem. Med regeln blev
resultatet mera illegala inneboenden, vilket
inte var nagon I6sning. Sidana regler innebir
att nagon annan maste ta ansvaret. Fragan ar
komplicerad. Det finns ocksa en motsittning
fér bolagen nir det giller malet att ta ut
marknadshyror och malet att ta socialt an-
svar.

Ahérarfraga:

Har ni system for hyressittningen av lokal-
hyror?

Svar Stina Fransson:

Vi har tagit marknadshyror hela tiden.
Ahérarfraga:

Hur g6t ni med forturer?

Svar Stina Fransson:

Vi samarbetar med socialférvaltningen inom
Gardstens stadsdelsforvaltning. Vi har speci-
ellt system for férturer.

Svar Terese Lindberg:

Vi har 25 procent férturer, mest dldre min-
niskor och mycket omradesbaserade fortu-
rer. Generellt sett 4r det svart att fa fortut.

Stor man i bostadskén kan man idag fd en
ldgenhet efter ca ett ars vintetid. Vissa ytter-
stadsdelar dr populira. Det dr lang ko till t ex
Rinkeby/Tensta.

Moderator Marika Lundin:

Hur ser ni pd frin stadsdelsnimnderna pa
bostadsbo-lagens roll och ansvar?
Ahérarsvar 1:

I den senaste stadsférnyelsen har bostadsbo-
lagen inte haft en tillrickligt aktiv roll. Nar
de redovisar vad de gor dr det dtgirder av
typen byten av fasader. Dirfér dr det bra
med en satsning pd sociala frigor bostadsbo-
lagens sida.

Ahérarsvar 2:

Mina erfarenheter ir att man inom en stads-
delsnimnd inte ndr ritt niva i bostadsbola-
gens organisation. Bostadsbolagen och
stadsdelsndmnderna jobbar i parallella spir,
vi slésar resurser utan att vi gemensamt far
det bittre. Jag vilkomnar férindringarna.
Ahérarsvar 3:

Det vi pratar om dr samarbetsprojekt. Det
behovs en bra handbok i gott partnerskap,
med enkla metoder for samverkan mellan
olika huvudmin utan att man &verbyrdkrati-
serar.

Ahérarsvar 4:

Svenska stadskirnor har sedan linge den hir
typen av samverkan dirfor att var och en av
intressenterna inte har tillrickligt med resur-
ser. Modellen finns i hela Sverige men ir inte
kind i Stockholm.

Ahérarinligg:

Jag vill ta upp bostadsbolagens attityd till oss
smaforetagare. Jag har verkat i Rinkeby i 20
ar. Man kan ofta uppleva att bostadsbolagen
straffar oss, vi ska vara ridda for deras makt.
Jag hoppas att Svenska Bostdder tar tag i
detta problem.

Inligg Terese Lindberg:

For att undvika ytterligare segregering i
Stockholm maste vi diskutera mera kring
olika upplatelseformer. Man maste kanske
minska antalet bostadsritter i innerstaden.
Och vi bor inte silja ut mera av bestindet i
Stockholmshem, Familjebostider m fl. Man
miste ocksi komma ihdg att alla pa Oster-
malm inte bor runt Karlplan. Det planeras
5000 liagenheter runt Hjorthagen, maélet ir
50 procent hyresritter och 50 procent bo-
stadsritter.
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Fraga fran moderator Marika Lundin till
Goran Wendel:

Finns det strukturella skillnader mellan G6-
teborg och Stockholm?

Svar Goran Wendel:

Plattformen ar viktig. For att lyckas 6ver tid
maste man hitta en plattform dir man ar
6verens mellan 6ver de politiska blocken.
For oss gillde det att se pd hela Goteborg.
Det fanns en diskussion om att allminnyttan
i Goteborg var for stor, men man var éver-
ens mellan blocken om att bostadsomradena
miste utvecklas. I Stockholm dr bostadspoli-
tiken hetare. Det behdvs mera diskussion.
Bostadsritter dr ett sitt att utveckla, men det
krivs mer 4n si.

Ahératfréga:

Bir sig satsningen i Gardsten pa 800 miljo-
net?

Svar Stina Fransson:

Ja, och det ir viktigt att komma ihdg att detta
var en skuld staden hade till Girdsten. Gard-
stens hyresintikter har betalats till andra
omraden. Underhillet var t ex behovligt
skott.

Foljdfraga:

Kommer andra omriden att fi betala sats-
ningen pd Gardsten?

Svar Stina Fransson:

Jag ser det inte sd. Fortfarande gbrs det for
lite satsningar i miljonprogrammets stadsde-
lar, pa t ex kultur, sjukvérd, utbildning m m.
Sammantaget dr 800 miljoner en begrinsad
summa.

Ahératftéga:

Nir man gor investeringar maste man titta
pé hur dessa aterbetalar sig.

Svar G6éran Wendel:

Avkastningskraven som virderingsexperter-
na anger ir hoga fér bostadsbolagen. De ir
satta utifran ett marknadsvirde. Man maste
ta med nedskrivningsvirden i balansrikning-
en. Svenska Bostider ska inte gora alla inve-
steringar. Vi har inte hur mycket medel som
helst att satsa pa forlustprojekt.
Ahérarfraga:

Har ni funderat pa att variera hyressittning-
en pd ligenheter i t ex innerstan och ytter-
omridenar? Kan det vara si att ligenheter i
ytteromradena blir attraktivare om de ar
billigare? Alla minniskor vill ju inte ligga
stor del av inkomsten pd hyran?
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Svar Géran Wendel:
Hyressittningsmodeller kan man diskutera. 1
Goteborg finns en modell dir man prissitter
hyran utifrdn t ex lige och standard. Vi har
inte lyckats Overtyga vir motpart om att
inféra ndgot sadant i Stockholm.

Avslutning av Terese Lindberg:

Bostadspolitiken ska vara en het fraga. Vi
ska vara oeniga i valrérelse men hitta gemen-
samma niamnare over blocken for att arbeta
med utveckling av ytterstaden. Vi maste vdga
ta bollen, annars kommer utvecklingen att
fortsitta att gi at fel hdll. Jag vill till sist
upprepa att utredningsdirektiven gir att
paverka fram till ndsta kommunstyrelseméte.






