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1 — Sammanfattning

Bakgrunden till denna rapport ar den nationellaitiorien att genomdriva en storskalig och langtgéend
(50-80%) energieffektivisering av landets flerbdstaus som del i att mota Sveriges klimatmal. Denna
malsattning for med sig en tydlig utmaning: koserasbm ar forknippade med radikal
energieffektivisering kommer bara i begransade gexa och socio-ekonomiska miljder kunna baras
av hyreshdjningar.

| dagslaget ar konsekvensen av detta att bostaatshwd l1aga intékter bland sina hyresgaster inte ha
mojlighet att rakna hem kostnaderna for de endediifiseringar som ar uppstallda i de nationelkden

- energieffektiviseringen blir med andra ord finatisohallbar. Detta i sin tur krdver antingen en
betydande subvention av energieffektiviseringeley en strategi for att genomfora renoveringentpa e
sadant satt att nya varden skapas i processea,ivalk tur majliggor nya finansieringskallor. Den
viktigaste potentiella finansieringskéllan har anskade sociala utgifter for kommunen och staten.
Klimatmalen och den nationella ambitionen med eeéfiektiviseringkravermed andra ord ett bredare
perspektiv pa renoveringen an det begransade tshetiagsperspektivet. En sadan forflyttning forssara
dock av att dagens juridiska ramverk separeraadsbblagens verksamhet fran en kommuns bredare
verksamhet, vilket leder till underinvesteringadéa lopande forvaltning och i renoveringar.

En huvudslutsats som ligger till grund fér dennapat ar darmed att en bredare formulering av
energieffektiviseringsfragan, dar fokus flyttasifiénbart energieffektivisering till en bredare aboich
fysisk upprustning, med djupt deltagande av de beear saval en finansiell som en processmassig och
organisatorisk forutsattning for framgangsrika wgpningsprojekt.

| denna rapport presenteras fem exempel pa initidiorer som pa ett eller annat satt sokt dverdsyg
klyftan mellan bostadsbolagets smala intressersanthéllets bredare intressen. De ar pa sa satt alla
exempel pa forsok att utveckla en bredare "affadetidosom kan utnyttja de synergier som finns mella
fysiska och sociala investeringar.

De exempel, och deras mer specifika vinklar, sdits fyam i rapporten &r de foljande:

|. Gardsten - Att skapa en holistisk organisation- Exemplet belyser hur Gardstensbostaders
framgangsrika energieffektiviseringsatgarder ingégivmaijliga utan uppbyggnaden av en holistisk
intern organisation installd pa forandring med stdorankring i det lokala civilsamhallet och
invanarnas behov.

. Fisksétra - Att skapa forankrade dialogprocesser de samverkan- Exemplet belyser hur sociala
investeringar samt integration av unga i underhadlsete har 1) lonat sig utifran ett
forvaltningsperspektiv, och samtidigt 2) varit datt katalysera framvéxten av en lokal
samverkansplattform genom vilken statliga och konatauaktorer forbattrat och effektiviserat sina
insatser.

Ill. Brogarden - Att integrera mjuka och harda varden iupprustning och forvaltning — Exemplet
belyser hur man genom att tdnka holistiskt kringililize hyresgasternas behov genererat betydande
offentliga besparingar bade i samband med fysiskasteringar och genom den fortlépande
forvaltningen.

IV. Véasteras - Att framja sysselséattning och 6ka hyreswderlag —Exemplet belyser hur en
fastighetsagare kan tka trivsel och betalningsfdganBland sina hyresgaster genom att engagera sig i
deras arbetssituation och skapa kvalitativ arbetsimaing mot lokalt néringsliv.

V. Sddertélje - Att integrera naringslivet i social uveckling — Exemplet belyser hur bolagsformen
blivit ett satt att fa tillgang till den privata keorns kapital, erfarenhet och drivkraft i arbetaed att
bryta utanférskapet bland stadens unga.



Dessa exempel ska inte i sig ses som "framgangdieddsom kan appliceras i andra sammanhang, eller
"skalas upp”. Inget av exemplen bar sjalv med sig hosningen pa den generella problematik sors lyft
fram har. Avsikten med att valja just dessa exerapdtallet att de illustrerar ett antalindingredienser
som Tallberg Foundation anser behdver ingd i entfda "affarsmodell” for holistiska renoveringamso

ar mer generaliserbar an nagot av de i dagslakait lexisterande modellerna. De bidrar alltsa sl

olika "pusselbitar” som tillsammans kan bygga enlip@ag framat. Syftet med att utga frdn konkreta
exempel ar ocksa att pavisa att delarna till dénetesom behdvs for att den nationella
energieffektiviseringsambitionegedan finns verksamma i systematket alltsd demonstrerar att
realiseringen av en helhetslosning ar inom rackhall

Undersodkningen av dessa "framgangsexempel” har tydtiggjort att samtliga till olika grad delar ett
antal forutsattningar som verkat nodvandiga fofdattaltnings/renoveringsarbete blivit framgangsrik
Framforallt fyra sddana forutsattningar lyfts friér:

« Tydliga direktiv fran dgare eller uppdragsgivareaagripa sociala fragor

« Skapandet av langsiktiga former for dialog och neeki@nsprocesser som ger de boende verkligt
inflytande

«  Tydligt ansvarstagande hos en enskild aktor oudsretlare omrade

e Organisatoriska forutsattningar och kompetens ttdardete dver institutionella granser

Dessa fyra forutsattningarna ar framst organissitaroch processuella. Gemensamt for samtliga eXxempe
presenterade i denna rapport har dock ocksa wadedar haft tillgang till investeringskapital fée

insatser som gjorts. S& aven om flera av exempdenma rapport pavisar mojliga vagar mot 6ppnandet
av nya intaktsstrommar fran sociala investeringanband med upprustning och férvaltning, har ingen
av dem direkt angripit och lost fragan om hur extémvesteringskapital kan anvandas for att finemssi
framforallt sociala insatser. Alla exempel pavis#illet att Aven om lovande arbete har gjortdnga

fall s kommer betydligt robustare strukturer ksifé@ att kommersiellt kapital ska kunna lockas att
investera i denna sorts mer holistiska renoveringiegjier.

Alltsa kvarstafrdgan om hur en fortsatt férandringsprocess birmias for att ga fran ett antal spridda
framgangsexempel mot en ny bred marknadsdynamiks&@ben ar att det idag ar for tidigt att saga hur
en "affarsmodell” for holistiska renoveringar skukunna se ut. Det ar dock tydligt att en sadartenas
kombinera de grundlaggande lardomar som exempulenna rapport tydliggdr. Darutéver maste den ges
en robust juridisk och finansiell logik for att pa satt kunna 6ppna for privata investeringsflo@etta
kommer med storsta sannolikhet krava strukturéitarfdringar bade inom kommunala organisationer,
bland berdérda myndigheter samt bland relevanta maaisakttrer.

Tallberg Foundation inleder nu tillsammans medatal utvalda intressenter ett arbete for att i detal]
angripa de legala och finansiella fragestallningasom &ar relevanta i detta sammanhang. Detta sker i
kombination av ett fokuserat prototyparbete fohbdgrepp parallellt med en fortsatt bred, dppdén oc
sOkande "Tallberg-process” for att integrera yitge aktorer i fragan.



2 — Syfte och disposition

Utifran slutsatsen att framgangsrik energieffektiving pa bred front i landet kraver ett anslagodile
sociala och fysiska investeringar integreras i upimingsprocessen ar det forsta syftet med dempera
att titta pa och lara av fem praktiska exempelgmiverings- och forvaltningsstrategier dar man sokt
overbrygga bostadsbolagets smalare intressen mettdlats bredare intressen. Malet ar att ge engtyd|
bild av ett antal "pusselbitar” som bor inga, elbgggas vidare pa, i en socialt proaktiv
forvaltnings/renoveringsambition. Det andra sydteatt belysa de gemensamma namnare som férenar
exemplen for att dra slutsatser om vifkautsattningarsom kravs for att fa till stand forvaltnings- och
renoveringsprocesser som tar avstamp i de boemthew lofor att bygga socialt varde.

Rapporten boérjar, i kapitel 3, med en redogdérelsieakgrunden till arbetet.

Kapitel 4 ger en teoretisk analys av det grundladgagroblem som ligger till grund fér behovet av et
bredare angreppssatt pa energieffektiviseringsfradgdyftan mellan bostadsbolagets smala intresséin
samhallets bredare intressen. Detta kapitel red@gdwr rddande ansvarsuppdelningen mellan kommun
och bostadsbolag riskerar att leda till underinméisgar bade i lopande forvaltning och i renovesing

och tydliggor att det behévs nya funktioner for kdinering av sociala- och infrastrukturinvesteringa

Kapitel 5 fokuserar pa fem praktiska exempel piaitiv som har arbetat innovativt for att dverbrggg
klyftan mellan bostadsbolagets smala intressersanthéllets bredare intressen. De exempel som
anvands har gemensamt att de alla pa sina s&btk@nya vagar for att forena mjuka och harda frago
infrastruktur med sociala ambitioner. De ar uraettrspektiv lovande exempel pa ett mer holistiskt
arbete.

Kapitel 6 reflekterar kring vilka lardomar som kairas utifran dessa exempel och stipulerar ett antal
forutsattningar som verkar nodvandiga for framgéikdstegrering av sociala ambitioner i
férvaltnings/renoveringsprocesser.

Kapitel 7 fokuserar pa den framatblickande fraganhur en fortsatt forandringsprocess bor utfornias f
att ga fran ett antal spridda framgangsexempelematy bred marknadsdynamik.



1 — Bakgrund till arbetet

Tallberg Foundation har sedan varen 2010, medfsdéicbland andra Energimyndigheten och
Regeringskansliet, arbetat med att tydliggora féijmingar och processer som ar nédvandiga for att
fanga upp de mangfacetterade vinster och kostrsateikan uppsta vid omfattande upprustning av
miljonprogrammets flerbostadshus.

Den analysrapport som presenteras har ar deld dddete och angriper den mer specifika fraganam h
en storskalig och langtgaende (50-80%) energieffisktring av landets flerbostadshus kan realispéas
ett kostnadseffektivt satt genom att 6ppna uppfimgmsieringskallor fran sociala vinster. Denna
formulering av utmaningen har flyttat fokus for et fran de mer tekniska problemformuleringar dar
mycket forskningar har gjorts och gors, mot de sagnhéalleliga férutsattningarna som kravs for adipsk
vad som skulle kunna sammanfattas som en "affarsi¥iddr en skalbar och djupare
energieffektivisering. Det ar viktigt att noterd bégreppet "affarsmodell” i detta sammanhang adsan
en bred betydelse som inte begrénsar sig till hekita foretag agerar. Begreppet som det anvé#ids h
syftar istallet pa de legala, finansiella och oigatoriska strukturer som kan binda samman den fafiihg
av intressen, intaktsstrommar och kostnadsbesargaym ar kopplade till storskalig renovering av
flerbostadshus. Att skapa en sadan "affarsmodeil’si tur en forutsattning for att en uppskalning
energieffektiviseringsambitionen ska vara genonddtiian stora subventioner.

Utifran denna bredare problemformulering framkometgtydligt problem: kostnader som ar
forknippade med radikal energieffektivisering konmrbara i begrédnsade geografiska och socio-
ekonomiska miljoer kunna baras av hyreshgjningdit f& manga bostadsbolag kommer med andra ord
helt enkelt inte ha rad, eller ha tillgang till kabfor en langtgdende energieffektivisering. Wikt
pagaende forskning visar pa stora mojlighetekdtitnadsoptimering och effektivisering i byggsektor
vilka kan skapa stora besparingar. Sannolikhetehdfila energipriser i framtiden kommer &ven med
viss sannolikhet fér&ndra denna kalkyl.

Aven med sadana forandringar inraknade ar det se@i att se hur Sveriges uppstéllda mal om
langtgaende energieffektivisering ska kunna genaasliinom befintliga ramverk och
marknadsstrukturer utan stora subventioner. HttdJiggande argument i denna rapport ar darmed att
ett bredare angreppssatt ar noédvandigt for attiggdjia den energieffektivisering som kravs. Etidare
anslag, med djupt deltagande av de boende, ar sdvidansiell som en processmassig och
organisatorisk forutsattning for framgangsrika wspningsprojekt. Dessa argument har underbyggts av
Tallberg Foundations tidigare arbete, och belaggsade i denna rapport.

Konsekvensen av denna slutsats kan framsta somqailaframgangsrik energieffektivisering kan inte
forsta hand drivas under rubriken "energieffekgvieg”. Denna insikt innebar ocksa sjalvklart en
utmaning for saval privata som offentliga aktéresrn energiomradet, och tydliggor behovet av atsok
nya okonventionella partnerskap.

Arbetet som ligger till grund for denna och tidigampporter har bedrivits genom en "Tallberg pretes
Med detta avses en Oppen, delvis sékande process adgangfald av aktorer deltar i att gemensamt
forflytta fragestallningen och dar en uppsamlaridérekontinuerligt sammanfattar, syntetiserar och
flyttar problembilden. Detta inkluderar ocksa emanéch kontinuerlig dialog med ett stort antal
kommuner och aktdrer pa marknaden. Djupintervjaerdven gjorts med personer med specifik kunskap
och erfarenhet.



3 - Varfor ett bredare grepp pa energieffektiviserngsfragan ar nédvandigt
Dagens uppdelade struktur

Dagens juridiska ramverk separerar bostadsbolagaksamhet fran en kommuns bredare verksamhet.
Bostadsbolagen, kommunala eller privata, ska diivesknadsmassigt”’, d.v.s. med syfte att hantera
bolagets tillgangar pa det satt som skapar stkostamisk varde for 4garen och utan offentliga kidra
Energieffektiviseringar av bostader maste darmeahiieras av de energibesparingar som gors, och
darutéver genom hyreshdojningar for de boende.

En konsekvens av denna uppdelning i bostadsbolayealsire och kommunens bredare roll &r att alla
investeringar ett bostadsbolag gér maste barasstadisbolagets hyresintakter. En annan konsekvens &
att de kommunala investeringar som gdors, antingacial eller fysisk infrastruktur, inte kan
delfinansieras genom den vardetkning sadana imiregae eventuellt ger upphov till i bostadsbolagens
tillgangar.

Syftet med ett sddant ramverk ar att skapa engtygiipdelning mellan & ena sidan bostadsbolagets
ataganden och ansvar, och & andra sidan kommuBeniktig avsikt med detta ar att skydda
bostadsbolagens tillgangar fran att utnyttjas aw koetsiktiga politiska intressen; en annan ahattga
fram langsiktigt ansvarstagande hos bostadsbolfigesirdet pa sina tillgdngar (da dessa inte kan
forvanta sig subventioner for att hantera bridtjilinderhall). Det avsedda resultatet ar stoaesparens
och konkurrensen, vilket ar nédvandiga delar i &fumgerande ekonomi.

Externalitetsproblemet

Den tydliga uppdelningen i ansvar mellan bostadgpoth kommun skapar dock ocksd utmaningar.
Anledningen till det ar att effekterna av bostadagets och kommunens investeringar ofta ar
Overlappande. Det ar ett exempel av vad ekonomesabkalla ett "externalitetsproblem”. Manga
investeringar i den fysiska infrastrukturen i esstadsomrade ger t.ex. upphov till betydande sacial
varden. Det kan ske direkt genom arbetsskapandeditg Det kan ocksa ske indirekt genom den fysiska
miljons paverkan pa valbefinnande och mojlighetereitreprendrskap, arbetsmojligheter, etc.

Med en strikt skiljelinje mellan kommunens och lboisbolagets atagande riskerar darmed vad som i
grund och botten ar en sund uppdelning av ansvaétaganden att leda till att viktiga varden faller
mellan stolarna. Detta i sin tur riskerar att l&lainderinvesteringar i sociala forbattringar.tBemma ar
sant for offentliga utgifter eller investeringarir&kta sociala insatser har ocksa potential at kidjdet i
bostadsbesténden. Aterigen riskerar en strikt uppaemellan bostadsbolagens och kommunens
tillgangar att leda till underinvesteringar.

Denna problematik &r generell, och galler allaessrinvesteringar. Den &r dock speciellt tydligléé
handlar om investeringar som leder till 6kat sadiapital (trygghet, valbefinnande, minskat utaskép,
etc.). Sjalva definitionen av socialt kapital amtigen att det inte tillfaller ndgon enskild instibns
balansrakning. Problematiken har dessutom speelelfans i fallet bostadsbolag, eftersom boendémil;
har mycket stor betydelse for manniskors valbefinlgaoch utveckling. Hur bostadsbolagen hanterar sin
fysiska tillgangar har med andra ord stor betydfiseen mer generella tillvaxten av manskligt och
socialt kapital och vice versa.

Externaliteter blir betydande realiteter vid stoatiga upprustningar

Det som presenteras i foregaende stycke har emawd betydelse i den forestdende upprustningen av
miljonprogrammen beroende pa framforallt tva skal.

For det forsta innebar dimensionen av den féreg@eapprustningen av miljonprogrammen att

externalitetseffekterna inte langre gar att boiftse, vilket kan vara forsvarbart i mindre rendwear.
Den forestaende renoveringen av miljonprogrammeraénligen av en sadan omfattning att det sociala
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kapitalet som star pa spel inte gar att ignorgregigllt i kommuner med hog koncentration av
miljonprogramsbostader. Det vilar med andra ordhga sammanhang en betydasdeial mojlighei
renoveringen som kan uttryckas i ekonomiska terittrannat satt att uttrycka detta ar att riskeetlar

de potentiella sociala kostnaderna, av att inte gdrbetydande social insats &r betydande. Kalkgien

en bred kommunal renovering, eller en nationekisisser med andra ord inte likadan ut som summwan a
en stor mangd insatser pa fastighetsniva.

For det andra sd innebar de nationella klimat-evargieffektiviseringsmalen en kostnadsbild som
kraver att bredare varden skapas i renoveringspseoefor att mdojliggora en finansiering av insat$en
dagslaget ar konsekvensen av detta att bostadsielddaga intakter bland sina hyresgaster inte har
mojlighet att rakna hem kostnaderna for de endediifiseringar som ar uppstallda i de nationelkden

- energieffektiviseringen blir med andra ord finatisohallbar. Detta i sin tur krdver antingen en
betydande subvention av energieffektiviseringeley en strategi for att genomfora renoveringentpa e
sadant satt att nya varden skapas, vilka i simtijliggor nya finansieringskallor. Den viktigaste
potentiella finansieringskallan har ar minskaddaaaitgifter for kommunen och staten. Klimatmalen
och den nationella ambitionen med energieffektiiggkravermed andra ord ett bredare perspektiv pa
renoveringen an det begrénsade bostadsbolagspiivepek

De exempel som presenteras i nasta kapitel hapalét eller annat sétt sokt Gverbrygga denndalyf
mellan bostadsbolagets smala intressen och komraibredare intressen. De &r pa sa satt alla exempel
pa forsok att utveckla en bredare "affarsmodelthdan utnyttja de synergier som finns mellan fyaisk
och sociala investeringar.



4 - Fem praktiska initiativ som tagit ett bredare gepp pa utmaningen

Kapitel 3 har tydliggjort varfor en bredare fornithgy av energieffektiviseringsfragan ar bade en
finansiell och processuell nodvandighet for franggéhogt stallda energieffektiviseringsambitioner.
Detta kapitel belyser fragestallningen om hur hislks renoveringsambitioner kan utformas och drivas
genom att titta pa nagra relativt valkanda framgérgmpel.

Just dessa exempel har valts for att de illustferaigrundingrediensesom Téllberg Foundation anser
behover inga i en framtida "affarsmodell” for reedngar med sociala fortecken som ar mer
generaliserbar &n nagot av de i dagslaget lokatezande modellerna. Avsikten med exemplen tsaall
att pavisa hur de erbjudelika och kompletterande@sikter och arbetsmetoder - pusselbitar - for att
komma runt den externalitetsproblematik som begkrixkapitel 3.

Analyserna amnar alltsa inte beskriva respektiitativ i sin helhet, da samtliga exempel innehéde
rad innovationer. Fokus ligger istallet pa en #pedimension som bar signifikativ relevans i dgbrre
sammanhanget. Det ar ej heller sa att dessa exé&mpeika, det finns i flera av fallen liknandetiaiiv
runt om i landet. Slutligen ar det ocksa viktigt@tangtera att det pussel som dessa exempeliotgdir
komplett, flera delar kan och bor laggas till. Ballg Foundation ser dock att de fem tillvagagartgssa
som exemplifieras har utgor viktiga grundstenar.

De fem exemplen ar:

|.  Att skapa en holistisk organisation, GardsterteGdarg

II.  Att skapa forankrade dialogprocesser och samaefdaksatra, Nacka

lll. Att integrera mjuka och harda varden i upprugtmioh forvaltning, Brogarden, Alingsas
IV. Att framja sysselsattning och 6ka hyresundeNéigpteras

V. Attintegrera naringslivet, Sédertélje



Att skapa en holistisk organisation — Gardsten, @borg

Nar stora samhallsbyggarpriset delades ut for féigdngen 2006 tilldelades det Gardstensbostader med
motiveringen att man i férnyelsen av Ostra Gardst@eteborg medvetet “anvént sig av rollen som
fastighetsagare och byggherre for att leda ochjstéd social utvecklingsprocess”. "Solhusen” och
uppforandet av ett vindkraftverk har satt Gardsp@rkartan och i det senaste valet 6kade valdeltdgan
dubbelt s& mycket som i resten av Goteborg. Exeé@glelsten ar idag valkant och det finns flera
aspekter att dra lardom ifran, inte minst framgamgmamed att som fastighetsagare inte lagga ut
upprustningsprocessen pa helentreprenad, vilkeligfgrt styrning utifran lokala behov, kontinuegli
utvardering och resulterat i besparingar uppemoKS miljoner. Den aspekt som tas fasta pa har ar
dock hur Gardstensbostaders framgangsrika enesdiifiseringsatgarder inte varit mojliga utan
uppbyggnaden av en holistisk intern organisatistaiid pa forandring med stark forankring i det &bk
civilsamhallet och invanarnas behov.

Beskrivning av exemplet

Gardstensbostader grundades av den kommunéagdarkendeirvaltnings AB Framtiden som ett
utvecklings-och foérvaltningsforetag och fick vid dess etalnlgri997 6verta samtliga fastigheter i
Gardsten. Dess uttalade syfte var alltsa att gartwacklingen av Gardsten bygga kunskap, kompetens
och larande till hela koncernens gagn. Man upprades att arbeta okonventionellt och fick resursér o
friare tyglar for att kunna infria detta. Agarditalen stipulerade bland annat att féretaget skulle
“langsiktigt bygga upp en ny och mer positiv bild@ardsten”, samt “tillsammans med andra aktorer
arbeta for en utveckling av hela stadsdelen utiérdinelhetssyn”.

Det blev snart uppenbart att ambitionen att ta anfir stadsdelens sociala utveckling kravde att
Gardstensbostader tog sig an fragor langt utamfdastighetsforvaltares ordinarie ansvarsomraden.
Exempelvis skapade man en lokal arbetsformedlitgdoev under en period till och med
livsmedelsbutik. Det var &ven genom Gardstensbessddntakter samt genom kanaliserandet av lokal
opinion som man till sist fick en bankomat till cidiet, samt en direkt férbindelse med centrala
Goteborg.

Forandring externt kravde forandring internt. Géedsbostaders ledning fick SEK 10 miljoner tilt sit
forfogande endast for organisationsuppbyggnad hBetllade om allt fran headhunting och
annonskampanjer till sprakutbildningar. Att forestm35 anstéllda talade 17 sprak var bade enrtdlga
och en utmaning. Framvéaxten av en fungerande asgton fick ta tid. Manga unga och ambitiosa
medarbetare som rekryterades i borjan foll borrdb@tet med Gardstens fornyelse kravde ett team som
hade erfarenhet och formaga att klara svara sd@diallanden och tunga patryckningar fran alld hal
samtidigt. En integral del av organisationsuppbygtem var aven att verkligen lara kéanna och forsta d
boende. Man satt pa kaféer, deltog i lokala alkieit och integrerade féreningslivet i det fortlogan
arbetet.

Gardstensbostader ar idag en platt organisation&lkallade "huschefer” ute i omradet har langtdéen

ansvar, stora befogenheter, och fungerar bade Goaltare, rddgivare och problemlosare for de beend
samtidigt som de blir organisationens kanselsgeitbhyresgasterna.

Lardomar kring skapandet av holistisk organisation

Energieffektiviseringsatgarder maste legitimerad anpassas genom integrering med sociala behov
Framgangarna pa den tekniska sidan aldrig hadedtspsm inte Gardstensbostader vunnit de boendes
fortroende genom att ta avstamp i omradets soatataningar och utvecklat kapaciteten att invohaaa
boende i varje steg av den tekniska upprustningsgsen.
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Genuint engagemang bland de boende kraver attrdikfdgt inflytande -Aven om dialogprocesser,
miniutstallningar och knacka-dorr-kampanjer arigiitsa visar Gardstensprocessen att det ar farst na
dialog 6vergar riktigt inflytandesom man far med sig de boende. Idag ser marxéiheel att
omdaningen av grénomradet Dalen - dar hyresgasfiekhavgora hur de tva miljonerna skulle anvandas
- blev en viktig milstolpe i forandringsarbetet dahobiliseringen av unga.

Reflektioner kring l&ngsiktig varaktighet

Energieffektiviseringsatgarder riskerar att bli diara utan parallell social utvecklingArbetet i
Gardsten har tydliggjort hur liten del av de mesteh skapar forutsattningar for en god social nsigin
ett bostadsforetag till syvende och sist forfogaréExempelvis riskerar den pagaende ekonomiska
krisen att drabba Gardsten genom att manga av deni&t arbete under omdaningen av omradet nu
forlorar det pa grund av sist-in-forst-ut principéitsa riskerar det sociala kapital man byggt gemom
upprustningsprocessen att raseras, vilket kantiiédét Gardstensbostaders hyresunderlag vittchsen
situation dar foretaget inte kan béara de invesgariman gjort inom energieffektivisering.

En insikt att dra fran detta, som aven stods aveBats rapport "Socialt hallbar stadsutvecklingirfr
2010, ar att langsiktigt hallbara effekter kravargilella och koordinerade insatser fran flera et
Utifran ett energieffektiviseringsperspektiv blmieborden av detta att investeringar i fysisk stitaktur
riskerar att bli ohallbara om de inte integreratlaociala investeringar och skapandet av langaikti
samverkansstrukturer for att bibehalla dem.
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Att skapa forankrade dialogprocesser och samverkdfisksatra, Stockholm

Nar Stena Fastigheter forvarvade samtliga fastighefFisksatra i slutet pa 90-talet var dessa lagt
varderade och omradet praglades av utbrett utark@ps Idag minskar brottsligheten stadigt, sdsom
kostnader for underhall samtidigt som omradet fétrraer uppmarksamhet for sitt starka civilsamhalle
inte minst bland unga. Fisksétras positiva utveakfir ett resultat av att helhetstank och genuint
engagemang har utvecklats parallellt pa flera nividen process dar Stena Fastigheter har agerat som
mojliggorare genom sin vilja att experimentera aabestera i féreningsliv och social uppbyggnad.tBet
exempel belyser hur sociala investeringar samgirstéon av unga i underhallsarbete har 1) l6nat sig
utifrén ett forvaltningsperspektiv, och samtidigtv2rit del i att katalysera framvaxten av en lokal
samverkansplattform genom vilken statliga och konateuaktorer forbattrat och effektiviserat sina
insatser.

Beskrivning av exemplet

Stena Fastigheter AB har genom sin sa kallade tRakforvaltning” spelat en central roll i Fisksagr
positiva utveckling. Logiken har varit att langsiktansvarstagande och investeringar i social
infrastruktur minskar skadegorelse och darfor kaden for underhall, samt 6kar vardet pa fastigheter
genom att bostadsomradet blir attraktivare.

| Fisksatra har detta arbetssatt tagit manga kttfggempelvis har man upprattat klottergrupper med
lokala ungdomar som fatt ansvar for att halla fhstterna klotterfria. Som ersattning har Stena
Fastigheter bjudit dem pa en resa till Are undertipvet. Ett annat exempel &r att man fatt kommune
att rusta Fisksétra allén genom att Stena Faséghkegit 50 % av kostnaderna. Dartill &r Stena
Fastigheter med och finansierar lokala organisatisom Folkets Hus och Lankarna, samt sociala
satsningar som nattvandrare och rad- och stod¢dgitan dar Fisksatrabor kan fa hjalp med pralktisk
fragor och kontakt med offentligheten.

Det sociala arbetssattet har gett matbara restidtan av minskad skadegorelse, lag omflyttning eah
begynnande ko till bostaderna i Fisksatra. | studigkonomiska effekter av sociala investeringaéfr
2010 visar Gunnar Blomé fran KTH att investeringavarit foretagsekonomiskt ldGnsamma. Men Jorunn
Radberg, relationsforvaltare hos Stena Fastighetelerstryker samtidigt att de riktigt stora vimate

inte gar att kvantifiera i ekonomiska termer, sd$@mvéaxten av en positiv anda och det vaxande
ungdomsengagemanget.

Saval Stena Fastigheter som Folkets Hus i FiskeatrdNacka kommun framhéaver att en viktig variabel
starkandet av medborgarengagemanget i Fisksaitattanan byggt vidare pa redan existerande sacial
natverk och motesplatser. Nar Stena Fastighetgad®werka i omradet var den lokala
hyresgastforeningen en nyckelpartner pa grund as dativt starka stallning lokalt, liksom det ptipa
biblioteket, samt kyrkan och de lokala muslimska#inlingarna. Det &r sedan med kraft fran dessa
strukturer som nya organisationer och institutipsé@som Folkets Hus, Kallan, och Av Egen Kraft,ivvux
fram.

FisksatraAkademin bildades 2006 som en styrgrupptftkoordinera insatser i omradet mellan
kommunen, Foérsakringskassan, Stena Fastighetdraiden. Dock verkar den allmanna uppfattningen
vara att FisksatraAkademin blev framgangsrikt samerkansnod forst 2009, da styrgruppen av
tjansteman kompletterades med en aktiv samverkapggd marken dar en rad levande institutioner i
civilsamhallet var representerade och fick satendgn - sdsom Folkets Hus, Biblioteket och de #okal
forsamlingarna. Sedan dess har FisksatraAkaderiin étt levande forum for att diskutera fragor och
koordinera processer i omradet.

FisksatraAkademin har ocksa blivit en viktig platth genom vilken kommunen och andra intressenter
kan testa idéer och fa inblick i den lokala verkéiten. Kommunen undersoker nu mojligheten att Basta
en person for att ytterligare forstarka och tydliggFisksatraAkademin.
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"Om till exempel stadsbyggnadskontoret vill utratfegot i Fisksatra kan vi processa och
utveckla idén genom FisksatraAkademin for att pgséfa en battre bild av vad som bor
goOras och vem som kan bidra.” Malin Westerback efgimarknadsdirektor, Nacka Kommun.

Lardomar kring skapandet av effektiva samarbetsproesser

Samspel mellan aktérerAven om Stena Fastigheter haft en katalyseramitied har det starka
engagemanget och koordineringen av lokala intrésseRisksatra gradvis vuxit fram genom samspel
mellan aktorer pa olika nivaer, snarare an somedorens av atén aktor tagit fullt &gande och ansvar for
att koordinera och legitimera processen.

Framgangsrik samverkan kraver starkt civilsamhalbst FisksatraAkademin blivit en levande och
fungerande plattform for samverkan beror pa att saamtidigt starkt det civilsamhalle som bar upp och
informerar den. Utan parallella satsningar pa upgbgd av organisationer och institutioner sdsom
Folkets Hus, Kallan, biblioteket och de lokala &irdingarna hade FisksatraAkademin sannolikt foitoliv
en alienerad styrgrupp bland tjansteman da samwsdialogen inte haft nagon férankring i langsiktiga
institutionella strukturer.

Privata sektorn kan driva samverkansprocesdexemplet Fisksatra visar pa att aven ett privat
fastighetsforetag kan ta ledningen genom att tsigoétt storre socialt ansvar och pa sa satt hjil st
forflytta kommunalt och statligt agerande i omréfiéh reaktiva till proaktiva insatser.

Samverkan kan l6na sig foretagsekonomigkfarenheten fran Fisksatra ar att Stena Fastighete
experimentella sociala investeringar och aktivaadginde i lokal samverkan har lonat sig bade p& kor
sikt genom minskade kostnader for underhall, sojghiangy och storningar, och pa lang sikt genom att
varumarket starks. Cristel Armstrong Darvik, VD i@td-astigheter, menar att relationsférvaltningen
starkt bidrog till att man for tre ar sedan fickpdLomma kommuns fastighetsbolag till ett relatigt
pris.

Reflektioner kring l&ngsiktig varaktighet

Samverkansplattform for varaktig dialog och medinmshande FisksatraAkademin utgor idag en
samverkansplattform genom vilken en eventuell ugimingsprocess skulle kunna testats, utformas och
optimeras utifran lokala behov. Det ar aven genennd typ av bade mobiliserande och koordinerade
social infrastruktur som man bast utforskar huiska och sociala investeringar kan integreras.dbet
mojligt att se att denna typ av koordinerande s$tnugkulle kunna bli ett starkt verktyg for att hewa
externalitetsproblem ifall den aven kunde samorésarserfran aktérerna i styrgruppen. Ett radikalt
grepp skulle vara att FisksatraAkademin utgjorde wgphandlande parten vid eventuell upprustning, oc
da med fordelen att den skulle kunna lagga bestghin med krav pa integrerade I6sningar for bade
fysiska och sociala behov.
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Att integrera mjuka och harda varden i upprustninach férvaltning
— Brogarden, Alingsas

Alingsdshems omvandling av gamla bostader i omrBdegarden till passivhus &r ett valkant exempel
pa hur helhetstank, langsiktighet och innovativtparing mellan fastighetsbolag, byggbranschen,
valfardsinstitutionerna och de boende kan astadkamadikala energibesparingar till 6verkomliga
priser. Den aspekt som belyses har ar dock hur gesiom att pa djupet satta sig in i de aldre
hyresgéasternas behov genererat betydande offeribgparingar bade i samband med fysiska
investeringar och genom den fortldpande forvalteimg

Beskrivning av exemplet

» Infor upprustningsarbetet i Brogarden samlade Algsiiem samtliga aktérer som var verksamma i
omradet for att skapa en gemensam verklighetshiid) kdgen framat. Denna process fick ta ett ar.
Samtidigt engagerade man de boende i fokusgruppettfpa djupet forsta deras perspektiv. Detta
arbete resulterade bland annat i beslutet att anpgasstor andel av bostaderna till aldre med
funktionshinder. Man installerade hissar, forsteraddrum, forlangde ledstanger och placerade
ugnar i arbetshojd. Man férsag aven parkbankarrédet med armstod och anvande kontrastfarger i
trapphusen for att minska risken for att nagonlskeubbla. Genom att pa detta satt mojliggora for
aldre och handikappade att bo kvar hemma resuéteradbyggnaden i direkta besparingar fér
aldreomsorgen. Grova beréakningar visar att aldnet®g@er person och ar kostar kommunen mellan
SEK 236 100 — 546 300 (Kalla: Tabell 2, Sid 5, Kaster och finansiering av dldreomsorgen,
Aktuellt pa aldreomradet 2008 — uppdaterad 2008ri§es Kommuner och Landsting.)

"Manga av de som bor hos oss &r ju pensionaredaBér satte vi oss ner med aldreomsorgen
for att prata om hur vi kunde hjalpas at.” Ing-Ma@degren, VD Alingsashem AB

Det holistiska arbetssattet har inte begransatggdrustningsprocessen utan praglar aven Alingashe
fortldpande forvaltning genom kontinuerlig kontakéd de boende samt samrad med till exempel
aldreomsorgen och priméarvarden for att se hur naanhiélpas at.

Som en konsekvens av detta har nu bade aldreonmsocheden lokala vardcentralen effektiviserat sin
verksamhet i Brogarden genom att koncentrera @gsana insatser till de populara umgangeslokaler f
aldre som skapades i samband med ombyggnaden.Haettain tur lett till att &ven privata aktorer,
sasom omsorgsforetaget Attendo, nu hyr kontorslakalingsashem for att flytta sin verksamhet
narmare "kunderna”. Man ersatter dessutom Alingsdisbkonomiskt for att fa tillgang till de
umgangeslokaler som de aldre nyttjar.

Lardomar kring viktiga steq for integration av hard a och mjuka varden

Leta inte efter hinder En viktig 6vertygelse i Alingsashems arbete fait\att aldrig borja med fokus pa
regelverk, och erfarenheten hittills har varitraéin séllan kommer i konflikt med detta sa lange taan
tydligt avstamp i mjuka varden - de boendes peitspekh behov.

Borjar man i mjuka varden sa undviker man suboptintavesteringar i harda varden Erfarenheterna
fran Brogarden visar att steg ett maste vara difl £n god process med boende och andra partRérst
nar detta finns kan man paborja utvecklandet avifke insatser eller tekniska investeringar. D&
minskar risken for felaktiga fysiska investeringam inte mottas positivt av de boende.

Utvecklandet av holistiska arbetsprocesser tartidet helhetstdnk som utvecklats genom upprusgning

av Brogarden kom inte 6ver natt, utan har sakta séa&art vuxit fram dver 8 ars tid och tva
mandatperioder.
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Samverka med s& manga som mojligtlingsadshems ser att det aktiva och fordomséigmgerandet av
samtliga aktorer aktiva i omradet Brogarden varigeundforutsattning for den framgangsrika
renoveringsprocessen. Idag, efter avslutade reimgpaeri Brogarden fortsatter Alingsdshem bygga upp
nya relationer till lokala foreningar och intressnDet senaste i utvecklingen ar att Alingsashgiiper
den lokala idrottsforeningen, Hyresgastféreningem ldSB med organisationsutveckling kring en
satsning pa halsa som de vill genomféra med meéel&limanna Arvsfonden.

Reflektioner kring l&ngsiktig varaktighet

Trots att dldreanpassningen av Alingsashems bdstatisd i Brogarden genererat direkta kommunala
besparingar s& har man inte fatt nagot finansigi fran kommunen. Detta exempel pavisar dock hur
mer langsiktiga finansieringsmodeller bor kunnawtfas i framtiden. Om sannolika kommunala
besparingar skulle kunna omsattas till intaktefaséighetsbolaget eller byggherrens balansraknamg k
de bidra direkt till att mojliggora mer ambitiosaeggieffektiviseringsatgarder vid investeringsiillét.

Att foretag sasom Attendo redan i dagslaget ersatiegsashem for att ta rygg pa den relation man
byggt upp med de boende visar dessutom pa atttsesgagemang vid ombyggnad och forvaltning aven
kan generera direkta intéakter pa ganska kort sikt.
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Att framja sysselsattning och oka hyresunderlag asteras

Ar 2005 startade bostadsféretaget Mimer ett lojaibcentrum fér sina hyresgéster i Backby, Raby och
Pettersberg i vastra Vasteras. Sedan starten har fa 6ver 400 personer i arbete, utbildning ekgret
foretagande. Detta exempel belyser hur en fastigigetre kan oka trivsel och betalningsférmaga bland
dina hyresgaster genom att engagera sig i derastasgituation och skapa kvalitativ arbetsmatchning
mot lokalt naringsliv.

Beskrivning av exemplet

Idén till startandet en egen arbetsférmedling véxtambitionen att lyfta socioekonomiskt svaga gerp
i bostadsomraden dar man agde fastigheter, odtténsatt en arbetsplats att ga till &r en kritisk
ingrediens for att skapa trivsel och trygghet kifimgndet. Huvudfokus ligger alltsa pa de boende i
Mimers lagenheter och Jobbpunkt Vast drivs av lisstalaget i samarbete med Arbetsférmedlingen,
Foretagarna i Vasteras, ALMI och Internationelleefégarforeningen i Sverige. Arbetet finansierant!
annat med resurser fran Svenska ESF-radet ochréigsSead. Konceptet bygger pa att utveckla nya
former och arbetsmodeller for samverkan med lo&at@tsgivare med malsattningen att 70 % av de
arbetssokande ska hitta arbete, paborja en utbhddeller starta eget foretag.

| ena andan bygger Jobbpunkt Vast vidare pa datioelsom Mimer redan har till sina hyresgéaster
genom att bistd dem med kompetensutveckling, féiskwch personlig coaching. | detta arbete anvander
man en rad verktyg sasom personliga profilanalgshrrekryteringstest pa 58 olika sprak.

| andra andan &r man ute och traffar lokala arbetsg och bygger langsiktiga relationer till dem &t
forsta deras behov, arbetsprocesser och rekrysegkter. | borjan arbetade man med individuell
arbetsmatchning for varje arbetsstkande. Men inoetl att relationen till arbetsgivare starkts hanma
borjat satta ihop hela arbetslag. For tillfallelidrdman pa att rekrytera och utbilda en persongigttill

en kafeteria pa IKEA. Andra aterkommande partnens haringslivet ar Bauhaus och Icas centralldger.
nulaget utvecklar man aven entreprenérsgrupper witka arbetssokande som kommer med egna idéer
far hjalp att utveckla och stresstesta dem.

Mimer &r langt ifran ensamt om att som fastighdtsipstarta egen arbetsférmedling. Gardstensbostader
och Halmstads kommunala bostadsbolag HFAB ar exigpdpandra som gjort samma sak. | Gardsten
tog man pa sig den funktionen da man insag att gaisd och de nya forvaltningsrutinerna gav upphov
till en rad arbetstillfallen. F6r HFAB har logikesrit den att en egen arbetsformedling ar ett atbadt
minska risken for hyresforluster och minska utaskéap som kan leda till direkta merkostnader for
hyresvarden.

Lardomar kring framgangsrik arbetsmatchning

Viktigt att g& pa djupet for att forsta varje indig styrkor -Personalen pa Jobbpunkt Vast har genom
aren lart sig vad som kravs for att méta de bogrddéeras planhalva. En enkel variabel som manretieig
till exempel ofta missat &ar den arbetslivserfar¢sioen arbetssokande som invandrat till Sverigeed
sig fran sitt ursprungliga hemland.

Framgangsrik arbetsmatchning kraver god kannedonadretsgivares behovbBet har tagit tid att
bygga fértroende hos arbetsgivarna och man féfiafarnde arbeta hart for att Gvertyga nya partnigidea
arbetstagare man formedlar klarar kompetenskrdsemyckelaspekt av det langsiktiga
relationsbyggandet ar att kontinuerligt vara utke omta arbetsgivarna och satta sig in i detalj&rimay
deras verksamhet.
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Reflektioner kring l&ngsiktig varaktighet

Jobbpunkt Vast har nyligen fatt klart med ESF-fisiaring for att driva projektet i ytterligare tre &en
for att satsningen ska sakras pa lang sikt behtwaerfa till alternativ finansiering. En vag attkgin vara
att som Manpower Telge ga fran projekt till bolagpmverkan med naringslivet. Men det lar aven finna
andra vagar. Foretaget Jobblotsen bedriver tillged arbetsmatchning pa helt kommersiella termer
genom att i tat samverkan med néaringslivsaktorga kiigar till arbete for socialbidragstagare agttat
exempel ar bostadsbolaget HFAB i Halmstad som vatidgjalva anstélla en arbetsformedlare inom
foretaget utan att soka stod utifran.
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Att integrera naringslivet i social utveckling — gértalje

Sodertalje ar uppmarksammat for sitt framgangsekiaete med att bryta en negativ trend i
miljonprogramsomradet Hovsjo, samt for Telge ABwirativa satt att gora affar av social utveckling
genom skapandet av bolag tillsammans med narirggslislet som kommit at kallas "Telgemodellen”.
Dessa processer ar intimt sammanlankade och detosbyses har ar hur bolagsformen blivit ett sétt at
fa tillgang till den privata sektorns kapital, erémhet och drivkraft i arbetet med att bryta utaskapet
bland stadens unga.

Beskrivning av exemplet

Inspirerade av Gardstensbostaders arbetsmetodeadeanan 2005 fastighetsforetaget Telge Hovsjo -
dar de boende kom att utgora halva styrelsen pablérjade ett gediget arbete med att engagera de
boende i omradets utveckling. Ungdomar fick jobleiforvaltningen av husen, skolbarn fick vara med
och formge en ny park, och Telge Hovsjo tog 6vér atvecklade fritidsgardsverksamheten. Det blev
snabbt uppenbart att investeringarna pa den saida avsevart paverkade vardet pa fastighetitag.
ligger de strax Gver snittvardet for miljonprogramsaden trots att investeringarna i den fysiska
infrastrukturen begrénsats till sméarre upprustnirgetvattstugor och dylikt. Dessutom har man lyska
minska energiférbrukningen med 30 % endast genbopéimera befintlig infrastruktur.

Erfarenheterna fran Hovsjo har varit viktiga fovertklingen av det sociala perspektiv pa
affarsverksamhet som ligger till grund for Telgermalbeh. Ett viktigt steg i den processen var skapand
av Manpower Telge &r 2007. Vid den tiden tog S@dieremot 6ver hundra flyktingar i manaden. Stodet
fran staten var minimalt, och den lokala arbetstdlimgen verkade sta handfallen infér utmaningan. U
denna till synes desperata situation foddes idéia &falp av naringslivet och man bestamde sigftr
kontakta bemanningsféretaget Manpower. Manpoweastog att man skulle genomfdra ett projekt, men
Telge AB foreslog istallet att man skulle startagetmensamagt bolag.

"Vi ville inte ha foretagens pengar, vi ville hards erfarenhet och drivkraft, och
bolagsformen har férdelarna att det garanterarsiftigt engagemang och ansvarstagande
fran samtliga partners, man har styrelse, kvagpfsorter och sa vidare.” Kjell Hasslert, VD
Telge AB

Det var samma logik som senare lag bakom skapandstggforetaget Telge Peab vars syfte ar att
bygga hus i Sodertélje samtidigt som man kompeteaskiar och anstaller lokal arbetskraft. Man insag
att manga av de nyanlanda flyktingarna hade kompetén byggbranschen men att den sektorn i
Sverige var ovillig att anstélla, s man vandeifli§eab och fragade om de ville gora en gemenssa
med ungdomarna i Sodertélje. Bolagsformen ble\ettgatt att skapa langsiktiga strukturer som ar
oavhangiga enskilda individer eller aterkommandgtkéinsatser.

For att kunna ta nya grepp pa ett akut problenSiaaertalje kommun vid flera tillfallen medvetetitag
steg som riskerat att komma i konflikt med konkoslagstiftning och lagen om offentlig upphandling.
Man har dock vid dessa tillfallen anlitat affarggter for att kartlagga de regelverk man risketiat a
komma i konflikt med for att ha underlag vid evesitwéttslig process.

Lardomar p& vdgen mot nya grepp

Politiskt mod och enighetEn viktig férutsattning for framgangarna har vatit kommunledningen i
kritiska lagen lyckats skapa politisk enighet oehitwilliga att tdnka nytt och prova okonventidael
metoder. Kommunledningen har vid flera tillfalléiii Telge AB prova nya grepp trots att man indttr
pa idéerna, som till exempel vid skapandet av lmld@glge Tillvaxt dar man 6ver en sommar lyckades f
sju stora foretag att ga in som delagare.
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Fokus pa majliga vagar istallet for mojliga hindet Sodertélje har kreativa stats- och affarsjuristar
varit oumbarliga for processen. Insikten har vaittitman inte kommer nagonstans om man fokuserar pa
mojliga hinder. Sodertalje kommun har dock fleraggt fatt hora hur entusiastiska delegationer av
besokare fran andra kommuner i landet tappat aft kid hemkomst nér statsjuristerna gett dem tumme
ner fér nya grepp.

Bolagsformen skapar en situation dar alla tvingagerera— Det senaste tillskottet i koncernen ar Telge
Tillvaxt, som anstaller arbetslésa ungdomar oclasesr till att sysselsatta och utbilda dem. Hé fi
man med sig sju stora partners fran naringsliveit,roan fick deras verkstallande direktorer atissit i
styrelsen. Nar Telge Tillvaxt val anstallt 50 ungdo fran arbetsformedlingen sé var bolaget och dess
styrelse tvunget att hitta sysselsattning at delag hyr Telge Tillvaxt ut arbetskraft till blanddra
Folksam, Mekonomen, Telge Atervinning och K-Rauta.

De forsta stegen ar svarasfiven om Sodertélje kommun har en lang histoviatadriva féretag sa ar

det forst pa senare ar som man vaxlat upp engatdgram naringslivet i skapandet av nya bolag for at
|6sa lokala problem. Den sakerhet man har idatgraktionen med den privata sektorn hade man inte
fran borjan. Ett viktigt steg i den processen vanfgangarna med Telge Energi, som fick fria tygtar
prova nytt i samband med avregleringen av elmarnabDetta skapade sjalvfortroende att agera pa den
privata marknaden och att approchera naringsligeikp villkor. Ett viktigt steg var ocksa de snabb
framgangarna med Manpower Telge. Vid skapandetiatarbolag, Telge Peab, vagade man darfor satta
sitt namn forst. Kjell Hasslert understryker attfdesta stegen ar svarast, sen blir man allt kagiga

"Ibland géller det att kast bollen langt, lova néigman man har det for att fa med sig de
partners man behéver”

Reflektioner kring l&ngsiktig varaktighet

Varaktiga strukturer for férandring maste koppldkhiredare affarssystemDen senaste utvecklingen i
Hovsjo ar skapandet av byggutbildningen Hovsjobyggaom riktar sig till Hovsjébor. Men har ser
Kjell Hasslert att satsningen skulle starkas awdera man aven har lyckades koppla in bygg- och
utbildningsforetag i arbetet. Och det ar kanskepasden fronten som Telgemodellen bygger vidare pa
de holistiska upprustningsprocesser som utvecktidt®xempel Gardsten eller Brogarden. Man
utforskar helt enkelt hur man kan géa fran satsmidgana av starka nyckelaktorer till affarer soewer i,
och darfor drivs pa av, bredare system.
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5 - Nodvandiga forutséattningar for en holistisk reroveringsambition

| kapitel 4 presenteras olika och kompletteranddetier for att komma runt externalitetsproblematike
samband med forvaltning eller upprustning av fastigr. Var analys har aven tydliggjort att samtliga
exempel, om an till olika grad, praglats av fyramgildggande organisatoriska och processuella
forutsattningar som redogors for i detta kapbessa forutsattningar har inte alltid préaglat
framgangsexemplen fran borjan utan har i fleraviakit fram som ett resultat av processen. Kontenta
blir likval att om nagon av dessa forutsattningael med sin franvaro sa forsvaras uppehallandettav
holistiskt angreppsatt. Avsaknad av ndgon av dgssadlaggande forutsattningar ar darmed vad som
skulle kunna identifieras som hinder for att fAstnd forandring.

Tydliga direktiv fran agare eller uppdragsgivare ahgripa sociala fragor

Flera av de personer som intervjuats har starkenstgkit vikten av "goda” agardirektiv. | samtliga
exempel ovan har fastighetsforetaget eller denrdarkoncernen haft agardirektiv som tydligt
stipulerat ett bredare ansvar for samhallsutvegkiNedan féljer nagra utdrag for att exemplifiera:

Foérvaltnings AB Framtiden, Koncernstyrelsens méte 996.06.13

Underlag for beslut om bildandet av fastighetsbol@grdsten:

- Langsiktigt bygga upp en ny och positiv bild ar@sten

- Tillsammans med andra aktorer arbeta for en utlieg av hela stadsdelen utifrdn en helhetssyn

Agardirektiv for AB Alingsédshem

Beslutade av kommunstyrelsen den 22 november 2269 och faststalls av arsstamman 2011:
- erbjuda kommuninvanarna ett attraktivt, trygghddvsamt boende,

- erbjuda ett varierat och spannande utbud av badstéch bostadskomplement,

- bidra till tillganglighet for alla samt integratin

Agardirektiv till bolagen i Telgekoncernen 2011-203
Telge ska agera enligt den sa kallade Telgemodsteminnebar i korthet att I6sa angelagna
samhallsutmaningar med affarsmassiga metoder oc¥idigarna samverka med privata

naringslivet och andra organisationer. Telge skédkidareutveckla Telgemodellen inom omraden

dar Telge idag ar aktivt, liksom inom andra omradiEm angreppssatt skapar nytta for
Sodertaljeborna.

Slutsatsen blir sdledes att agardirektiv som tydligpulerar ansvar for sociala fragor verkar usgir
viktig grundbult for att utveckla holistiska arbetstoder. Detta sagt, sa skapar agardirektiven i sig
givetvis inte forandring forran de borjat genomsyeaksamheten. Har papekar flera av personeran
som intervjuats att det tagit tid att omdana oiggtionen efter att mer socialt orienterade dixekti
fastslagits. | fallet Stena Fastigheter sa hatatgt 10 ar for "relationsférvaltningen” att p&tigt
leva i verksamheten, och an idag bestar storanakiir mellan lokala kontor.

Skapandet av langsiktiga former for dialog, och weekansprocesser som ger de boende verkligt

inflytande

Begrepp sasom "Medborgardialog”, "boendeinflytandeh "deltagande” har idag blivit nast intill
mantran inom saval fastighetsforvaltning som saisiitieckling och infrastrukturella satsningar.
Dock lyser sadana processer fortfarande ofta nreft&ivaro. Och dar de existerar sa ar de

kvalitativa skillnaderna fortfarande stora. Sanatlexempel som analyserats har praglas dock av
mycket ambitidsa tolkningar av inneborden i ativatamp i de boendes perspektiv och behov. En

nyckelvariabel i skapandet av langsiktiga formerdialog verkar vara att kontakten med de boende

maste ga langre an, och existera bortom, samtaj kiiformningen av specifika satsningar. Har
skulle man kunna tala om att dialogprocessernaeniastagon form av i
nstitutionell forankring. Detta kan dock se utrpanga olika satt.
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| Gardsten kan man tala om att medborgardialogénitistitutionell forankring genom att man
faktiskt overforde till boendegrupper ansvaretdtiormning och resursanvandning vid omdaningen
av allmanna platser och parker. | Brogarden ar megirdialogen institutionellt forankrad genom

att den blivit en integrerad del av Alingsashemtidpande forvaltning och hela tiden paverkar och
utformar de samarbeten med civilsamhallet somdgedtingar. FisksatraAkademin ar kanske det
tydligaste exemplet pa institutionalisering av magfardialog da samverkansplattformen inte har
nagot specifikt andamal utan fortlever pa grunataen drar kraft och relevans fran en rad levande
institutioner i civilsamhallet. Har deltar medbonga inte i den pagaende dialogen kring omradets
utveckling for att de bjuds in till ett andamaldghmote utan for att de redan ar engagerade imago
av alla de foreningar eller aktiviteter som pagamradet.

Slutsatsen ar att vardet av att delta i dialogemléboende maste vara forankrat i nagot mer
langsiktigt &n enbart mojligheten av paverka en kamde eller pagdende satsning i omradet.

Tydligt ansvarstagande hos en enskild aktor Gvebredare omrade

Samtliga presenterade exempel har gemensamt &seghetsforetag har agt samtliga fastigheter i
det omrade som genomgatt en positiv forandringdiebGardsten och Hovsjo utgjorde samlandet av
alla fastigheter under en agare till och med tattst for den utvecklingsprocess som foljt. En
slutsats fran detta &r att om holistiska upprusgfspnocesser kraver skapandet av gemensamma
verklighetsbilder mellan spridda aktoérer sa mojliggnhetligt Agandeskap att fastighetsforvaltaren
tar pa sig den samlande rollen. En annan slutsats&ra att om inte samtligaboende inom ett
omrade berors av de mer integrerade angreppsiéketar eventuella social framsteg hallas tillbaka
av att vissa segment av invanarna inte far dehipbesitiva utvecklingen. Jorunn Radberg, numera
relationsforvaltare hos Stena Fastigheter, bertlitaxempel om hur positiv utveckling i ett omead
dar hon tidigare arbetade hdlls tillbaka av attrangade fastighetsforvaltare inte aktivt framjade
trivsel och boendeengagemang i sina fastigheter.

Alingsdshem ska nu pabdrja nasta etapp upprusmirdimgsas, denna gang i omradet Noltorp.
Har ager man dock inte samtliga fastigheter sdlindét kommunen som far samla de olika
fastighetsagarna och de boende kring en gemensadmavbdmradets utveckling. Det kvarstar alltsa
att se om Alingsashems framgangar med att skapsutpjng bland manga aktorer i Brogarden gar
att upprepa i Noltorps dar agandet ar mer fragmant®enna fraga ar intimt sammanlankad med
fragan om koordinering 6ver institutionella gransem vidareutvecklas i nasta stycke.

Organisatoriska forutsattningar och kompetens fibragbeta 6ver institutionella granser

Holistisk renovering och forvaltning innebér pefidigon att ett brett spektrum av sociala och
tekniska varden/6vervaganden integreras i proceBseansvar for dessa ligger pa olika aktorer,
offentliga sdsom privata, kraver en holistisk psscedgon form av koordinering dem emellan.
Samtliga exempel presenterade i denna rapportlhéss grad astadkommit sadan koordinering. |
flera av fallen har fastighetsforetaget antingtddiats den rollen (t.ex. Gardstensbostader, Telge
Hovsjo) eller sjalv tagit pa sig den (Alingsashem).

"Alingsdshem har genom ombyggnaden skapat en &bekantakter att knytas och insatser
att bli effektiva.” Ing-Marie Odegren , VD Alingsdsm AB

| exemplet Fisksétra har en koordinerande strukyggts upp i samverkan mellan
fastighetsforetaget och offentliga aktorer sasoltis pidrsakringskassa, och kommun. Oavsett om
den koordinerande funktionen vilat hos en enskitdreller i en utomstdende struktur sa har
framgangsrik samverkan kravt att berérda aktoret vliga och haft kunskap att utveckla den
kompetens som kravs for att arbeta pa nya satsdkaad av sddan uppslutning har vagen framat
ofta mdjliggjorts av att fastighetsforetaget forsdkerbrygga externalitetsproblematiken genom att
ta sig an fragor bortom dess ordinarie ansvarsoem.ggtt tydligt exempel pa detta ar hur
Gardstensbostader till och med drev livsmedelshurtiker en period da ingen annan aktor tog pa sig
ansvar for den funktionen.
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En central fragar ar vilken aktor eller struktansar bast lampad for att skapa den koordinerande
funktionen, samt vem som har mandat att gora dietnikelt svar &r att mandatet vilar hos
kommunen da det ar den aktdér som har ett bredasaafor omradets utveckling. Dock verkar en
forutsattning for framgangsrik samverkan vara att Boordinerande aktoren eller strukturen ar
starkt forankrad i den kontext for vilken man kdaetar insatser, och pa denna punkt ar ofta
fastighetsforvaltaren av naturliga skal mer lamgadommunen. Utifran detta perspektiv blir
FisksatraAkademin mycket intressant d& man harkgckamla bade koordinering 6ver
institutionella granser och stark lokal forankrirgpmma struktur.

Tillgang till finansiering

De fyra ovan beskrivna forutséattningarna ar fraonganisatoriska och processuella. Gemensamt for
samtliga exempel presenterade i denna rapportdt&ratksa varit att de har haft tillgang till
investeringskapital for de insatser som gjortsetray exemplen har darmed direkt angripit och l6st
frdgan om hur externt investeringskapital kan ade&rfor att finansiera en k upprustning med sociala
fortecken. Exemplen understryker darfor vikten tyust finansieringsfragan I6ses: utan tillgarlg ti
kapital ar socialt proaktivt fastighetsforvaltniagh renovering svar att realisera.

Dock pavisar flera av exemplen moéjliga vagar maarigmdet av nya intéaktsstrommar fran sociala
investeringar i samband med upprustning och famiredt

Alingsashems investeringar i dldreanpassning viblyggnad leder till direkta kommunala
besparingar som bor kunna integreras i Alingsashmtansrakning for renoveringen. Dessutom
pavisar exemplet Brogarden hur Alingsashems soétalgande och engagerade kontakt med de
boende effektiviserar samhallets tjanster och skayaintaktsstrommar nar privata vardforetag
betalar for att fa tillgang till det relationskagdiman byggt upp.

| Sodertélje pavisar Telgemodellen mojliga vagardid integrera kapital och kompetens fran den
privata sektorn i sociala satsningar. Foretag setgelPeab skapar alltsa en mer holistisk
finansieringsmodell for nybyggnation i Sodertalgngm att sla ihop Peabs budget for fysiska
investeringar med Sddertélje kommuns budget fordetamsutveckling och arbetsskapande bland
stadens unga.

Exemplet Fisksatra pavisar hur ett fastighetsbadagsala investeringar kommit att I6na sig
foretagsekonomiskt genom minskade utgifter for undlé och sophantering. Men i detta exempel
ryms aven fron som bor kunna forlosa externt kafitafastighetsforetagets framtida satsningar da
det omfattande sociala kapital som byggt upp i deir&annolikt leder till direkta besparingar for
valfardsinstitutionerna — besparingar som pa siktkninna tillfalla den aktér som investerar socialt
pa marken.
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6 - Slutsatser och nasta steg

Denna rapport har visat att det foreligger ett gtéggande externalitetsproblem da investeringar i
fastigheter gors, och belyst olika grepp pa 6vegmng av detta problem. Betydande varden fallér mi
emellan privata och offentliga ansvar och tas ddrmte med i kalkyler. Detta i sin tur skapar
finansieringsproblem som borde vara praktiskt rgajktt overkomma. Lovande exempel har visat upp
olika typer av bredare angreppssatt pa fragestaimi. Dessa bredare strategier har inneburit gétrva
runt detta externalitetsproblem har sokts, merohksa inneburit att man har skapat den nédvandiga
forankring som kravs for att process-massigt ogjanisatoriskt genomdriva langtgadende renoveringar.

Fyra faktorer har ur denna analys lyfts fram somivé@idiga for att en framgangsrik renoveringsstiateg
med ett bredare anslag ska kunna genomdrivas:

i. Tydliga direktiv fran agare eller uppdragsgivareaaigripa sociala fragor

i. Skapandet av langsiktiga former for dialog och negki@nsprocesser som ger de boende verkligt
inflytande

ii. Tydligt ansvarstagande hos en enskild aktor Oudsretlare omrade

iii. Organisatoriska férutsattningar och kompetens tiardete 6ver institutionella granser

Det kvarstar dock en betydande fraga kring hurettekp kunna tas fran dessa spridda innovatiorfer oc
lovande exempel, till en ny marknadsdynamik karsietad av flera "affarsmodeller" fér holistiska
renoveringar. | avsaknad av en sadan "affarsmo@el&n breda betydelse termen anvands har) ar det
svart att se hur ambitiosa energieffektiviserirgla kunna astadkommas i stor skala.

Denna rapport har angripit den bredare utmaningaom att framfor allt utga fran den évergripande
fragan "Vad ar framgangsfaktorerna i mer socialtrdx renoveringsprojekt?”

Nasta steg ar att fokusera pa foljdfragan "Hur &adana mer holistiska renoveringsstrategier utfsrma
legalt, finansiellt och organisatoriskt - for atea kunna attrahera institutionella investerarescsa t.ex.
pensionsfonder?”

Det &r i ett nasta steg nddvandigt att forsta nukantraktsstruktur skulle kunna skapas mellan
kommun/fastighetsbolag och ett flertal marknadsakttor att skapa en mer robust struktur for ett
helhetsgrepp. Detta i sin tur ar nyckeln till attsessivt ocksa borja attrahera institutionellt
investeringskapital.

Tallberg Foundation inleder nu tillsammans med KPME& med stod fran Vinnova ett arbete for att i
mer detalj angripa de legala och finansiella fréiesngarna som ar relevanta i detta sammanhaagaD
arbete sker i en kombination av ett djupt fokusarbete och en bred, 6ppen och delvis s6kande
"Tallberg-process” med en bredd av olika aktoreplwerade.
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