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SAMMANFATTNING

| Sverige finns det ett antal omraden som klassificeras efter Polismyndighetens tre
huvudkategorier: utsatt omrade, riskomrade och sarskilt utsatt omrade. Omradena
brottas med olika typer av kriminalitet och utanforskap som tenderar till att skapa en
otrygg miljo for de som bor dar. Det finns manga delar som véger in i att skapa ett
tryggt offentligt rum. Den aktor som kanner till det offentliga rummet mest kan anses
vara de boende istéllet for kommunen, polisen och fastighetsbolag eftersom de inte &r
verksamma dar dygnet runt som de boende ar.

Arbetets syfte ar darfor att belysa hur fastighetsdgare arbetar med boendeinvolvering
vid trygghetsskapande atgarder och hur boende upplever arbetet med
trygghetsskapande atgarder och boendeinvolvering. Examensarbetet syftar dven till att
belysa i vilken utstrackning och hur fastighetsbolaget Gardstensbostader har tagit
hansyn till de boendes asikter géllande trygghetsutvecklingen i Gardsten.

Examensarbetet utgjordes av en kvalitativ flermetodsundersokningsmetod bestaende
av semistrukturerade intervjuer och en enkatundersokning ur ett malstyrt urval. Vidare
utfordes en fallstudie i stadsdelen Gardsten for att fa en djupgaende och detaljerad
undersokning. Gardsten &r ett omrade som finns med pa polisens lista men som
daremot utvecklats positivt med hansyn till de atgarder som fastighetsbolaget
Gardstensbostader vidtagit. En av dessa atgérder ar att involvera de boende i
utvecklingen av Gardsten som visat sig vara ett framgangsrikt och unikt arbetssatt.

Studien visar att boende ar experter pa deras eget boende. Dérav dr det av stor vikt att
fastighetségare tar deras synpunkter och asikter i beaktning vid utveckling av utsatta
omraden, for att pa sa satt framja tryggheten och den positiva utvecklingen i omradet.
Vad som ocksa ar viktigt ar att skapa och uppratthalla en positiv grannsamverkan och
gemenskap for att saledes forbattra tryggheten i omradet. Salunda ar inforandet av
boendegrupper och andra gemensamma aktiviteter av stor vikt for att framja den
sociala och fysiska sammanhallningen i ett omrade.

Nyckelord:
Trygghet, boendeinvolvering, utsatta omraden, Gardsten, trygghetsskapande atgarder,
social hallbarhet, Gardstenshostader.
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ABSTRACT

In Sweden, there are a number of areas that are classified according to the Police
Authorities' three main categories: vulnerable area, risk area and particularly
vulnerable area. The areas struggle with various types of crime and exclusion that
tend to create an unsafe environment for the local citizens. There are many elements
that go into creating a safe public space. The actor who knows the public space the
most can be considered to be the residents instead of the municipality, the police and
real estate companies because they are not as aware of everyday life as the residents.

The purpose of the work is therefore to shed light on how property owners work with
resident involvement in safety-creating measures and how residents experience the
work with safety-creating measures and resident involvement. The thesis also aims to
highlight to what extent and how the real estate company Gardstensbostader has taken
into account the residents' opinions regarding the security development in Gardsten.

The degree project consisted of a qualitative multi-method research method consisting
of semi-structured interviews and a survey from a target-driven sample. Furthermore,
a case study was conducteed in the distric of Gardsten in order to obtain an in-depth
and detailed investigation. Gardsten is an area listed by the police but has shown
positive development due to measures taken by the property company
Gardstensbostader. One of these measures is to involve the residents in the
development of Gardsten, which has proven to be a successful and unique way of
working.

The study shows that residents are experts in their own housing. Hence, it is of great
importance that property owners take their views and opinions into account when
developing vulnerable areas, in order to promote security and positive development in
the area. What is also important is to create and maintain a positive neighborhood
cooperation and community in order to thus improve security in the area. Thus, the
introduction of resident groups and other joint activities is of great importance in
promoting the social and physical cohesion of an area.

Key words: Public safety, resident involvement, vulnerable areas, Gardsten,
improved public safety measures, social sustainability, Gardstensbostader.
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Forord

Examensarbetet har utforts under varterminen 2024 som en avslutande del pa en
teknologie kandidatexamen fran programmet Affarsutveckling och entreprendrskap
inom samhallsbyggnadsteknik, vid Chalmers tekniska hdgskola. Studien omfattas av
15 hogskolepodng och har genomforts av Tilda Lundgvist och Julia Domini.

Ett stort tack riktas till de respondenter som magjliggjort studien och delgett sina
asikter, uppfattningar och egna erfarenheter om tryggheten samt boendeinvolveringen
i Gardsten. Vi vill dven rikta ett stort tack till Gardstenshostader och deras huschef
samt kommunikator som ocksa deltagit och delgett oss kunskap samt tankar som
berikat vart arbete. Forfattarna énskar ocksa att tacka opponenterna Lina Adenling
och Alexander Jagard.

Slutligen, ett stort tack till var handledare och examinator Julia Fredriksson vid
Chalmers tekniska hogskola som bidragit med viktiga synpunkter och stéttning
genom examensarbetet.

Goteborg, maj 2024
Tilda Lundqvist och Julia Domini
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Begreppslista

Nedan presenteras och forklaras begrepp som anvants i examensarbetet.

Boendeinvolvering, en process dar invanarna i ett bostadsomrade aktivt deltar i
beslutsfattandet och férvaltningen av sin boendemilj6é (Boverket, 2010).

Faktisk trygghet, individens upplevelse av faktiska risken att utséttas for brott
(Boverket, 2022a).

Fastighetséagare, en person eller foretag som &dger en eller flera fastigheter och
ansvarar for att underhalla och forvalta fastigheterna (Stockholms stad, 2024).

Forort, ett samhélle eller bostadsomrade som ligger i utkanten av en stad
(Nationalencyklopedin, u.aa).

Grannsamverkan, boende i ett omrade samverkar med varandra genom att halla
uppsikt 6ver varandras bostader for att saledes minska brottsligheten
(Polismyndigheten, 2019).

Offentliga rummet, omraden som ar tillgangliga for allmanheten
(Nationalencyklopedin, u.ab).

Platsidentitet, upplevelsen av en plats baserat pa dess historia, kultur, fysiska miljo
samt manniskors kanslomassiga association (Hogdahl, u.a).

Riskomrade, beskriver ett omrade som delar liknande egenskaper med ett utsatt
omrade, men inte nar upp till de specifika kraven for att bli klassificerat som ett
sarskilt utsatt omrade (Polismyndigheten, 2023).

Segregation, handlar om att manniskor separeras fran varandra inom olika
samhallsomraden, vanligtvis baserat pa kulturella, etniska, ekonomiska eller sociala
skillnader (Boverket, u.d).

Social hallbarhet, syftar till att skapa och uppratthalla ett jamstallt och jamlikt
samhalle dar alla manniskor ges lika rattigheter till en god halso- och livsmiljo
(Folkhalsomyndigheten, 2022).

Sarskilt utsatt omrade, beskriver ett omrade dér det rader en hég koncentration av
brottslighet samt férekommande av hot och vald mot allmanheten (Polismyndigheten,
2023).

Upplevd trygghet, individens upplevelse kring sékerheten eller risken att utsattas for
brott (Lansstyrelsen Dalarnas lan, u.a).

Utsatt omrade, beskriver ett omrade dar det forekommer sociala, ekonomiska och

brottsliga utmaningar som paverkar invanarnas valbefinnande och trygghet negativt
(Polismyndigheten, 2023).

VII



VIII



1 Inledning

Ratten att rora sig fritt och k&nna sig trygg i det offentliga rummet utgor en
grundlaggande demokratisk princip (Boverket, 2023a). Denna trygghet ar starkt
kopplad till den fysiska miljon, och har salunda stor betydelse for hur invanare
upplever sin omgivning och deras risk for att drabbas av brott. Sverige, i likhet med
manga andra lander, star infér utmaningar med en betydande andel stader som praglas
av socioekonomiskt missgynnade forhallanden, inklusive hog arbetsléshet, kad
kriminalitet och begrénsat tjansteutbud (Zetterberg, m.fl., 2023). | arbetet med
fornyelse och utveckling av utsatta fororter ar saledes social hallbarhet av avgorande
betydelse for att framja bade stadskvarteret och samhallet (Stender & Walter, 2019).
For att sakerstalla att omradens utveckling verkligen gynnar hela samhéllet &r det
nodvandigt att inkludera tydliga mal och delmal for social hallbarhet, sasom att
minska klyftorna och segregationen mellan olika omraden (Buser & Koch. 2014).
Aven grannsamverkan och gemenskap ses som centrala verktyg bland stadsplanerare:
genom att framja samverkan och gemenskap kan tryggare och mer levande samhallen
skapas som gynnar alla dess invanare (Mazanti & Plgger, 2003).

1.1 Bakgrund

En positiv grannsamverkan och gemenskap utgor centrala strategier for stadsplanerare
nar det kommer till att bekdmpa bade sociala och fysiska problem i utsatta fororter
(Mazanti & Plgger, 2003). Begreppet "utsatt omrade™ har blivit allmant vedertaget
och engagemang for att adressera dess problematik aterfinns inte enbart hos polisen
utan aven hos en mangd andra aktorer sasom fastighetsforvaltare eller kommun. Det
ar en komplex problematik som involverar bade privata och offentliga aktorer i
samhadllet. Polisen betonar darfor vikten av samarbete for att effektivt hantera
utmaningarna som dessa omraden star infor (Polismyndigheten, 2023).
Samhallsbyggnadsprocessen anses spela en betydande roll i brottsférebyggande
insatser och trygghetsframjande atgarder i utsatta omraden. Detta eftersom individers
onskemal och behov tas hansyn till under planeringsprocessen. Mazanti och Plagger
(2003) betonar vikten av att involvera lokalbefolkningen i forvaltningen av
bostadsomraden for att 6ka attraktiviteten och kvaliteten pa eventuella forbattringar.
Genom att frimja grannsamverkan kan man skapa en kansla av émsesidig forstaelse
och respekt. I sin tur leder det till 6kad social kontroll och darigenom en tryggare och
sékrare grannskapsmiljo som kan bidra till att férebygga brottslighet och
skadegorelse. Nar hyresgaster kanner sig delaktiga och engagerade 6kar ocksa bade
tryggheten och trivseln, bade i det enskilda boendet och i hela bostadsomradet.

Traditionellt har stadsutvecklingsprojekt styrts uppifran och ned, vilket innebar att
beslut och styrdokument ofta har dikterats av kommuner och myndigheter utan
tillracklig hansyn till de boendes synpunkter och 6nskemal (Barthel, m.fl., 2022). Ett
annat tillvagagangssatt valdes av Gardstensbostader i arbetet med att minska
utsattheten i Gardsten - hyresgasternas synpunkter, 6nskemal och krav var ramverk
for fornyelse och genomfdérandeprocessen (Boverket, 2004). Detta har resulterat i att
Gardsten i dagslaget ar en stadsdel med aktiva invanare som samverkar for att skapa
en sund och trygg bostadsmilj6. Fastighetsforetaget har blivit uppmarksammade
medialt for att ha utvecklat omradet positivt och dartill vunnit priser som bland annat
“Aret samhillsbyggare 2019 och “New Property-priset 2019” (Gardstensbostader,



u.aa). Daremot lever den kriminella historiken kvar vilket fortsatt paverkar ryktet trots
att brottsligheten ligger under snittet for Goteborg (Beckstrom, 2023). Oavsett rykten
betonar Gardstensbostader att detta ar en bidragande faktor till att fastighetsbolaget
har gatt ifran att ha tusen tomma lagenheter, till att ha tusen personer i ko till varje
lagenhet (Gardstensbostader, u.ab).

1.2 Problemformulering

Stender och Walter (2019) presenterar en mangfald av perspektiv och betydande
problem relaterade till forverkligandet av social hallbarhet i stader och samhallen.
Exempel pa problematiken inkluderar fragor om bostadssituation, trangboddhet,
segregation och socioekonomiskt utsatta omraden. Dessa aspekter belyser tidigare
forskning som pavisar komplexiteten och mangsidigheten av utmaningarna som
behover hanteras for att skapa stader dar social hallbarhet kan forverkligas pa ett
meningsfullt satt.

En central aspekt som framkommer i Mazanti och Plggers (2003) analys ar den
politiska okunskapen och ointresset for lokalbefolkningens vardag i utsatta stadsdelar,
vilket resulterar i en negativ platsidentitet. En negativ platsidentitet, dar det rader
bristande social gemenskap och sammanhallning, kan ha betydande
halsokonsekvenser hos den berdrda befolkningen (Barthel, m.fl., 2022). Politisk
okunskap och bristande intresse for lokalbefolkningens situation kan forstarka klyftor
och bidra till att forstarka den socioekonomiska segregationen i stader. Nar
beslutsfattare inte tar hansyn till invanarnas behov och erfarenheter kan det resultera i
att de kénner sig marginaliserade och dvergivna av samhallet.

For att adressera dessa utmaningar framhaller Stender och Walter (2019) vikten av att
implementera sociala initiativ och natverk i stadsutvecklingsprocessen. Detta kan
innefatta att anstélla fastighetsforvaltare som inte bara tar ansvar for drift och
underhall, utan ocksa fungerar som drivkrafter for att starka sociala natverk och
digitala kommunikationsplattformar. Genom att framja sammanhallning och
engagemang bland invanarna kan en hallbar och sammanhallen stadsmiljo skapas,
vilket ar avgdrande for att forbattra livskvaliteten och hélsan for alla invanare.

1.3  Syfte

Arbetets syfte &r att belysa hur fastighetsdgare arbetar med boendeinvolvering vid
trygghetsskapande atgarder och hur boende upplever arbetet med trygghetsskapande
atgarder och boendeinvolvering. Examensarbetet syftar aven till att belysa i vilken
utstrackning och hur fastighetsbolaget Gardstensbostéader har tagit hansyn till de
boendes asikter gallande trygghetsutvecklingen i Gardsten.

1.4  Precisering av fragestallning

e Vad har tidigare forskning pavisat kring hur boendeinvolvering paverkar
tryggheten i det offentliga rummet?

e Hur har fastighetsadgare arbetat med boendeinvolvering vid
trygghetsskapande atgarder i det offentliga rummet? Vilka méjligheter och
utmaningar ser dem?



e Hur upplever invanarna i ett omrade arbetet av de trygghetsskapande
atgarderna som inforts?

e Vilken inverkan har boendes asikter haft med avseende pa tryggheten i
Gardsten?

1.5 Avgransning

| detta examensarbete har undersokningen inom stadsdelen Gardsten avgransats till de
fastigheter dar Gardstensbostader ar fastighetsagare. Inom hallbarhet har en separat
avgransning genomforts genom att endast fokusera pa social hallbarhet, med mindre
betoning pa ekonomiska eller ekologiska faktorer. Social hallbarhet, som ofta &r ett
svardefinierat och mangfacetterat begrepp, har i detta examensarbete avgransats till
att sarskilt behandla olika aspekter av trygghet. Vidare har arbetet begrénsats till att
enbart behandla fastighetsforvaltningsprocessen, och inte stads- och
omvandlingsplanprocesser.



2 Metod

| foljande kapitel presenteras och motiveras arbetets val av metod for undersékningen
samt hur arbetets litteratursokning genomforts for att samla information och tidigare
forskning inom amnet. Metodvalet presenteras utifran val av strategi, design, metod
och kvalitetssakring.

2.1  Undersokningsstrategi

Da undersokningen avser studium och tolkning av de relationer, synpunkter och
onskemal som framjat boendeinvolvering och tryggheten i Gardsten, genomfordes
undersokningen genom en kvalitativ undersokningsstrategi. Denna strategi stods i sin
tur av teoridriven och induktiv kvalitativ forskning. Genom den induktiva aspekten
samlades data in utan en forutbestdmd hypotes, vilket innebar att de specifika
synpunkterna, kraven och 6nskemalen som framkom fran de boende i Gardsten
vagledde och formade forskningen.

2.2 Undersdkningsdesign

For att gora undersokningen mer genomforbar inom den givna
examensarbetsperioden, samt for att sékerstélla att undersdkningen resulterade i ett
tillfredstallande undersokningsresultat, genomfordes studien utifran en fallstudie. En
fallstudie innebar enligt Denscombe (2011) att pa en djupgaende och detaljerad niva
studera ett specifikt fall, for att saledes erhalla forstaelse och insikter inom det
studerade fallet. En fallstudie méjliggor dven anvéndningen av olika
forskningsmetoder. Genom att utnyttja en bredd av olika metoder och datakallor gav
det en mer nyanserad och djupgaende analys, som darigenom bidragit till en mer
valgrundad och omfattande slutsats (Denscombe, 2011). Detta dkade likval validiteten
och tillforlitligheten i arbetet samt majliggjorde en mer mangfacetterad diskussion av
resultaten.

Inramningen samt undersokningsplatsen for undersékningen var personer bosatta i
Gardsten, vars boendeenheter forvaltades av Gardstensbostader. Valet att fokusera pa
fastighetsbolaget, Gardstenshostader, grundades pa foretagets uppdrag om att skapa
och framja hallbar utveckling i Gardsten.

Genom att undersoka Gardstenshostéaders arbete kunde en forstaelse over
implementerbara atgarder och strategier med boendeinvolvering vid
trygghetsskapande atgarder identifieras. Likasa kunde framgangsfaktorer och
utmaningar som kunde vara relevant for andra forskningsomraden med liknande
behov identifieras for att saledes framja hallbar utveckling och trygghet i andra
stadsdelar.

2.2.1 Understkningsmetod

Undersokningsmetoderna som anvéndes for att samla in data bestod av
semistrukturerade intervjuer i kombination med en enk&tundersékning. Metoden
passade den valda undersokningsstrategin, dar flexibilitet och djupare forstaelse var
viktigt. Under intervjuerna gavs aven majligheten for foljdfragor till respektive
intervjurespondent, vilket gav en mer djupgaende forstaelse och 6ppnade for nya
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fragor som kunde utveckla vara resultat (Denscombe, 2011). Detta kunde med fordel
hjélpa oss att identifiera monster i handelser eller utvecklingen av tankar och asikter
over tid, vilket starkte var insikt och kunde generera en god validitet i undersokningen.

2.2.2 Kvalitetssakring

| féljande avsnitt presenteras hur undersokningens metod har kvalitetssékrats utifran
dess tillforlitlighet, dverforbarhet och palitlighet (Denscombe, 2011).

2.2.3 Tillforlitlighet

Enligt Denscombe (2011) innebér tillforlitlighet inom kvalitativ forskning att
sékerstélla att forskningsresultaten ar trovérdiga. Det innebdr att den kvalitativa datan
ska produceras och kontrolleras i 6verenstammelse med god praxis.

For att gora undersékningen mer etiskt genomférbar har informationen som samlats in
under intervjuerna hanterats konfidentiellt, for att inte orsaka nagon skada for
deltagarna i undersdkningen (Denscombe, 2011). Detta erhélls genom att
intervjurespondenterna anonymiserades och bara beskrevs utifran deras erfarenheter
av forskningsamnet samt deras verksamma yrkestitel. Detta tillvagagangsatt
respekterar deltagarnas integritet och mojliggor att relevanta slutsatser fran
undersokningen uppratthalls utan att orsaka nagon skada for deltagarna.

2.2.4 Overforbarhet

Overforbarhet avser hur val forskningsresultatet kan 6verforas eller appliceras till
andra liknande fall eller forskningsomraden (Denscombe, 2011). Som en del av
examensarbetets datainsamling har tva intervjuer genomforts med respondenter fran
Gardstensbostader. Vidare har dven en enkatundersékning avsedd till
Gardstensbostaders hyresgaster genomforts med 17 besvarade enkéter. Detta innebar
att olika perspektiv och asikter har inhdmtats som innebar att den till viss del blir
overforbar till andra likande situationer som fallstudien undersdker (Denscombe,
2011). Teorierna som formats i arbetet kan bidra med kunskap géllande
boendeinvolvering och kunskapen kan sedan utgéra inspiration till andra
fastighetsbolag som star infor liknande situationer som fallstudien undersoker. Dock
ar det viktigt att notera att varje fall ar unikt och att éverforing av forskningsresultat
bor ske med hansyn till de specifika forutsattningarna for varje forskningsomrade.

225 Palitlighet

Undersokningens palitlighet innebar enligt Denscombe (2011) att arbetets
undersokningsmetod utgar fran procedurer och beslut som andra forskare och aktorer
kan anse som rimliga. For att starka undersokningens palitlighet ska lasaren ges
mdjligheten att enskilt bedéma arbetets kvalité och trovardighet (Denscombe, 2011).
For att 6ka Overskadligheten och klarheten i arbetet for lasaren, ar arbetet uppdelat
utifran tidigare forskning som presenteras i Kapitel 3, empirisk studie som redovisas i
Kapitel 4 samt diskussion och slutsatser i Kapitel 5.



2.3  Materialgenomgang

Den teoridrivna kvalitativa forskningen har erhallits genom litteratursokning som
relaterar till forskningsdmnet for att skapa ett teoretiskt ramverk som ska ge arbetets
intressenter kannedom om social hallbarhet, trygghet och boendeinvolvering. Genom
tidigare forskning poangteras fordelar och utmaningar med boendeinvolvering samt
hur boendeinvolvering kan leda till effektivare trygghetsskapande atgarder.

Litteratursokningen ar baserad pa vetenskapligt granskad litteratur och empiriska
studier fran databaserna Scopus och Google Scholar. Genom att anvanda dessa
databaser sékerstélls relevansen och tillforlitligheten av de refererade studierna i det
teoretiska ramverket. Dessutom har Google anvéants for att tillhandahalla ytterligare
fakta relaterat till forskningsémnet.

Aven en empirisk studie, som redovisar Gardstensbostaders arbete med
boendeinvolvering vid trygghetsskapande atgérder, har genomforts genom analys av
priméra- och sekundéra kallor. Primérkéllorna utgor enkatsvar och
intervjutranskriptioner fran undersékningens deltagare, medan sekundarkéllorna
bestar av dokument och rapporter tillhandahallna av Gardstensbostader, Boverket
samt andra relevanta rapporter.

2.3.1 Sekundarkallor

Mer ingdende har Gardstensbostaders arsredovisning (2021, 2023) anvants samt
verksamhetsplanen (2020) for att fa en djupare insikt i bolagets verksamhet, strategier
och resultat. Arsredovisningarna presenterar nyckeltal, sdsom trygghetsindex samt
hyresgasternas svarsfrekvens i bolagets Aktivbo- enkat, vilket ar relevant for att
utvardera bolagets kundnojdhet och trygghet i bostadsomradena. Som ett komplement
till arsredovisningarna har dven Gardstensbostaders hemsida fungerat som en viktig
resurs for att soka information om bolagsfakta samt deras arbete. Aven
Gardstensbladet, som publicerats manadsvis (2018, 2023, 2024), har anvints for att fa
kdnnedom om aktuella nyheter och aktiviteter i stadsdelen och for att fa inblick i
kommande héndelser.

Utover detta har tva rapporter fran Boverket (2004, 2007) bidragit med historik dver
Gardstensbostaders forandringsarbete i olika skeenden. Rapporterna har dven gett
kunskap om hur Gardsten och Gardstensbostader uppmarksammats medialt for deras
framgangsrika arbete. Som ett komplement till Boverkets rapporter, har dven en
vetenskaplig artikel skriven av UIf Borelius och Ulla-Britt Wennerstrom (2009)
anvants. | artikeln redovisas vilka atgarder Gardstenshostader utfort i sitt arbete for att
forbéattra och utveckla situationen i stadsdelen.

For att fa insikt i hur invanarna i Gardsten upplever stadsdelens omvandling, har en
rapport, Bra liv i Gardsten, av Vastra Gotalandsregionen (2018) anvants. Rapporten
redovisar de boende i Gardstens synpunkter och 6nskemal gallande atgarder for att
forbéattra deras hdlsa och boendemiljo. Utdver detta har &ven rapporten,
Boendeperspektiv pa samhallsbygget Gardsten, skriven av Kim Roelofs (2022),
anvants for att fa djupare insikt i Gardstensbostaders hyresgasters perspektiv. |
rapporten redovisas 14 intervjuer med 12 hyresgaster, varav svaren fran
intervjurespondent 1 och 6 ndmns samt reflekteras i detta examensarbete.



2.3.2 Intervjuer

Innan intervjuerna pabdrjades granskades frageformuléren av var handledare och
examinator Julia Fredriksson, for att saledes sakerstalla fragornas ordningsfoljd och
relevans. Frageformularen skickades aven ut i forvag till respektive intervjurespondent
for att identifiera eventuella oklarheter eller fragor dar ytterligare fortydliganden
behdvdes. Detta mojliggjorde att intervjuerna blev sa produktiva och informativa som
mojligt, daremot kunde respondenterna svara divergent (Denscombe, 2011).

Urvalet av intervjurespondenter grundades pa personernas befattning inom
Gardstensbostader. Denna metod ansags vara fordelaktig i den bemarkelsen att
respondenterna besitter erfarenheter och kvalifikationer vi sokte. Daremot fanns det
risker i form av bias eftersom urvalet inte stod for hela populationen samt att
resultaten kunde vara svarare att generalisera till en bredare population.

For att sakerstalla hog kvalitet pa intervjuerna undveks fasta fragor i intervjumallen,
se Bilaga 2. En mer flexibel intervjuteknik anvandes, dar foljdfragor stalldes, vilket
gav respondenterna majlighet att uttrycka sina synpunkter och erfarenheter pa ett fritt
sétt. Reliabiliteten i respondenternas svar sakerstalldes genom att intervjumaterialet
transkriberades fran ljudinspelningarna.

Examensarbetets forsta intervju genomférdes med intervjurespondent 1,
Gardstensbostaders kommunikator. Intervjun genomfordes med syftet att fa en mer
ingaende forstaelse for bolagets anstrangningar for att framja ett kundanpassat
forhallande till sina hyresgaster. Vidare syftade intervjun till att fa 6kad forstaelse
éver trygghetsgruppen och andra ideella verksamheter som grundats pa initiativ av
boende. Genom att lyfta fram konkreta exempel och erfarenheter kunde intervjun ge
en djupare inblick i hur dessa grupper verkade — vilken roll de spelade for
gemenskapen samt vilka effekter de hade pa tryggheten i omradet.

Examensarbetets andra intervju genomférdes med intervjurespondent 2, en av
Gardstensbostaders fore detta huschef i Ostra Gardsten. Respondenten har arbetat som
huschef i 8 ar och ar dven i nara kontakt med en boendegrupp, Salviagruppen,
bestaende av delaktiga och initiativtagande invanare. Rollen som huschef innebar
ansvar och befogenhet géllande bolagets hyresldgenheter samt att huscheferna ar de
boendes direkta kontaktperson. Intervjun genomfordes med syftet att fa en mer
ingaende forstaelse for huschefernas betydelse och deras syn pa vikten av att
involvera de boende. Vidare syftade intervjun till att fa okad forstaelse Gver
boendegruppen och hur gruppens initiativ speglas i omradet.

2.3.3 Enké&tundersdkning

For att utfora enkatundersokningen gjordes ett malstyrt urval ur
undersokningspopulationen, da enkatundersokningen enbart fokuserade pa
hyresgéster bosatta i Gardsten, vars boendeenheter forvaltades av Gardstensbostader
(Denscombe, 2011). Urvalsprocessen for enkaten involverade publicering av en enkét
pa ett utvalt onlineforum genom en Facebook-grupp.



Enkaten publicerades pa ett utvalt onlineforum, aggregerad genom en Facebook-
grupp, bestaende av personer bosatta i Gardsten. | beskrivningen av inlagget
betonades att enké&ten endast var avsedd for hyresgaster vars boendeenheter forvaltas
av Gardstensbostader.

Syftet med enkatundersokningen var att fa insikt i hur hyresgéster hos
Gardstensbostader upplever forandringarna i stadsdelen samt de atgarder bolaget har
vidtagit for att involvera de boende. Enkaten amnade &ven till att undersoka
upplevelsen av tryggheten bland hyresgasterna samt vilka synpunkter och 6nskemal
avseende trygghetsskapandeatgarder, de foresprakat till Gardstensbostéader.

Enkaten innehall elva fragor, se Bilaga 1, och var publicerad mellan 2024-02-19 och
2024-04-04. Totalt erholls 17 svar.

2.4  Metoddiskussion

Ursprungsidén av examensarbetets undersokningsmetod for datainsamling var att
utfora semistrukturerade intervjuer med bade Gardstensbostader och utvalda,
engagerade och involverade stamhyresgaster, vars boendeenheter forvaltas av
Gardstensbostader. Nagot som daremot forsvarade utférandet av ursprungsidén var att
komma i kontakt med langvarigt boende hyresgaster. Med avseende pa lagen om
dataskyddsforordningen (GDPR) var forfattarnas kontaktperson vid
Gardstensbostader inte auktoriserad att Iamna ut information angaende dessa
hyresgaster.

Vidare forsvarades den ursprungliga undersékningsmetoden av att kontaktpersonen
vid Gardstensbostader inte langre kunde agera som intervjurespondent eller formedla
forfattarnas forfragan om att komma i kontakt med andra potentiella respondenter
inom bolaget. Detta resulterade i att forfattarna fick hitta intervjurespondenter inom
Gardstensbostader pa eget initiativ, vilket begransade undersokningens urvalsstorlek.

Géllande ursprungsidén av att utféra semistrukturerade intervjuer med utvalda
hyresgaster, fick istallet forfattarna samla hyresgésternas perspektiv genom en digital
enk&tundersokning, som administrerades via en Facebook-grupp. Denna
undersokningsmetod tillat ett bredare deltagande och aggregering av data fran en
storre urvalsstorlek, a&ven om det innebar en forandring fran examensarbetets
ursprungliga undersokningsmetod. Likasa valde forfattarna att komplettera empirin
med sekundérkallor relaterade till studien samt arsrapporter och andra publikationer
tillhandahallna av Gardstensbostader for att saledes utdka det empiriska insamlade
materialet. Denna komplettering av empirin bidrog till en mer mangsidig analys av
forskningsédmnet, vilket starkte overforbarheten av forskningsresultatet.



3 Teoretisk referensram

Foljande kapitel syftar till att redogéra befintlig kunskap och tidigare forskning inom
omraden som ror social hallbarhet, utsatta omraden, boendeinvolvering och trygghet.
Genom att presentera teorier och tidigare studier &amnar detta avsnitt att belysa bade
de positiva aspekterna, saval som utmaningarna med att involvera de boende i
fastighetsforvaltning. Vidare strévar avsnittet efter att klargora hur boendeinvolvering
kan forbéattra effektiviteten av trygghetsskapande insatser, vilket syftar till att ge en
djupare forstaelse for resultaten som presenteras i detta arbete.

3.1 Social hallbarhet

Begreppet social hallbarhet har sitt ursprung i Brundtlandkommissionens rapport, Var
gemensamma framtid, som publicerades ar 1987 (Boverket, 2023b). Rapporten lyfter
fram vikten av att moéta dagens behov utan att &ventyra kommande generationers
mojligheter att tillfredsstalla sina egna behov. Huvudbudskapet ar saledes att integrera
ekonomisk, miljomassig och social rattvisa for att skapa en balanserad och langsiktig
hallbar samhéllsutveckling. Inom ramen for denna rapport blev begreppet social
hallbarhet framtradande. Inom Agenda 2030, FN:s ramverk for hallbar utveckling,
faststalls att mal 11, av de 17 globala malen, syftar till att framja inkluderande, sékra
samt hallbara stader och samhéllen (Boverket, 2023b).

Trots detta ar konceptet med urban social hallbarhet komplext och knepigt. Stepanova
och Romanov (2021) belyser utmaningen med begreppet, da det ar diffust och flera
definitioner, tolkningar och aspekter forekommer inom praktik och teori. Det innebar
att det inte finns en enhetlig forstaelse eller strategi for att 6ka och uppna urban social
hallbarhet, och att olika aktorer anvander och implementerar konceptet enligt egna
agendor (Stender & Walter, 2019).

Enligt Stender och Walter (2019) ar urban social hallbarhet relaterat till social
rattvisa, social sammanhallning, livskvalitet och befolkningens formaga att paverka
den byggda miljon. De presenterar dven en mangfald av perspektiv och betydande
problem relaterade till forverkligandet av social hallbarhet i stader och samhallen.
Exempel pa dessa inkluderar fragor om bostadssituation, trangboddhet, segregation
och socioekonomiskt utsatta omraden. Sverige, likt manga andra lander, har stader
som kan karakteriseras som socioekonomiskt utsatta omraden med hog arbetsloshet,
kriminalitet, bidragsberoende och lagt tjansteutbud (Zetterberg, m.fl., 2023). Dessa
aspekter belyser tidigare forskning som pavisar komplexiteten och mangsidigheten av
utmaningarna som behdver hanteras for att skapa stader dar social hallbarhet kan
forverkligas pa ett meningsfullt sétt.

Enligt den internationella policyn &r det viktigt att det finns lika tillgang till prisvart
och sékert boende for att uppna jamlikhet och social rattvisa (Stepanova & Romanov,
2021). Goteborgs lokala policy om urban social hallbarhet beskrivs i
Jamnlikhetsrapporten (2023) som inriktad mot rattvisa, jamlikhet och social
sammanhallning. De begreppen specificeras ytterligare genom delmalen for
antidiskriminerande stadsplanering vilket innebar lika tillgang och fordelning av
bostader for alla i kommunen; lika levnadsvillkor; minska bostadssegregationen for
grupper med olika socioekonomisk, kulturell och etnisk bakgrund och integrera dem i



det lokala samhallet. Malen ar avsedda att avklaras genom samverkan, samarbete och
offentlig delaktighet.

3.1.1 Socialt hallbart bostadsomrade

Nar bostadsomraden fornyas eller utvecklas ar social hallbarhet av vikt for att framja
stadskvarteret, samhallet och relationen till dvriga stadsdelar (Stender & Walter,
2019). Omvandlings- och fornyelseprojekt bor inkludera mal och delmal for social
hallbarhet, exempelvis att minska klyftorna och segregationen mellan valmaende och
mindre valmaende omraden eller framja 6kad gemenskap i samhallet (Buser & Koch,
2014). Stender och Walter (2019) betonar vikten av att implementera sociala initiativ
och natverk vid stadsutveckling. Det kan innefatta att anstalla fastighetsférvaltare som
inte bara tar hand om fastigheternas drift och underhall utan ocksa fungerar som
katalysatorer for att starka sociala natverk och digitala kommunikationsplattformar.
Det framhaver en miljo dar manniskor kan framja sammanhallning och engagera sig,
vilket ar avgorande for en hallbar och sammanhallen stadsmiljo.

Daremot finns det ingen regional gemensam Gverenskommelse 6ver vilka mal ett
bostadsomrade ska uppna for att saledes klassificeras som socialt hallbart (Stender &
Walter, 2019). Europeiska unionen har sammanstéllt ett ramverk ”Bristol Accord”,
som definierar atta egenskaper hos ett hallbart samhélle:

“aktiva, inkluderande och sakra; valskott; val fungerande infrastruktur; val utvecklad
service; miljokansligt; blomstrande; val utformad och byggd; réattvis for alla”
(Europaparlamentet, 2007, s.1, svensk 6versattning).

3.1.2 Polisens definition av utsatt omrade och polisiara atgarder

Polismyndigheten &r skyldiga att varje ar uppdatera lagesbilden 6ver Sveriges utsatta
omraden till regeringen (Polismyndigheten, 2023). Det ar ett I6pande arbete med den
frdmsta anledningen att forhindra brottslighet i samhallet. Utvecklingen har under de
senaste aren varit stabil och kan anses ha minskat. Polismyndigheten presenterar
ocksa antalet utsatta omraden i Sverige och antalet har dven dar minskat fran 61 till 59
stycken. Rattare sagt har det tillkommit fyra nya omraden medan sex omraden har
forsvunnit fran listan. Varfor omraden inte langre klassificeras som utsatta grundar sig
i att det har skett en positiv utveckling som bedoms vara stabil utifran flertalet
parametrar.

Ett utsatt omrade ar geografiskt avgransade plaster som har delats in i tre kategorier,
utsatta omraden, riskomraden och sarskilt utsatta omraden. Problembilden ar som
mest pataglig i de sarskilt utsatta omradena, mindre i riskomradena och minst i ett
utsatt omrade. Vad som kannetecknar ett utsatt omrade, enligt Polismyndigheten
(2023), ar lag socioekonomisk status och kriminell paverkan pa lokalsamhallet. Vad
som forekommer &r direkta patryckningar som hot eller utpressning eller indirekta
valdshandlingar som riskerar att skada tredje man. Det uttrycks ocksa ett missnoje
mot samhéllet samt sker 6ppen narkotikahandel. Till féljd av detta minskar
bendgenheten att anméla brott och boende i omradet upplever otrygghet vilket tyder
pa att ldget anses “allvarligt” (Polismyndigheten, 2023). Riskomrade &r steget mer
problematiskt och liget dr “alarmerande ” enligt Polismyndigheten. Ett riskomrade
uppfyller alla de ovannamnda kriterierna men &r inte sapass problematiskt att de
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klassificeras som ett sarskilt utsatt omrade. For att uppfylla de kriterierna ska kriterier
likt allmén obenégenhet att delta i rattsprocesser finnas, systematiska hot och
valdshandlingar mot vittnen, malsaganden och anmalare av brott i omradet. Det ar sa
problematiskt att polisen har svart eller nastintill inte kan fullfolja sina uppdrag pa
platsen. Ett sarskilt utsatt omrade kraver ett anpassat arbetssatt och/eller utrustning
och med anledningen av att varken boende eller polis har reflekterat éver den
utveckling som skett till foljd av en normaliseringsprocess. Andra exempel som
praglar ett sarskilt utsatt omrade ar till exempel parallella samhallsstrukturer,
extremism och hog koncentration av kriminella vilket sammantaget betyder att laget
ar “akut” (Polismyndigheten, 2023).

Gardsten ar ett av omradena som fortsatt placeras i utsatta omraden (Isaksson, 2023).
Sa har det inte alltid varit, utan Gardsten var sarskilt utsatt omrade fram till forste
mars 2019. Brottsligheten hade minskat med 20 procent fran 2017 till 2019 och
polisen framholl Gardstenshostaders langsiktiga trygghetsarbete som nagot positivt.
Det var den forsta stadsdelen i Goteborg som blev av med den vérsta stampeln forst
och nésta revision ar oklart nar den kommer att genomforas.

| de utsatta omradena samverkar lokalpolisomraden med kommuner och andra aktorer
som exempelvis ar féreningar och fastighetsagare (Polismyndigheten, 2023). Syftet ar
att 6ka den sociala kontrollen och starka den kollektiva formagan. | samarbete med
samverkansaktdrer genomfors trygghetsmatningar som anvands i syfte att belysa
medborgarperspektivet. Det gemensamma arbetet effektiviserar samverkan mellan
polis, kommun, socialtjanst och fastighetsbolag dar utbytet av information vager tungt
i utvecklingen framat for de utsatta omradena. Forhoppningen med den samlade
lagesbilden fran de olika akt6rerna ar att polisen ska kunna félja omfattningen av
anvandningen av narkotika och hitta vilka typer som brukar narkotika
(Polismyndigheten, 2023).

3.2  Boendeinvolvering

Stadsutvecklingsprojekt har traditionellt sett styrts uppifran och ned, vilket innefattar
att beslut och styrdokument ofta har dikterats av kommuner och myndigheter utan att
tillrackligt involvera de boende i omradet (Barthel, m.fl., 2022). Men i enlighet med
de allmannyttiga bolagsreglerna, allbolagen, som tradde i kraft ar 2011, ska
kommunala bostadsbolag stréva efter att tillhandahalla de boende mojligheter till
involvering och inflytande i bostadsforetagens 6vergripande beslut (Boverket, 2010).

| Boverkets rapport (2010) tas kommuners och fastighetségares implementering av
boendeinvolvering vid utsatta bostadsomraden upp. De pavisar att boendeinflytande
forekommer pa olika nivaer samt utspelas via olika roller bland de boende. Det kan
exempelvis handla om ett individuellt inflytande gallande personers paverkan pa den
egna bostaden och fastighetens gemensamma utrymmen, eller om ett samlat
inflytande 6ver den 6vergripande utvecklingen av hela bostadsomradet och
stadsdelen. I rapporten forklaras att boendeinvolvering kan systematiskt beskrivas pa
tre olika nivaer, vilka motsvarar med olika politiska mal, se Figur 1.
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Mal Arena for atgéarder Huvudaktor

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

Kommunen och ev.
regionalt organ

Béttre livsvillkor i
omraden som préglas Bostadsomradet
av utanférskap

Fastighetsagaren
och kommunen

Béttre boende- Bostaden och

férhallanden fastigheten Fastighetsagaren

Figur 1. Kartlaggning av boendeinvolvering utifran olika nivaer och politiska agendor.
(Boverket, 2010).

Boendeinvolvering betraktas av de flesta i regel som nagot positivt och 6nskvart, men
motiven bakom de boendes vilja till inflytande kan variera (Boverket, 2010). Att
inneha 0kad kontroll dver sin vardags- och boendesituation utgér en mojlig anledning
till de boendes stravan efter inflytande. Motivet for fastighetsbolagen att involvera de
boende kan & andra sidan hérleda sig fran behovet av att formedla information om
kommande atgérder eller utgora en metod for att forvarva ytterligare insikter om
behoven i bostadsomradet (Boverket, 2010). Kommunen kan ha bade sociala och
ekonomiska motiv for att aktivt lyssna pa invanarna i eftersatta stadsdelar och
bostadsomraden. Dessa motiv kan rikta sig mot att minska boendesegregation,
arbetsloshet, trangboddhet samt sociala spanningar for att saledes forbattra
stadsdelens Overgripande attraktivitet och uppfattning.

Mazanti och Plgger (2003) redogor for vikten av gemensamt deltagande hos
lokalbefolkningen vid forvaltning av omraden for att saledes 6ka attraktiviteten pa det
befintliga omradet samt oka kvaliteten pa potentiella forbattringar. Genom
grannsamverkan kan en kansla av 6msesidig forstaelse och respekt erhdllas, vilket
leder till social kontroll av en trygg och séker grannskapsmiljo, som i sin tur kan
forebygga brottslighet och skadegorelse.

”Genom att skapa en storre kénsla av samhorighet genom delad identitet,
varderingar och starka sociala band, blir samhallen bdttre rustade”
(Suchowerska, 2021, s.251).

Aven om de boendes synpunkter och 6nskemal inte implementeras, 4r det av stor
betydelse att de boende ges mojlighet att uttrycka sina asikter, och saledes bli
respekterade och horda (Boverket, 2010).

En viktig punkt i Mazanti och Plgger (2003) resonemang &r att det rader politisk
okunskap och ointresse for lokalbefolkningens vardag i utsatta stadsdelar, vilket
resulterar i en negativ platsidentitet. En negativ platsidentitet, déar det rader bristande
social gemenskap och sammanhallning, kan ha betydande halsokonsekvenser hos den
berdrda befolkningen (Barthel, m.fl., 2022). Tidigare forskning visar vikten av ett
gemensamt grannskap som sociala bestdmningsfaktorer for halsa. Nar hyresgéster ges
mojlighet att paverka under forvaltningsprocessen, blir de en aktiv del av
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utvecklingen av sitt bostadsomrade. Detta skapar en starkare kansla av samhorighet
och engagemang, vilket i sin tur kan 6ka trivseln och viljan att stanna kvar (Boverket,
2014). Genom att hyresgaster kanner sig delaktiga och engagerade, 6kar ocksa
tryggheten och trivseln i bade det enskilda huset och hela bostadsomradet.

For manga manniskor ar det egna hemmet en bastion av trygghet och stabilitet
(Boverket, 2014). Nar ombyggnader eller renoveringar intraffar kan det dock skapa en
kansla av forlorad kontroll, vilket kan leda till oro och osékerhet. Genom att ge de
boende mojlighet att delta i processen kan ké&nslan av stress och oro mildras avsevart:
att fa vara delaktig och ha inflytande 6ver forandringarna dkar dven kéanslan av
kontroll och trygghet.

Ett exempel som belyser implementering av boendeinvolvering &r
omvandlingsprojektet av bostadsomradet Elineberg i Helsingborg, dar ett
bostadsforetag gick i linje med sina vardeord genom att aktivt involvera och
samarbeta med de boende (Graninger & Knuthammar, 2010). En arbetsgrupp
bestaende av frivilliga boende, valda under ett bostadsmote, arbetade med foretaget
for att utforma ett fornyelseprogram. Forslagen presenterades sedan for de resterande
boende som hade majlighet att uttrycka sina asikter och synpunkter genom en
majoritetsomrdstning. Under hela omvandlingsprojektet uppfattade de boende att
forandringen av bostadsmiljon baserades pa deras egna behov och villkor - de boende
upplevde sig sedda, respekterade och hérda (Graninger & Knuthammar, 2010).

3.2.1 Potentiella utmaningar med boendeinvolvering

| Boverkets rapport (2010) behandlas de utmaningar kommuner och fastighetségare
star infor nar de forsoker involvera boende i utvecklingen av bostadsomraden i utsatta
stadsdelar. De pavisar att utmaningarna med att frimja boendeinvolvering styrs av hur
inflytandet kanaliseras av fastighetsforvaltningsforetaget. Ett genomgaende problem
som diskuteras i rapporten ar svarigheten att fa de boende att intressera sig och aktivt
delta pa moten. Utmaningen synes sarskilt pataglig géllande vissa specifika
boendegrupper med utlandsk bakgrund.

”Ett problem som man kan se med den har typen av méten ar dock att de framst
besdks av "svenskar”. Eventuellt beror det pa att kulturen med att ga pa moten och
organisera sig, i exempelvis Hyresgdstforeningen, dr "lite svensk”.

(Boverket, 2010, s.39)

For att adressera utmaningen foreslas att fastighetsforvaltningsforetag upprattar
personliga kontakter med det boende samt utnyttjar fler kommunikationskanaler, for
att saledes na ut till en storre bredd av boendegrupper (Boverket, 2010). Att arrangera
regelbundna moten pa olika platser i bostadsomradet; pa gards- eller trapphusniva,
samt personligen bjuda in hyresgasterna till moten, ar exempel pa framgangsrika
strategier (Boverket, 2010). Likvél kan sprakbarriarer 6verkommas genom att
foretaget har tillgang till en tolk, eller genom att anlita personal med breda
sprakkunskaper. En annan metod som presenteras i Boverkets rapport (2010) &r att
belona aktiva motesdeltagare, for att salunda attrahera och 6ka engagemanget bland
resterande boende.
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3.3 Dialog mellan fastighetsdgare och hyresgaster

For fastighetsagare ar formagan att kommunicera och samspela effektivt med
hyresgésterna en central del av arbetet for att skapa positiva och langsiktiga relationer
med hyresgéasterna (Offentliga fastigheter, 2014). Genom att etablera en 6ppen och
aktiv dialog kan hyresgéasternas behov och synpunkter uppmarksammas och
adresseras i ett tidigt skede i utvecklingen av bostadsomraden. | rapporten
Kommunikation mellan fastighetséagare och hyresgaster (Offentliga fastigheter, 2014)
poangteras att det finns tva typer av kommunikation - direkt och indirekt
kommunikation. Med direkt kommunikation menas att avsandaren vander sig direkt
till mottagaren genom personliga medel, exempelvis via moten, telefonsamtal eller e-
post. Indirekt kommunikation innebér a andra sidan att informationen distribueras till
en stor skara mottagare samtidigt, exempelvis nér hyresvérden skickar ut allmén
information. Saledes uppfattas denna typ av kommunikation som mer opersonlig av
mottagarna, vilket kan leda till problem och missforstand (Offentliga fastigheter,
2014). Nar ett budskap skickas till en bred mottagargrupp tolkas begrepp och budskap
oftast pa olika satt, vilket kan leda till missnoje och frustration.

For att fastighetsagare framgangsrikt ska skta kommunikationen med hyresgasterna
krévs det en kombination av teori, praktisk erfarenhet och konkreta exempel att dra
lardom av (Offentliga fastigheter, 2014). Vidare lyfts foljande strategier och
framgangsfaktorer fram i rapporten:

e “Hyresvarden maste bjuda in till dialog och visa intresse for hyresgasternas
verklighet,

e ta hand om klagomal och anmalda fel pa ett bra satt och att atgarda dessa
snabbt och effektivt,

o god kundvard och personlig service”.

(Offentliga fastigheter, 2014, s.7)

Hyresvérdens attityd och kroppssprak under moten med hyresgasterna ar ocksa av
avgorande betydelse for att skapa goda relationer och for att bibehalla en langsiktig
aktiv dialog. Detta ar likvél en viktig framgangsfaktor for alla medarbetare, sarskilt
for fastighetsforvaltare som har daglig interaktion med alla boende (Offentliga
fastigheter, 2014). Foljaktligen skapar regelbunden kommunikation och forstaelse
over hyresgastens boendemiljo trygghet i bostadsomradet och kompetens i
fastighetsforetaget (Boverket, 2010).

3.3.1 Hyresgasternas preferenser och varderingar

En studie med fragestallningen vilka faktorer i fastighetsférvaltning leder till nojda
hyresgéaster redogors i en rapport fran Sveriges Kommuner och Landsting (Lindgvist,
m.fl., 2012). Av resultatet framgar att hyresgaster hogst varderar:

¢ Kansla av boendeinflytande,
o effektiv hantering av felanmalan,
e god kundvard och personlig service.

Resultatet visar dven pa att fastighetsforvaltningsforetag har avsevart svarare att
framja boendeinflytande &n att uppratthalla effektiva felanméalningskanaler samt att
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det finns tydliga skillnader i hur olika foretag skapar kundvarden. Studien visar dven
att 6kad vardering och nojdhet hos hyresgésterna kan uppnas nar hyresvarden visar
lyhordhet, involverar hyresgésterna i forvaltningsplaneringen samt snabbt identifierar
hyresgésternas behov och 6nskemal (Lindqvist, m.fl., 2012).

3.4  Trygghetsskapande atgarder i det offentliga rummet

Begreppet trygghet ar nagot komplext eftersom det kan placeras i flera olika
sammanhang, exempelvis inom skola eller arbete. Boverket (2022a) beskriver
begreppet som nar en individ utlgser en kénsla vid tolkning av den fysiska miljons
utformning. Detta genom att anvédnda olika sinnesintryck i kombination med egna
erfarenheter samtidigt som kéanslan ocksa avgors beroende pa andra individers
beskrivning av risker for att utsattas for brott eller hotfulla situationer. En definition
som bade kan anvandas i brottsforebyggande och trygghetsskapande arbete.

Det finns dock skillnad pa trygghet; upplevd och faktisk trygghet. Begreppen brukar
kopplas till sdkerhet och trygghet. Upplevd trygghet kopplas till en individs kansla
kring sékerheten eller risken att utsattas for brott (Lansstyrelsen Dalarnas lan, u.a).
Faktisk trygghet definieras som sékerhet som den faktiska risken for att utsattas for
brott (Boverket, 2022a). Boende kan exempelvis ha bott i sina lagenheter flera ar och
ként sig trygga dven om omradet de bor i tyder pa nagot annat. Faktisk trygghet
hindrar inte manniskor fran att kanna sig otrygga.

3.4.1 Fastighetsforvaltning

Forvaltningsprocessen ar viktig eftersom fastighetsdgare i forsta hand ska skapa och
erbjuda trygga samt sakra fastigheter (Fastighetsagarna, u.d). Fastighetsagarna ar en
branschorganisation som har publicerat rapporten Fastighetsdgarnas lagforslag for
okad trygghet (2022) dar de presenterar sjutton lagforslag for 6kad trygghet och pastar
att fastighetségare har en dubbel roll i detta sammanhang. Dels for att fastighetsagare
har den juridiska kapaciteten att bidra i kampen mot brott medan de ocksa kan bli
utsatta.

Flera fastighetségare ser en bekymmersam utveckling, speciellt i képcentrum och
bostadsomraden dar grupperingar och kriminella individer &r verksamma och
monterar ner dessa omraden (Fastighetségarna, u.d). For att oka tryggheten menar
Fastighetsdgarna att situationell prevention ar en del dér bade polis, kommun,
fastighetsagare och civilsamhélle tillsammans kan bidra i trygghetsarbetet.
Handboken Tryggare boende som Malm & Levander (2021, s.12) har forfattat tyder
ocksa pa allvaret i att fastighetsagare har ett stort ansvar. Forfattarna introducerar en
behovstrappa som presenterar fyra dvergripande punkter av betydelse for
forvaltningen dar exemplen nedan redovisas:

e “Kontakt med hyresgaster

e Trygghet for anstallda

e Samarbete med andra fastighetsdgare samt myndigheter, stérningsjour,
tilltradesskydd

o Saker nyckelhantering”
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Genom att uppratthalla de fyra punkterna samt ha fungerade rutiner kring hot, vald
och dramatiska handelser, kan det 6ka den upplevda tryggheten i en fastighet enligt
Malm & Levander (2021). Kontakten med hyresgasterna ar en viktig aterkommande
punkt som i detta sammanhang fortydligar prioriteringen for fastighetségare i
forvaltningen. Polisen loser inte nagra problem i fastigheten om de inte &r akuta, utan
prioriteringen ska ligga pa forvaltningen som f6ljs av underhallet pa fastigheten.
Polisens atgarder kommer forst pa en fjarde plats i prioriteringen tillsammans med
kameraGvervakning som inte heller anses vara en effektiv dtgard om man som
fastighetségare inte redan har atgardat las, dorrar och belysning (Malm & Levander,
2021).

Fastighetsagaren ar oftast den aktér som tar initiativ till fornyelse (Boverket, 2008).
En bra forvaltning kan generera forandring i ytors funktion och darefter brukar
anvandarnas behov och aktiviteter forandras. Det galler att komma éver den Kritiska
punkten, nar de boende verkligen vill och tycker om att vara pa garden samt manar om
sin narmiljo. Detta bevisas genom att de boende bérjar plocka upp skrép exempelvis.
Nér det inleds finns det en positiv spiral som kan bildas dar boende 6kar sin trivsel,
vistas mer pa garden, lar kanna igen varandra varpa den sociala kontrollen ékar. Den
kritiska punkten ar oberoende, plats och situationsanpassad (Boverket, 2008). Den
positiva spiral glader manga aktorer; fastighetsagare och boende. Boendet blir mer
attraktivt och fastighetens marknadsvérde okar.

Den kommunalagda koncernen Framtiden AB med andra ingaende foretag, dar
Gardstensbostader ocksa ingar, har tillsammans utvecklat Superforvaltningen
(Gardstensbostader, 2021). Superférvaltningen har skapats i syfte att ingen del i
Goteborg ska finnas med pa polisens utsatta lista enligt Framtidskoncernen. |
Superforvaltningen ligger Gardstensmodellen som en del av grunden.
Gardstensbostaders arbete har varit direkt inspiration till féljande punkter som visat
sig styrka trygghetsutvecklingen i Gardsten:

“Fastigheterna inventeras utifran trygghetsperspektiv och atgarder, till

exempel kring belysning och Ias, vidtas om det behdvs.

e Kontor med personal i omradet ar 6ppet sju dagar i veckan.

e Lodpande trygghetsdialoger med hyresgaster for att identifiera var och nar
otrygghet upplevs. Dessa foljs upp med relevanta atgarder.

e Trygghetsvardar finns pa plats under kvallar och helger.

e Nolltolerans mot kriminell verksamhet pa torg, kallare, garage och
parkeringar.

e Riktiga hyresforhallanden i lagenheterna.

e Klotter och skadegdrelse atgardas inom 24 timmar,

e Sophantering ska ske utan nedskrépning. Detta ar ett arbete som sker

tillsammans med hyresgdsterna.”

(Gardstenshostéader, 2021)

Den forsta punkten ur Superforvaltningen gar att likna med den prioriteringsordning
som namns i Malm & Levanders (2021) verk. | rapporten framgar ocksa att byte av
las och dorrar ar en viktigare prioritering an att kalla pa polis eller vidta andra
atgarder.
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3.4.2 Situationellt brottsférebyggande arbete

Situationellt brottsforebyggande arbete ar en metod som fokuserar pa att reducera
mojligheterna till brott genom att modifiera situationen eller miljon dar brott kan
intraffa (BRA, 2023). Situationell brottsprevention ar darfor viktigt att vidta i
fastighetsforvaltning i utsatta omraden for att 6ka tryggheten och minska
brottsligheten. Tillvagagangssattet for situationell brottsprevention kan delas in i fem
overgripande strategier:

e “Oka anstrangningen som kravs for att genomfora brott
e (Oka risken for den som har for avsikt att bega brott

e minska beloningen for den som begar brott

¢ reducera provokationer som kan leda till brott

e ta bort ursakter for den som begar brott”

Punkterna kan tillampas av saval fastighetsagare som av olika forvaltningar inom
kommunen (BRA, 2023). Brottsforebyggande radet (BRA) pekar ocksa pa vikten av
samarbete mellan fastighetségare, polis och kommun nar det kommer till att
implementera situationell prevention.

Situationella preventionen utgar fran strategier om att till exempel forstarka
lasanordningar, anvéanda porttelefoner eller sitta in sakerhetsdérrar (BRA, 2023). Det
kan i en del omraden vara aktuellt med kameradvervakning samt grannsamverkan for
att minska antalet brott. Tva andra atgarder kan innebéra kontroll av alkoholservering
for att undvika 6verservering som i sin tur kan leda till valdsbrott eller andra
kriminella handlingar samt tydlig information om lagar och regler.

3.4.3 Lokala intressenter och samverkande grupper

Lokala intressenter har en viktig inverkan kring initiativ gallande sékerhet enligt
professor Ceccato, m.fl, (2019). Civilsamhéllet &r en del av de lokala intressenter som
kan ta initiativ till att starta olika samarbeten, som exempelvis grannsamverkan eller
trygghetsvandringar men det har inte alltid varit en sjalvklarhet trots den langa
traditionen av lokal politisk styrning i Sverige. Grannsamverkan borjade anvéndas i
det svenska samhallet under mitten av 1980-talet medan USA implementerade det i
borjan av 1970-talet.

Grannskapssamverkan finns i ett omrade och innefattar olika aktiviteter som syftar till
att kénslan av delaktighet, boendes engagemang och sociala samhérighet (Ceccato,
m.fl., 2019). Genom dessa aktiviteter skapas social kontroll, som &r fundamental for
att forbattra trygghet och forebygga brott. Aktiviteterna kan forvéntas dndra
beteenden hos tankbara brottsoffer eftersom grannar i ett omrade kan informeras om
att vara uppmarksamma pa vilka som ror sig i omradet och vilka som uppfattas som
suspekta.

Det finns studier som visar pa att grannsamverkan tenderar till att minska genomférda
brott men att anledningen till att det skett en minskning uppfattas som oklar (Ceccato,
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m.fl., 2019). En forklaring till att reducering skett, i tva andra omraden i Sverige,
anses vara Okat inflytande fran hyresgaster. Dessutom ett tydligt rattighetsperspektiv
dar de boendes rétt till en god boendemiljo fri fran brott betonas och tydlighet kring
skadegorelse i samverkan med forsékringsbolag, bostadsbolag och polis. Effekten av
grannsamverkan &r overgripande positiv, se Figur 2, dar senare forskning indikerar att
samarbete med andra sektorer, inklusive polisen, forbattrar effektiviteten av
grannsamverkan nér det galler att forebygga brottslighet (Ceccato, m.fl., 2019).

Type of Effect

Positiv
60%

Figur 2. Diagram over effekten av grannsamverkan. (Ceccato, m.fl., 2019).

Trygghetsvandringar &r ett fenomen likt grannsamverkan dér en grupp av lokala
intressenter ror sig i ett omrade och inspekterar eller inventerar det ur
trygghetssynpunkt (Ceccato, m.fl., 2019). Goteborg var forst i Sverige med att utfora
trygghetsvandringar i omraden. Oftast medtags ett protokoll antingen digitalt eller pa
papper for att dokumentera under inventeringen. Protokollen fylls ut med platser som
anses otrygga eller riskerar att bli brottsplatser samt vilka konkreta fysiska
omsténdigheter som bidrar till otrygghet eller problem. Trygghetsvandringen ligger
till grund for vidare arbete med forslag pa losningar, mindre eller stérre. Effekten av
trygghetsvandringar har varit komplex att utvardera da endast handbocker
identifierats. Daremot finns det positiva resultat fran trygghetsvandringar i Rinkeby,
Stockholm, som efter forsta vandringen hade 270 “otrygghetsproblem” ar 2003. Efter
fyra ar hade problemen minskat till endast 140 stycken ar 2007. Trygghetsvandringar
ar en av de vanligaste forekommande atgarderna vad det galler sakerhet och trygghet i
de foretag som arbetar med samhallsplanering och bebyggelseutveckling (Ceccato,
m.fl., 2019).

Nattpatruller ar ocksa en grupp av medborgare som frivilligt verkar inom sina
omraden for att aterta den sociala kontrollen (Ceccato, m.fl., 2019). Oftast nar den
social kontrollen uppfattas som bristféllig eller obefintlig utvecklas alternativa
organisationer eller grupper for att fylla tomrummet. Dessa grupper har tenderat till
att ge positiva effekter, se Figur 3, pa samhéllet i form av minskad radsla for brott.
Nattpatruller anses vara ar hér for att stanna forutsatt att mer kunskap delges om deras
inverkan pa omradena.
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Typ av effekt

Figur 3. Diagram Over effekten av nattpatrull. (Ceccato, m.fl., 2019).

Dessutom antas 6kad 6verblickbarhet och ndrvaro av manniskor vara en orsak till
okad trygghet (Ceccato, m.fl., 2019). P4 samma satt har ocksa god belysning, l1ag
vegetation betydelse for att boende ska kénna sig trygga. Det leder till battre
overblickbarhet som har betydelse for vilka manniskor boende ser, om de &r o6nskade
eller inte i omradet. Genom att inkludera och arbeta med trygghet via kommunikation
och involvering av boende 6kar medvetenheten och narvaron i ett omrade. Denna typ
av trygghetsatgard maste 6kas och effektiviseras med en metodik som sammanbinder
dialog, medborgaraktiviteter och aktiviteter, till exempel med hjalp av situationell
brottsprevention. En ytterligare metod for att 6ka nérvaron och den sociala kontrollen
ar att oka de tillgangliga métesplatserna i ett bostadsomrade. Effekten av det kan bli
storre tillit till sina grannar och saledes en storre trivsel i omradet. Det ar viktigt att
planera det offentliga rummet som socialt inkluderande eftersom det bidrar till 6kad
kéansla av trygghet, gemenskap och tillit. Gemensamma motesplatser bestaende av
blandade boende- och upplatelseformer i livsmiljcer, tenderar till att 6ka sjélvkanslan
vilket i langden kan minska risken for socialt utanforskap (Boverket, 2022b). I en
trygg narmiljo okar darfor rorelsefrineten och fler ménniskor véljer att nyttja det
offentliga rummet, bade inom och utanfér bostadsomradet. Dessutom 6kar
engagemanget boende emellan. Boende |6per storre chans att engagera sig och ta
hand om sin narmiljé om de boende kanner tillit och trygghet. Ur en ekonomisk
synpunkt ar det fordelaktigt att attraktiva foretag etablerar sig i ett omrade dar
trygghet och tillit &r hogt eftersom boende ror sig utanfor bostaden, samt att foretag
skapar arbetstillfallen for boende. Ett tips som Boverket (2022b) uppmanar lasarna till
ar att “involvera fler 1 processen kring utformningen av méanniskors livsmiljé! ”. Ju
fler perspektiv som formedlas pa traffar, desto storre chans ar det att fler trivs pa
platsen.

3.5 Teoretisk sammanfattning

Forskningen som tidigare presenterats framhaller att urban social hallbarhet ar nara
kopplad till faktorer som social rattvisa, sammanhallning och invanarnas férmaga att
paverka sin miljo (Stender & Walter, 2019). Genom en metodik som kombinerar
dialog mellan hyresgaster och fastighetsforvaltare, boendeinvolvering och situationell
brottsprevention kan saledes en effektiv strategi for att framja social hallbarhet och
trygghet i stadsomraden skapas. Genom att inkludera hyresgaster i
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forvaltningsprocessen ges de en aktiv roll i beslutfattandet och utvecklingen av sitt
bostadsomrade. Detta framjar en starkare kéansla av gemenskap och engagemang,
vilket i sin tur kan bidra till 6kad trivsel och motivationen att stanna kvar i omradet
(Boverket, 2014). Stender och Walter (2019) betonar att det &r genom sadana initiativ
som en mer inkluderande och hallbar stadsmiljé kan skapas for alla invanare.

Tidigare forskning indikerar dven pa att det finns en utbredd brist pa politiskt
engagemang och forstaelse for vardagslivet i utsatta omraden, vilket bidrar till
negativa platsidentiteter och bristande sammanhallning hos lokalbefolkningen
(Mazanti & Plgger, 2003). Vidare visar forskningen tydliga monster pa att detta kan
ha allvarliga konsekvenser for halsan hos invanarna i dessa stadsdelar (Barthel m.fl.,
2022). For att adressera dessa utmaningar &r det saledes avgorande att
fastighetsforetag arbetar med trygghetsskapande atgarder samt forstarker narvaron i
omradet. Ett bra forvaltningsarbete kan leda till forandring i hur offentliga ytor
anvands i bostadsomradet och darigenom kan invanarnas aktiviteter och upplevelser
forbattras (Boverket, 2008). Okad narvaro av invanare och forbipasserande manniskor
i omradet leder ocksa till 6kad trygghet (Ceccato m.fl., 2019).

Tidigare studier har ocksa funnit att yttre involverade aktorer har likvél en betydande
inverkan gallande initiativ om trygghetsskapande-arbeten i utsatta stadsdelar (Ceccato
m.fl., 2019). Lokalpolis samarbetar med kommuner, féreningar och fastighetségare
for att 6ka den sociala hallbarheten, starka granngemenskap samt minska brottligheten
(Polismyndigheten, 2023). Tillsammans genomfor de trygghetsmétningar for att forsta
invanarnas perspektiv for att effektivisera utvecklingen av utsatta omraden och
forbattra situationen for de boende.

Forskningen indikerar vidare pa att positiv grannsamverkan och gemenskap ar en
avgorande metodik for att motverka sociala och fysiska problem i utsatta férorter
(Mazanti & Plgger, 2003). Genom gemensamma aktiviteter och deltagande fran
invanare kan en negativ platsidentitet forbattras, vilket i sin tur kan leda till 6kad
trygghet och forebyggande av brottslighet.
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4 Empirisk studie om Gardstensbostader

| foljande kapitel presenteras den empiriska studien bestdende av priméara och
sekundara kallor som redovisar Gardstensbostaders arbete gallande
boendeinvolvering vid trygghetsskapande atgarder i stadsdelen. Primarkallorna
inkluderar enkétsvar och intervjutranskriptioner fran undersokningens deltagare,
medan sekundarkallorna bestar av dokument och rapporter tillhandahallna av
Gardstensbostader, Boverket samt andra studentarbeten. Redogorelsen i detta kapitel
kan bidra till forstaelse for besvarandet av examensarbetets fragestallningar.

4.1  Gardsten

Stadsdelen Gardsten, belagen i nordéstra Géteborg, se Figur 4, Figur 5, etablerades
mellan ar 1969 och 1972 i syfte om att adressera den pagaende bostadsbristen som
utgjorde ett betydande socialt och politiskt problem i Goteborg (Liljewall, u.d).
Daremot utvecklades Gardsten till att bli ett kdnnetecken for de sa kallade
miljonprogrammen, vilka inte fick den framgang som tidigare férvantats. Stadsdelen
kdnnetecknades av den storskaliga arkitekturen i omradet som bland annat pavisades i
en kilometerlang huskropp (Boverket, 2007). Ar 1997 klassificerades stadsdelen som
ett av Sveriges sex mest nedgangna miljonprogramsomraden och betraktades som ett
sarskilt utsatt omrade enligt polismyndigheten (Boverket, 2004).
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Figur 4. Karta Over Goteborg dar Gardsten markeras med en rod kartnal
(Goteborgslokaler, u.d).

Borelius och Wennerstrom (2009) betonar att sedan Gardsten byggdes, har stadsdelen
intagit en position langst ner i stadsdelshierarkin. Under 90-talet var Gardsten ett av
de mest socioekonomiskt missgynnade omradena i Géteborg, med hog koncentrerad
multidimensionell fattigdom och arbetsloshet bland invanarna (Boverket, 2007).
Omradet praglades aven av hdg brottslighet, dar anmélda brott ar 1997 uppgick till
180 brott per 1000 invanare (Front Advokater AB, u.d). Aven 1000 lagenheter stod
tomma (Gardstensbostader, u.da). Husen var dessutom sa forfallna att regnet trangde
igenom taket till de 6versta vaningarna.

”’| 900-talets Gardsten var det brist pa bade hyresgéaster och framtidshopp ” (Front
Advokater AB, u.d).

I
&

I

‘F‘ifgvur 5. Flygfot(;- over stadsdelen Gardsten (Gardsten, 2017).

Trots dessa utmaningar och negativa bedémningar har omradet genomgatt en positiv
forvandling med hjalp av flera framgangsrika strategier och handlingar fran
fastighetsbolaget Gérdstensbostader; Ar 2019 togs Gardsten bort fran polisens lista
over sarskilt utsatta omraden och klassificerades istallet som ett riskomrade
(Gardstensbostader, u.da). Beslutet grundades pa att den dppna narkotikaforsaljningen
upphort i omradet, samtidigt som brottsligheten mellan ar 2017 — 2019 minskade med
20 procent (Isaksson, 2024).

Ar 2021 fortsatte denna trend nar Gardsten ytterligare klassificerades hos
polismyndigheten och numera benamns det som ett utsatt omrade. Trots att stadsdelen
fortfarande haller denna status, finns ett pagaende arbete for att forandra dess
klassifikation. UIf Merlander, polistendent, forklarar:
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Vi graderar ner Gdrdsten ett steg i taget, Nar vi gor nasta revision far vi se vad det
blir da” (Isaksson, 2024).

| Gardstensbostéaders arsredovisning (2021) sager styrelseordféranden:

Vi dir stolta men vi dir inte ndjda. Var malsattning ar att inte vara med pa nagon lista
alls” (Gérdstenshostader, 2021, s.9).

Ur Figur 6, gar det aven att utlasa att antalet brott &r under genomsnittet jamfort med
hela Géteborg. Till en borjan forandrades inte antalet begangna brott utan de
minskade forst efter fem ar, likt brottsstatistiken (Front Advokater AB, u.3).
Reduceringen av brott blev en effekt av det trygghetsskapande atgéarder som
Gardstensbostader vidtagit under de forsta aren, sager Michael Pirosanto, fore detta
vd pa Gardstensbostader (Front Advokater AB, u.4).

Anmaélda brott per 1000 invanare:
© Gardsten Giteborg
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Figur 6. Graf 6ver antal anmalda brott per 1000 invanare i Gardsten och Géteborg
(Gardstensbostader, 2021).

Studien som Borelius och Wennerstrom (2009) genomfdrde syftade till att studera
vilka atgarder fastighetsholaget, Gardstensbostader, utfort i sitt arbete for att forbattra
och utveckla situationen i omradet. Resultatet konstaterar att forvandlingsarbetet
bestod av att invanarna fick hjélp till yrkesutbildning, semesterarbete och
fritidssysselsattningar. Omedelbar vrakning vid valdsbrott samt demokratisering och
rekonstruktion av bostéderna var dven en del av arbetet. Hyresgasterna besitter dven
en majoritetsrost i bolagets styrelse. Beslutet att renovera boendeenheterna férandrade
stadsdelens visuella representation, forbattrade den fysiska miljon och livsvillkoren
for manga av hyresgasterna. Vidare pavisar studien att forvandlingsarbetet hade en
tvasidig malbild; dels gora Gardstenshostader ekonomiskt I6nsamma, dels forbattra
gemenskapen bland hyresgasterna och saledes fa fler invanare att stanna i stadsdelen
(Borelius & Wennerstrom, 2009).
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4.2 Hur har Gardstensbostader arbetat med
boendeinvolvering vid trygghetsskapande atgarder?

| Gardstenshostéaders verksamhetsplan (2020) faststalls bolagets grundlaggande
affarsidé som foljande:

Vi ska bidra till trygghet, trivsel och service och ge de boende inflytande over sin
bostad och dess ndrmaste omgivning samt mojlighet att utveckla sin egen vilfdrd”
(Gardstensbostader, 2020, s.5).

Inom Gardstensbostader betonas invanarnas roll som experter pa sitt eget boende — de
som bor i omradet besitter den djupaste kunskapen om deras boendesituation och &r
saledes mest lampade att identifiera dess behov (Gardstensbostader, 2020). Ett
konkret exempel pa detta &r att de boende innehar platser i bolagets styrelse. »Sex av
sju ordinarie ledaméter &r Gardstensbor samt tre suppleanter varav tva som ar
Gdrdstensbor” (Gardstenshostader, 2020, s.6). Pa sa satt forenas bolagets
fastighetsforvaltningsroll med ett stort socialt ansvar och hyresgasten i fokus.
Betydelsen av att frimja goda relationer med hyresgasterna understryks aven av
Respondent 2:

Vi forvaltar fastigheter men vi jobbar med ménniskor, (...), manga som lagt ner
valdigt mycket arbete for att bygga dessa relationer. Att hitta dessa personer och ha
dem i bolaget har gjort sa extremt mycket ”

Gardstensbostader stravar efter att skapa och bibehalla ett kundanpassat forhallande
till sina hyresgaster genom det aktiva engagemanget fran sina huschefer
(Gardstensbostader, 2020). Huscheferna ar nyckelpersoner inom Gardstensbostader
och fungerar som en direkt kontakt for hyresgésterna och kan bistd med att hantera
eventuella problem eller fragor gallande omradet eller boendeenheten. Deras nérvaro
och engagemang &r betydelsefulla for att skapa en trygg och trivsam milj6 for det
boende. Detta framhalls av Respondent 2:

"Det finns nog inte nagot som hander i Gardsten som inte huscheferna har finger i,
alla delarna ar lika viktiga, oavsett projekt och aktivitet."

Huscheferna, tillsammans med bolagets medarbetare, ansvarar aven for att arrangera
manadsvisa hyresgasttraffar, se Figur 7. Motena syftar till att fanga hyresgasternas
behov, 6nskemal och synpunkter och bidrar saledes till att de boende far inflytande
éver sin boendemiljo (Gardstensbostader, 2020). Respondent 2 betonar invanarnas
roll som experter pa sitt eget boende och &r saledes mest lampade att identifiera
boendesituationens behov. Respondent 2 uttrycker sig enligt foljande:

"Hyresgasterna ar har dygnet runt, de vet mycket battre an vad jag gor pa hur det ar
att bo har.”

Forutom de regelbundna métena har huscheferna i Gardstensbostéader skapat
boendegrupper som samlas en gang pa varen, respektive hosten, forklarar Respondent
2. Syftet med dessa moten, &r att samtala med hyresgasterna och sprida information
om AktivBo-enkaterna. Till en borjan var motena formella med en specifik agenda
dar huscheferna endast stod och pratade. P4 initiativ av intervjurespondent har
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motenas upplégg foréndrats till att de boende istéllet presenterar resultaten och skriver
for hand vad de tycker ar bra respektive daligt samt vad som behéver utvecklas i
omradet. Allas asikter presenterades och en diskussion véaxte fram dar hyresgasternas
fragor besvarades av andra boende med kunskap eller tillracklig information. Detta
resulterade saledes i en betydligt battre diskussion jamfort med det formella séttet som
anvants tidigare och framforallt har det skapat ett storre engagemang hos de boende.

Genom att framja dialog och boendeinvolvering skapas positiva uppfattningar och
trygghet vid forandringar bland de boende. Vidare foljer ett citat och exempel som
visar pa den stora uppslutningen av hyresgéaster i omradet:

”Ca 1000 personer kommer varije ar till vara olika hyresgasttraffar, arbetsdagar och

dialogtraffar. Motena med hyresgasterna har sedan starten 1997 varit det viktigaste
for utvecklingen” (Gardstensbostader, 2020, s.8).

Hyresgasttraffar 2019 | sammandrag

Antal
Period: Lokal: deltagare:
Muskotgatan 27 + 41 feb Trapphusen 23 Gabor o Fariba
Aktivbo-mbte feb-mars  Idéum, Muskot 10, Timjansg 358  Huscheferna
IMD mars+maj  ldéums Matsal 80 Zarif & Sarah
Muskatgruppen 0d-apr Muskat 10 18 Gabor & Dali
Gardstens Centrum 24-apr Muskat 10 45 GB o Trafikkentoret
Staddag 27 -apr Vastra Gardsten 30 Zarif & Adem
Staddag 04-maj Ostra Gardsten 50 Gabor, Dali, Bashkim, Omar
Trygghetsmassa 08-maj |déum &0 Trygohetsgruppen
3 Grillkvallar dstra juni-sept Muskotgatan 300  Omar, Gabor & Dali
Muskotgatan 55-67, 3 st 17-jul Muskotg 5567 41 Dali
Garageméte/bomébte oktober Timjansgarden 181 Christer o Berndt
Trygghetsvandring 13-nov Muskot 10 a0 Jehan ansvarig
Julmiddag dec Muskot- och Salviagruppen 35 Omar, Dali, Gabor
Julmiddag, senicrer dstra dec Muskat 10 75 Bashkim, Omar, Dali o Gabor
1356
Salviiagruppen. var 60 st tréffar Sahiagatan 178 (snitt 3 personer per traff)
Salviagruppen, hist 32 st traffar Salviagatan 160 (snitt 5 personer per traff)
Muskotgruppen, var 25-jul Muskotgatan -] Dali & Gabor
Muskotgruppen, host 11 st traffar Gardsten Centrum I Dali & Gabor

Figur 7. Sammandrag av alla hyresgasttraffar som anordnades under ar 2019
(Gardstensbostader, 2020).

I verksamhetsplanen (2020) belyses &ven att en betydande del av arbetet med att
framja social hallbarhet, boendeinflytande och trygghet i stadsdelen sker i samverkan
med andra fastighetsbolag, myndigheter och organisationer. En trygghetsatgéard som
sker i samverkan med lokala myndigheter och polisen &r Trygghetsgruppen.
Tillsammans med huscheferna ar Trygghetsgruppen kundansvariga dver att hoja
serviceindex i kundundersokningen som Gardstensbostader utfardar. Respondent 1
forklarar att fran ar 2002, nar Trygghetsgruppen grundades, var syftet att rondera i
omradet, knacka dorr och folja boende till och fran bussen. Vidare klargor
Respondent 1 att det i dagslaget inte finns nagra sadana behov langre, utan
Trygghetsgruppen é&r till for att stodja huscheferna efter deras arbetstid och vara
tillgangliga for de boende pa kvallar och helger. For att 6ka tryggheten i Gardsten ar
deras arbetsuppgift bland annat att ga till inrapporterade stérningar fran boende, lasa

25



dorrar och se till att ungdomsgang inte befinner sig i trapphusen. Kérnpunkten for
verksamheten har varit att rondera och ta sig tid att prata med boende och ménniskor
som ror sig i omradet. Att vara narvarande ar en av de framsta anledningarna till att
brottsligheten minskat, se Figur 5, samt att Gardsten uppfattas som tryggt enligt
Respondent 1.

For att involvera de boende har det ar 2019 och 2020 anordnats tva olika aktiviteter,
en Trygghetsmassa och en Trygghetsvandring (Gardstenshostader, 2020).
Hyresgésterna blev inbjudan till trygghetsmassan dar flertalet aktorer i Gardsten
narvarande, sasom Polis, raddningstjanst, skolan, fritidsgarden, stadsdelen. Dessa
presenterade gemensamt trygghetsarbetet for stadsdelen samt otrygga platser och vad
som kan atgardas for att uppleva platserna som mer trygga. Trygghetsvandringen
fungerar pa ett likvardigt satt, hyresgasterna blir inbjudan till en trygghetsvandring i
Gardsten dar aven representanter fran Polisen, stadsdelen och fritidsgarden
medverkar. Trygghetsgruppen inleder trygghetsvandringen for att sedan promenera i
Gardsten tillsammans med samtliga aktorer. Syftet ar att identifiera miljéer och
otrygga platser samt forslag pa hur de kan atgérdas.

43 Hur upplever invanarna arbetet av  det
trygghetsskapande atgarderna?

Sedan Gardstensbostader grundades 1997 har antalet boende dkat. Det finns manga
orsaker men en stor anledning antas vara att trivseln 6kat enligt Gardstensbostader
(u.ab). Det tyder enligt Berg, m.fl., (2018) pa att omradet blivit tryggare eftersom
trygghet grundas i kdnslan av att ma bra p& platsen dar man bor. Ar 2018 var det 7377
personer som bodde i Gardstensbostaders fastigheter, se Figur 8, och totalt 9387
personer i hela omradet Gardsten. Vision Gardsten 2025 &r en vision som utvecklats
under en tiodrsperiod och syftar till att antalet boende totalt ska ha 6kat med 3000 -
4000 stycken till foljd av de nya bostader som byggs (Gérdstensbostader, u.ac).

Antal invanare i Gardsten

DAntal invinare Girdsten  @Antal Invinare Girdstensbostider I

2000
1000

-97 -98 -99 00 -01 02 -03 04 056 -06 -07 -08 -09 -10 -11 -12 -13 -14 16 -16 -17 -18

Det bodde 9.387 (8.953) invanare i Gardsten per 31/12 2018. 7.377 (7.376) av
dessa, 78,5 % (82 %) bor hos Gardstensbostédder. Personer maste ha bott i
omradet i ett helt kalenderar for att réknas i statistiken.

Figur 8. Stapeldiagram 6ver antal invanare i Gardsten mellan ar 1997 och 2018
(Gardstensbostéder, 2020).
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En av Gardstensbostaders satsningar har varit att skapa boende for alla aldrar for att
flera ska trivas i Gardsten (Gardstensbostader, 2018). Vad som ocksa tagits i
beaktning &r mojligheten till att bo storre eller mindre. Ett koncept som introducerats
till den aldre generationen &r att flytta in i seniorboendet “55+ ldgenheter” som
erbjuder ett centralt 1dge med nérhet till olika faciliteter och kommunikationer, se
Figur 9 rod markering. En éldre hyresgast som valt att flytta in pa Muskotgatan, dar
seniorboendet finns, beskriver att hon inte angrar flytten da hon trivs jéttebra i den
nya lagenheten. Trivsel ar som tidigare namnt ett tecken pa att en person upplever
trygghet och bra maende. Vad som daremot skiljer sig ar asikterna om tryggheten pa
Muskotgatan. Efter genomgang av svar fran enkaten visade det sig att en uppfattning
om gatan 16d:

“Pa sena kvdllar later jag inte barnen vara ute alls. Sjilv undviker jag
centrum eller nere i dalen nar det mérknar. Det finns en del gdng och knark
som jag vet haller till bl a pa muskotgatan."

Ett annat svar fran enkaten var foljande:

“Jag bor i Ekgdrden och kinner mig tryggare dn om jag skulle bo i
Muskotgatan. Det finns olika kriminella snubbar dar. Men, jag gillar inte att
ga nar ar morkt eller sent pa kvallar, kanner sig inte trygg. Det var nagra
skjutningar i sista par ar, tva ganger i Kanelgatan tex en i Saffransgatan. |
bdda fall det har dodats nagra personer.”

Trots de konkreta atgarder som presenteras i Framtidskoncernens “Superforvaltning ”
ar det fortfarande en kansla av otrygghet och kriminell verksamhet som identifieras i
svaren fran enkéten ovan. Daremot ar det en klar majoritet som upplever Gardsten
som tryggt, hela 82,5% sa gar att utlasa ur Figur 10 (Gardstenshostader, 2023). En
forklaring till den stabila siffran kan vara, som tidigare ndmnt, att antalet brott
minskade fran 180 till 80 stycken mellan 1997 och 2021 (Front Advokater AB, u.d).
Det kan bero pa den av de tydligaste atgarderna som implementerats i omradet vilket
ar Trygghetsgruppen. Majligheten till utbildning och sommarjobb anses ocksa vara
uppskattade aktiviteter medan en del av respondenterna fran enkaten menar pa att den
Okade polisnérvaron varit en avgorande del i den positiva trygghetsutvecklingen i
Gardsten. En respondent fran enkaten menar att polisnarvaron okat tryggheten i
Gardsten och ett annat svar lyder:

"(...). Var varre pa 90 talet och tidig 2000tal. Aldrig varit radd eller ként mig otrygg

nar jag har gatt i Gardsten pa kvallar/natter. Har aldrig blivit utsatt for nagot brott
eller trakassering.”
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Figur 9. Flygfoto Gver stadsdelen Gardsten, dar den roda markeringen visualiserar
Muskotgatan (Gardsten, 2017).

Gardstensbhostader genomfor dven gemensamma aktiviteter som de uppmanar de
boende att delta i for att starka gemenskapskanslan, vilket kan ha starkt Gardstens
positiva trygghetsutveckling. Huscheferna ar en drivande faktor till att de boende
faktiskt deltar eftersom det kan gynna néatverkande mellan de boende i omradet.
Intervjuperson 1 i rapporten Boendeperspektiv pa samhallsbygget Gardsten (Roelofs,
2022) menar att delaktigheten i hans boendegrupp har bidragit till 6kad kansla av
trygghet ute pa gatan och att fler gruppmedlemmar borjat visa sig mer pa gatan som
saledes bidragit till att fler och fler vagat visa sig ocksa. Anledningen till att
Gardstensbostader lyckats med utvecklingen i omradet anses vara pa grund av att
bostadsbolaget kanner till omradet och de boende. Intervjuperson 6 citeras:

“Jag tror nar det kommer fran (en) myndighet, bade socialtjansten, polisen,
kommunen, da blir det en aktr som inte har s& mycket forstaelse for hur saker
och ting fungerar har (i Gardsten), sa jag tror det blir valdigt svart-vit och
onyanserat nar det kommer till vilka atgarder kommer ha langsiktiga
l6sningar, (...), sa jag tror att den forstaelsen som Gardstenshostader har
kommer ju fran flera ars arbete med hyresgasterna, men jag tror nar det
kommer en extern aktor sa blir det, det saknas forstaelse for vad som fungerar
i praktiken. ” (Roelofs, 2022, s.14)

Det finns en viss oro hos de intervjuade att Gardstensbostader och Géteborgs Stad
(kommunen) skulle borja slappna av efter den positiva utvecklingen och den nya
klassificeringen som endast utsatt omrade (Roelofs, 2022). Oron grundar sig i hur
sammanhallningen och inflytandet kommer paverkas. Det énskas att
Gardstenshostader ska vara transparent i framtiden gallande hur de ska arbeta med
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trygghetsutvecklingen och positiva samarbetet efter att nya aktorer vill borja etablera
sig i omradet.

Aktivboresultat Serviceindex
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Figur 10. Stapeldiagram som redovisar Serviceindex for Aktivbo-resultatet mellan ar
2021-2023 (Gardstensbostader, 2024).

4.3.1 Utmaningar vid involvering av boende i beslutprocesser inom
fastighetsférvaltning

Trots att boendeinflytande ses som en av de frdmsta anledningarna till
Gardstensbostaders framgang i stadsdelen, uttrycks aven potentiella utmaningar med
att involvera det boende. Det finns mycket som genom intervjusvaren tyder pa att
bolaget arbetar aterkommande med att hitta nya arbetssatt for att engagera och
involvera hyresgasterna i arbetet, for att saledes forbise utmaningar.

Pa fragan om det kan vara nagra problem med att involvera de boende svarar
Respondent 2 att det kan uppsta interna konflikter i olika inflytelserika
boendegrupper. Vidare forklarar respondenten att dessa konflikter kan manifestera sig
pa olika satt - skillnader i kulturell bakgrund, sprakliga variationer eller olika religiésa
Overtygelser. En annan vanlig utmaning, som forklaras under intervjun av
respondenten, &r att etablerade medlemmar av grupperna forsoker exkludera nya
medlemmar genom att bilda subgrupper eller genom att inte inkludera dem i gruppens
gemensamma aktiviteter.

Dessa interna konflikter kraver aktiva atgarder for att sakerstalla en fortsatt effektiv
gruppsammanhallning och aktivt deltagande i beslutfattande, forklarar Respondent 2.
Vidare forklarar respondenten att en viktig atgard ar att ha en kontinuerlig och tydlig
dialog med gruppmedlemmarna och forklara syftet med gruppen och vikten av att
inkludera alla hyresgaster.

”Kan inte bestdamma vem som ar valkommen och vem som inte ar valkommen, utan

har vi en grupp hér pa Salviagatan sa ar alla valkomna, och da ska vi forsoka komma
overens”.
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4.4  Vilken inverkan har boendes asikter haft med avseende
pa tryggheten i Gardsten?

Det ar tydligt att Gardstensbostéader drivit en betydande omvandling i Gardsten, och
en viktig anledning som skiljer dem fran manga andra bostadsbolag ar deras unika
tillvagagangsatt att inkludera hyresgaster i styrelsen som ledamoéter. Detta ger
hyresgasterna betydande inflytande och ansvar 6ver utvecklingen av sitt eget
bostadsomrade. Detta betonas dven av Respondent 1:

"Varfor Gdrdstens utveckling ar unik, till skillnad fran andra utsatta stadsdelar i
Goteborg, ar for att delar av bolagsstyrelsen bestar av hyresgaster i omradet.
Boendeinflytande &r pa sa vis stort, vilken tros vara ytterligare en anledning till
framgang i stadsdelen. ”

Styrelsemedlemmarna presenteras i Gardstensbladet nr.9 (2023) dar de presenterar en
kort presentation om sig sjélva - varfor de tackade ja till styrelseuppdraget samt om de
har nagra hjartefragor. En styrelseledamot beréttar att hon varit medlem i olika
foreningar for att forbattra omradet, speciellt i de moten dar Gardstens utveckling
brukade diskuteras. Vidare berattar hon:

“"Majoriteten av oss visste inte att vi kunde paverka sa mycket i vart omrdde.
Gardstensbostader har gett oss hopp att vi kan paverka” (Gardsten, 2017, s.1).

Respondent 2 framhaver att det finns mojlighet for de boende att framfora sina asikter
och dnskemal for bolaget for att genomfora egna initiativ.

”Hyresgasterna kan alltid saga pa Bo-maétena, de kan alltid komma och séga till
huschefen och séga vad de tycker och vad det dnskar ”.

Gardstenshostaders tillvagagangsatt med att involvera de boende har visat sig ha
positiva effekter och uppskattas av de boende, vilket belyses av en respondent fran
enkéten:

”De ha lyssnat pa hyresgéasterna, att vi som bor hér tillsammans vill ta ansvar och
inte bara ropa pa att ndn annan ska gora nagot ”.

En annan ledamot, som tidigare varit trygghetsvard i Gardsten, tvekade inte pa att
tacka ja till att sitta med i styrelsen. Han sag en mojlighet att lyfta de fragor och
bekymmer som berdrde manga manniskor och kunna ge de en forklaring samt
konkreta forbattringsforslag till Gardstensbostéader.

| Gardstensbostéaders arsredovisning (2021) sager ordforanden i Gardstenshostaders
bolagsstyrelse:

"Jag dr vildigt stolt éver engagemanget i var styrelse. Ledamoterna utgor
lokalambassadorer och bidrar till att ett hyresgéastperspektiv finns med pa alla
styrelsemdten. Detta ar nagot som ytterligare starker Gardstensbostaders arbete med
att utveckla Gdrdsten” (Gardstensbostader, 2021, s.18)
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Forutom den aktiva styrelsen bestdende av hyresgaster, har mindre grupper utvecklats
av boende tillsammans med huschefer. Exempelvis har ett 30-tal hyresgéster pa
Salviagatan och Muskotgatan gatt samman for att framja ett rent och vélskott omrade
genom att utfora trygghetsvandringar pa eget initiativ (Gardstensbostader, 2021).

Ett annat exempel pa hur delaktighet och granngemenskap lankas till trygghet ar nar
de boende aktivt engagerar sig i gemensamma initiativ. Detta framgar av en
respondent ur enkaten:

”Jag har gatt med pa trygghetsvandring med var huschef och bett om belysning vid
en trappa. Atgardades, (...)".

4.4.1 Salviagruppen

En annan ideell verksamhet, som ocksa grundats pa initiativ av de boende
tillsammans med Respondent 2, &r Salviagruppen. Det &r en grupp som utvecklats
sedan starten, ar 2016, och dven inspirerat andra grannar i omradet att vilja starta en
liknande grupp.

Respondent 2 borjade arbeta pa Gardstenshostader 2012 och hade redan en bild av
omradet eftersom denne person flyttat dit ar 1991 som barn. Varfor Salviagruppen
grundades var efter observationer och information som fick Respondent 2 att samla
ihop tre till fyra hyresgaster som var boende pa gatan. Ena personen hade setts sopa
upp fimpar och sopa i trappuppgangen pa fredagar medan en av de andra pa
onsdagseftermiddagar gick och plocka runt “molokerna”. Dessutom var det stokigt pa
Salviagatan och Respondent 2 insag féljande:

”Dd mdrkte jag att jag inte kommer kunna gora en forandring, eller forandra, just
den garden eller omradet sjalv, (...), jag behover fa med mig hyresgésterna om jag
ska gora en fordndring hdr”.

Det fanns uppenbart ett engagemang hos en del av de boende pa Salviagatan att stada
och halla rent efter de som skrapat ner. En eftermiddag fick dessa hyresgaster, som
hade observerats, traffa Respondent 2 for att samtala och introducera idén om att
skapa en grupp med hyresgaster som far halla ordning och reda pa deras gata.

~Jag skulle jattegarna skapa en grupp dar ni far bestamma exakt vad ni vill géra och
vad ni tycker behovs har i omradet. Ni far bestdamma hur manga traffar det ar, nar ni
vill tréffas, hur ni vill traffas, vad det ar ni behdver for ndgonting, och sa ar jag med

er hela tiden”.

Det stélldes alltsa inga krav pa hyresgasterna att de skulle prestera eller stada en viss
yta varje vecka. Utan de fick sjélva bestdmma som ndmns ovan av Respondent 2. De
fick tillgang till ett forrad, véastar med tryck pa och nycklar till tvattstugor for att se
om det var i ordning. Om nagot var trasigt eller liknande kunde Salviagruppen ringa
till Respondent 2 som kunde atgarda detta eller att de sjalva tog initiativ till att laga
felet. Fran att ha varit tre stycken till att sedan bli fem som véxte till atta och som
mest till 23-24 personer vid ett tillfalle. Respondent 2 beskriver det sa har:

“Det som blev ganska fantastiskt sen dr ju att hyresgdster som bott grannar med
varandra i 10-15 ar, helt plotsligt ar med i samma Whatsapp-grupp, (...), och de firar
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ju fodelsedagar tillsammans, de firar midsommar tillsammans, de aker ut till stan en
gang om dret och kéikar middag”.

Salviagruppen ar en grupp som standigt hittar pa saker och som har regelbundna
traffar som dven andra hyresgaster i omradet vill skapa och vara med i.
Trygghetsgruppen har hjélpt till att starta en liknande grupp for de boende pa Saffran-
och Timjansgatan dar de boende numera ocksa traffas regelbundet. En anledning till
att initiativet med en aktiv boendegrupp fatt spridning, kan vara enligt Respondent 2:

”Manga kanske sitter hemma och ar helt sjélva, barnen ar kanske i nagon annan stad
eller nagon annanstans, och da &r ju en sadan har grupp eller sammanhang, de ar ju
en viss trygghet ”.

Respondent 2 var glad 6ver att delge informationen om att Salviagruppen, Timjan-
och Saffransgatans grupper samt grannsamverkan pa Vastra Gardsten ska ha en
gemensam traff dar de ska ga ut tillsammans i omradet. Det &r ett initiativ som
kommer fran grupperna sjélva utan att Gardstensbostader varit med och paverkat.
Grupperna har skapat en gemenskap och uppvaktar varandra samt hjalps at.
Respondent 2 &r dvertygad om att det finns engagerade hyresgaster, vilket framgar i
foljande citat:

“Jag har sagt fidn borjan till alla, det finns engagerade hyresgdster, manga vill fa
det béattre och ha det battre i omradet, (...), men man maste ju sjalv visa forst. Alltsa,
det maste finnas nagon fran bolaget som faktiskt ar engagerad och som kan bygga
relationer, sa manniskor kan kanna tillit.
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5 Diskussion & slutsatser

| foljande kapitel presenteras en diskussion av den empiriska studien och hur det
insamlade datamaterialet relaterar till examensarbetets teoretiska ramverk. Genom att
analysera det erhallna materialet kan forfattarna utvardera hur val resultatet stodjer
eller motséger tidigare forskning och teoretiska perspektiv som har presenterats
tidigare i arbetet.

51 Hur har fastighetsagare arbetat med
boendeinvolvering vid trygghetsskapande atgarder?

Gardstensbostader ar ett unikt kommunalt fastighetsholag pa grund av den ovanliga
styrelsen som delvis bestar av hyresgasterna sjalva. Involveringen av de boende har
haft en stor betydelse eftersom de kunnat paverka och bestimma vad bolaget ska
arbeta for, poéngterar Respondent 1. Vidare forklarar respondenten hur
Gardstensbostader har utvecklat affarsmodellen som fokuserar pa samarbete och
delaktighet, vilket har visat sig vara framgangsrik i att framja omradets utveckling och
forbattra boendemiljon. Genom att ge hyresgésterna en aktiv roll i beslutfattandet,
stérks deras kénsla av ansvar for sitt eget boende, kan det i sin tur kan leda till ett mer
hallbart och tryggt bostadsomrade. Det ger ocksa majlighet att andra ska kunna stikra
sin kansla av trygghet eftersom de boende kénner omradet bést.

Foérutom den unika styrelsen har boendegrupperna haft en stor betydelse for
hyresgasternas uppfattning och involvering i bostadsbolaget. Mdétena, som infallit en
gang pa hosten och en gang pa varen, har utvecklats fran formella till givande i den
aspekt att boende lar sig av varandra. Boverket (2014) syftar till detta fenomen -
genom en starkare ké&nsla av samhorighet i och mellan boendegrupper 6kar det
trivseln och engagemanget hos de boende.

| den rapport som Stender och Walter (2019) publicerat gar det att utldsa vilken
avgorande del sociala initiativ har vid utvecklandet av ett socialt hallbart samhalle.
Fastighetsforvaltare ar viktiga katalysatorer som kan bidra med att starka natverk som
I detta fall syftar till ndtverkandet hos hyresgéster emellan i form av boendegrupper.
Att skapa en sadan miljo framjar sammanhallningen vilket ar av stor vikt for en
hallbar och sammanhallen stadsmiljo.

Trygghetsgruppen har sedan deras start, ar 2002, haft en betydande roll for
utvecklingen av Gardsten forklarar Respondent 2. Deras arbete har varit varierande
och brett vilket gynnat de boende da de fungerat som en “jour” pa kvillar och helger
nér huscheferna inte &r tillgangliga.

52 Hur upplever invanarna arbetet av  det
trygghetsskapande atgarderna?

Situationell prevention har tillampats i Gardsten, i allra hogsta grad, eftersom de fem
Overgripande strategierna har involverats i trygghetsarbetet. Trygghetsgruppen som
introduceras i kapitel 4.2 har haft en betydande roll i Gardstensbostaders verksamhet
eftersom de tar vid efter att huscheferna har slutat sina respektive arbetspass
(Respondent 1). De bedriver ett allsidigt arbete som gar ut pa att starka tryggheten och
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narvaron i Gardsten. Férutom trygghetsgruppen har andra atgarder vidtagits for att
implementera och starka hyresgésternas involvering i utvecklingen.

En atgard som implementerats ar boendeinvolvering i form av boendegrupper. Enligt
AktivBo-enkaten som genomfordes ar 2023, av Gardstensbostader, upplever 82,5%
trygghet av de som bor hos Gardstenshostader. Som litteraturen pavisar i kapitel 3
tenderar civilsamhallet till att spela en stor roll kring att ta initiativ kring atgarder i
olika samarbeten inom exempelvis trygghetsvandringar eller grannsamverkan. Detta
kan kopplas samman med den teori som pavisar att 6kad narvaro i ett omrade kan
minska benagenheten att bega brott eftersom boende ar mer vaksamma och noterar
vilka som ror sig i omradet. Trots den positiva utvecklingen och 6kade tryggheten
finns det fortfarande otrygghet enligt de boende i enkéten vilket betyder att atgarderna
inte varit tillrackligt slagkraftiga for att minska kénslan av otrygghet. Trygghet ar,
som tidigare namnt i kapitel 3.4, kopplat till en individs kansla och uppfattning av
omradet dar det kan begas brott, saledes kan olika individer skapa olika uppfattningar
om det offentliga rummet dar risken att utsattas for brott varierar. Andra svar fran
enkéten tyder pa att det finns en god gemenskap och att de boende é&r trevliga och
manga kanner varandra.

Att for manga aktorer skulle bli inblandade i Gardsten skapar viss oro, hos
intervjurespondent 6 da de tillkommande aktorerna kan ha for lite forstaelse for
omradet och de boende (Roelofs, 2022). Gardstensbostader ar medvetna om vad for
lite kommunikation mellan fastighetsagarna kan betyda och ser istéllet till att starka
samarbetet och stalla krav. ”Samverkansplattformar” har borjat utvecklas mellan
fastighetsdgarna dar en grupp gar i alla fastighetsagares fastigheter i omradet. I det
teoretiska ramverket i detta examensarbete, kapitel 3.3.1, pekar branschorganisationen
Fastighetsdgarna (u.d) pa vikten av samarbete mellan polis, kommun, civilsamhélle
och fastighetségare i arbetet kring trygghetsarbete. Att 6ka tryggheten ar oftast
komplext att gora via endast en aktor.

53 Utmaningar vid involvering av boende i
beslutprocesser inom fastighetsférvaltning

Potentiella utmaningar med att involvera de boende framférdes av respondent 2, som
forklarar att det av olika anledningar kan uppsta interna konflikter i inflytelserika
boendegrupper. Dessutom forklarar respondenten att dessa konflikter kan uppsta pa
grund av olikheter i gruppen — kulturell bakgrund, sprakvariationer eller annan
trosuppfattning. |1 Boverkets rapport (2010) uppméarksammas ocksa att hyresgéaster
med utlandsk bakgrund kan vara sarskilt svara att engagera i beslutprocesser. Att vara
aktiv i samhallsfragor och gemensamma angelagenheter ingar i den svenska
samhallsstrukturen och framhalls i rapporten som en alltmer svensk norm, vilket
eventuellt kan vara anledningen till problematiken (Boverket, 2010).

Mazanti och Plgger (2003) framhaller en annan intressant aspekt om att det
forekommer bristande politisk kunskap och forstaelse for lokalbefolkningens vardag i
utsatta omraden, vilket paverkar bade politiska beslutfattare och invanare i dessa
omraden. Denna brist pa forstaelse och intresse kan leda till att politiska incitament
inte ar tillrackligt adekvata for att adressera de verkliga behoven och utmaningarna.
Det kan leda till forstarkning av de sociala klyftorna samt leda till ett demokratiskt
underskott, dar lokalbefolkningens roster och asikter inte blir aterspeglade i politiken
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(Stender & Walter, 2019). Detta kan bidra till storre ojamlikheter mellan olika
samhallsgrupper och forsvara mojligheterna for invanarna i dessa omraden att
forbéttra sina livsvillkor.

Salunda ar det tydligt att kommersiella fastighetsagare spelar en avgérande roll i att
skapa inkluderande miljoer. Boverkets rapport (2010) betonar vikten av att
fastighetsagare &r medvetna om den komplexa dynamiken och aktivt arbetar for att
olika perspektiv och kulturella bakgrunder ska valkomnas och vérderas lika.

Det framgar aven genom enkat- och intervjusvaren att en kontinuerlig, direkt
kommunikation, med hyresgasterna bidrar till 6kat engagemang och initiativtagande
hos hyresgasterna. Likasa, lyfts betydelsen av att kontinuerligt arbeta med nya
strategier for att involvera och samverka med de boende, i en studie av Offentliga
fastigheter (2014). Detta understryker att fastighetségare har en betydande roll i att
framja boendeinvolvering och forbattra livskvaliteten for de boende.

5.4  Vilken inverkan har boendes asikter haft med avseende
pa tryggheten i Gardsten

Flera uttalanden har betonat hur aktivt engagemang i gemensamma initiativ har 6kat
medvetenheten om bostadsmiljon och saledes forbattrat formagan att upptacka
potentiella otrygga miljoer. Det framgar aven genom enkat- och intervjusvaren att de
boende far lov att genomfora egna initiativ av Gardstenshostader. Mazanti och Plgger
(2003) betonar vikten av att involvera lokalbefolkningen i férvaltningen av omraden,
for att salunda 6ka bostadsomradets attraktivitet samt kvaliteten pa incitament.
Boverket (2014) belyser likvél detta genom att poangtera att hyresgasternas trivsel,
samt anknytning till sitt hem och grannskap 6kar nér de ké&nner sig delaktiga och
engagerade i beslutprocessen.

Genom enkat- och intervjusvaren framhalls att engagemanget fran huscheferna samt
uppkomsten av boendegrupper har haft en positiv effekt pa kanslan av trygghet i
omradet. Huschefernas narvaro och engagemang har skapat en kansla av gemenskap
och tillit bland invanarna, vilket i sin tur bidragit till en 6kad narvaro i omradet, som
starkt kénslan av trygghet. Detta gors dven géllande i studien av Mazanti & Plagger
(2003) som forklarar att genom gemensamma initiativ och grannsamverkan kan 6kad
respekt for bostadsomradet skapas, vilket kan 6ka mojligheterna for att forebygga
skadegorelse.

Ett annat incitament som framhaver de boendes inverkan i Gardsten namndes av en
respondent fran enkéaten, som uttryckte hur en 6ppen dialog och samarbete mellan
bostadsforetaget har resulterat i 6kad tillfredstéllelse och framjat en kansla av
gemenskap i omradet. Likasa, framhaller Boverket (2014) att nar hyresgaster ges
mojlighet att vara en del av forvaltning- och beslutprocessen katalyseras dialoger och
tillit. Av intervjusvaren framgar att det aktiva engagemanget i styrelsen for
Gardstenshostader har haft en avgorande betydelse for stadsdelen utveckling. Genom
att ha en representation av hyresgasterna pa styrelsemotena sakerstlls att
hyresgastperspektivet beaktas i beslutprocessen. Boverket (2014) lyfter ocksa fram
vikten av att ta hansyn till de boendes erfarenheter och expertis for att saledes arbeta
tillsammans for att hitta I6sningar pa gemensamma utmaningar och behov.
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Boverket (2010) understryker en annan betydelsefull aspekt om vikten av att ge de
boende mojlighet att gora sina roster horda, &ven om de inte alltid &r mojligt att
tillmotesga alla Gnskemal och synpunkter. Enligt egna antaganden ar det en
oundviklig realitet att inte uppfylla alla 6nskemal, men att gora l6ften som inte kan
uppfyllas kan skapa besvikelse och frustration bland de boende. Det &r darfor viktigt,
menar Offentliga Fastigheter (2014), for bostadsforetag att skapa en realistisk
forstaelse for vad som ar mojligt att uppna och att kommunicera tydligt och 6ppet om
vilka beslut som implementeras och varfor. Darmed kan en 6ppen dialog och
samarbete mellan bostadsforetag och hyresgaster inte bara framja trivseln, utan ocksa
bidrar till att bygga en starkare och mer sammanhallen gemenskap i bostadsomradet.

5.5 Avslutande reflektion

Social hallbarhet ar viktigt att ha i beaktning vid utveckling eller fornyelse av
bostadsomraden. Social hallbarhet i urbana miljoer relaterar till mansklig rattvisa, god
livskvalitet, social sammanhallning samt invanarnas férmaga att inverka pa den
byggda miljon. Detta for att framja stadskvarteret, samhallet och relationen till dvriga
stadsdelar. Problematiken av forverkligandet av social hallbarhet i utsatta omraden
grundas i fragor som beror segregation, trangboddhet, kriminalitet, hog arbetsloshet
samt bidragsberoende faktorer.

Den empiriska studien visar att dessa utmaningar kan hanteras genom att hyresgéaster
kan paverka sin egen boendemiljo. Detta kan sattas i relation till forskningen som
pavisar att den politiska okunskapen och forstaelsen for boendes varda i utsatta
omraden ar bristfallig. Salunda &r det battre att hyresgasterna, som ar experter pa sitt
eget boende, far adressera de verkliga behoven och utmaningarna i stadsdelen. Genom
att inféra gemensamma initiativ och grannsamverkan i Gardsten, har det 6kat
respekten for bostadsomradets utveckling, som minskat méjligheterna att bega brott,
som leder till 6kad trygghet. Det bevisar att Gardstenshostader, likt andra
fastighetsagare ocksa har ett stort ansvar att lyssna till de boende och implementera
deras asikter och synpunkter i utvecklingsarbetet eftersom de besitter en expertis. |
fallet Gardsten har inférandet av boendegrupper, trygghetsgrupper och
styrelseledamdoter som representerar hyresgéster i bolaget varit viktigt. Hyresgésterna
har fatt ett stort ansvar i att forvalta sin egen boendemiljé dér de kunnat 6nska
atgarder eller losningar for att framja den positiva utvecklingen. Aven inférandet av
andra gemenskapsframjande aktiviteter som starker trivseln i omradet &r av vikt samt
de som framjar initiativtagande till fler férbattringar i stadsdelen.
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6 Framtida forskning

Forhoppningen dr att resultatet kan bidra till kunskap om boendeinvolvering i andra
utsatta omraden och/eller pavisa vikten av hur grannsamverkan, trygghetsgrupper och
andra gemensamma initiativ kan bidra till utvecklingen av trygghetsskapande
atgarder. Detta for att fastighetsagarnas normativa tankar om vad som &r bast for ett
omrade inte alltid 6verensstimmer med vad som faktiskt behovs for att skapa trygghet
och trivsel.

Resultaten fran denna fallstudie kan vara anvandbara for framtida forskning inom den
kommunala stadsutvecklingsprocessen. Genom att tydligt identifiera vilka delar av
processen som de boende har storst inflytande dver, kan framtida studier darmed
medverka till att utforma riktlinjer for hur stadsutveckling bér genomforas for att
verkligen gynna lokalbefolkningen.
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8 Bilagor
8.1 Bilaga 1: Enkatens frageformular

1 | Hur lange har du bott i Gardsten och varfor flyttade du dit?

2 | Kéanner du dig trygg i Gardsten, varfor? Om inte, vart kanner du dig otrygg
och varfor? Ge géarna exempel!

3 | Har du lamnat/bidragit med synpunkter till atgarder pa trygghetsaspekter i ditt
bostadsomrade? | sa fall i vilket sasmmanhang gjorde du detta? (\Var det en
otrygg handelse som fick dig att vilja bidra eller liknande?)

4 | Ar det viktigt for dig att Gardstensbostader lyssnar pé dina &sikter kring
trygghet? Om inte, varfor?

- Ar det nagot annat &mne som du ar involverade i som du tycker att
Gardstensbostader borde lyssna till bortsett fran trygghet?

5
Hur kommunicerar Gardstensbostader med er, mail, telefon?

- Ar det latt att f kontakt med hyresvarden? Vilket kommunikationssatt
brukar du ta kontakt med?

6 | Ar det ndgon trygghetsétgard som inte markts av eller som inte gjort ndgon
skillnad for er boende? Varfor?

7 | Vad tror ni har bidragit mest till den positiva trygghetsutvecklingen i
Gardsten?

8 | Deltar ni aktivt i boendegruppen eller liknande? Ar du sjalv, eller kanner du
nagon, som ar med i grannsamverkan?

9 | Finns det fragor som du skulle vilja ha mer inflytande kring trygghetsatgérder?

10
Vilka forslag har ni for att forbattra och 6ka boendeinvolveringen i Gardsten?
- Hur tycker ni att Gardstensbostader borde félja upp och utvardera
boendeinvolvering?

11 | Ar det ndgot ni vill lagga till?
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Bilaga 2: Intervjufragor

Berdtta lite om din karriar, hur lange har du varit huschef och vad gar din
yrkestitel ut pa?

Beratta om historien kring Salviagruppen?

o Vilka var initiativtagare?
Hur lange har gruppen funnits?
Hur manga medlemmar finns det?
Vilka arbetsuppgifter ingar?
Vad tycker de boende om detta initiativ, finns det efterfragan om att
starta en liknande verksamhet hos andra huschefer?
Vad ger det att involvera det boende, vad bidrar det med for kunskap?
Ser ni utveckling fér nya kommittéer for att 6ka boendeinvolvering?

o Samarbetar Gardstensbostader med lokala grupper for att starka

boendeinvolvering?

Kan det vara problem med att involvera de boende? Drommar som inte
uppfylls, att de boende vill olika saker?

o Vad har blivit annorlunda, vad har ni inte kunnat genomféra som de

boende lyft fram?

Hur méts tryggheten i Gardsten? Sker det uppféljning, enkater eller intervjuer
med de boende? Hur ofta isafall?
Ar det ndgon atgard som inte varit lika uppskattad hos de boende men som ni
ansett varit utvecklade?
Finns det mojlighet for de boende att soka stod for att genomfora egna
initiativ, isafall hur?
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