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Forord

Den héar ar en metodbok for fastighetsbolag och andra
aktérer (kommuner, natverk, féreningar) som vill arbeta
med socialt hallbar omradesutveckling. Vi som tagit fram
det har stodet tror att fastighetsbolag kan ta en viktig
roll i arbetet med socialt hallbar omradesutveckling.
fastighetsbolag har bade resurser och radighet och
manga fastighetsbolag arbetar redan med dessa fragor.
Men fér att kunna bli &nnu battre behover de utveckla
bade sina medarbetares kompetensen och sin organisa-
toriska formaga.

Dettainnebar inte att fastighetsbolag ar ensamt ansva-
riga for att vand negativa utvecklingsprocesser: socialt
hallbara samhéllen byggs genom att manga aktérer -
medborgare, civilsamhillet, offentlig sektor, naringslivet,
kommuner och myndigheter tar ansvar for sin del och

i samverkan med andra hjélps at att |6sa gemensamma
utmaningar. Den har metodboken kommer att diskutera
vilka roller fastighetsbolag kan och bor ta i sddana
gemensamma utvecklingsprocesser och var grénserna
gar for fastighetsbolagens ansvar.

Utbildningen, som denna rapport tillh6r, har utvecklats
inom ramen for innovationsprojektet ORKA, som
finansierats av Vinnova och som pagatt mellan 2021
och 2025. Projektet har genomférts i ndra samarbete
med tre fastighetsbolag i Goteborg: Bostadsbolaget och
Familjebostader, som ingar i den allméannyttiga bostads-
koncernen AB Framtiden samt Stena Fastigheter.
Samtliga bolag ager fastigheter i Tynnered i sydvastra
Goteborg. Tillsammans med Volvo Cars har dessa
fastighetsbolag under lang tid arbetat med socialt
hallbar omradesutveckling inom ramen fér en process:
Destination Tynnered.

Samtliga deltagare i Destination Tynnered har i fyra ar
regelbundet traffats i en forskningscirkel. Dar har de,
tillsammans med och under ledning av oss forskare,
reflekterat 6ver av vad som fungerar och vad som inte
fungerar nar man férsoker vanda utvecklingeni ett
utsatt omrade. Vi har ocksa last och diskuterat den
forskning som finns om detta och stallt forskningsresul-
taten mot olika egna erfarenheter. Vara gemensamma
lardomar fran forskningscirkeln utgér basen for den har
utbildningen.

Vivill tacka deltagarna i forskningscirkeln for ert
engagemang och att ni generdst delat meder av era
tankar och erfarenheter. Tack Pontus Berger, Sari Isberg,
Karin Jaxmark, Mia Larsson, Niklas Norell, Camilla
Naslund, Mikael Orlow och Camilla Tjernberg som
utgjort karntruppen. Tack ocksa till er andra som paolika
satt deltagit.

Vi, Magnus Johansson och Joakim Forsemalm, som varit
ledare for forskningscirkeln och arbetar fram innehallet
i den har metodboken har efter basta formaga forsokt
samla och systematisera de medverkandes erfarenheter
och insikter om hur man bast arbetar med socialt hallbar
omradesutveckling. Brister och eventuella missférstand
i texten ar naturligtvis vart ansvar.



Sammanfattning

Destination Tynnered &r en del i en stérre satsning

fran Goteborgs stad, Business Region Goteborg,

den allméannyttig bostadskoncernen Framtiden AB,
privata fastighetsbolag och flera stora industriforetag.
Ansatsen beskrivs som ett antal handslag mellan starka
Goteborgsaktérer, med syftet att bryta negativa utveck-
lingsprocesser i utsatta omraden.

Den héar rapporten, med tillhérande e-utbildning, ar i
forsta hand riktad mot dig som arbetar praktiskt med
olika former av socialt hallbar omradesutveckling i ett
fastighetsbolag. Om du arbetar med likande fragor inom
nagon annan organisation, till exempel en kommun, en
forening eller ett lokalt nitverk eller bara ar intresserad
av att lara dig mer om socialt hallbar omradesutveckling,
hoppas vi att utbildningen kan ge dig idéer och inspira-
tion for det viktiga arbete som dven du gor. Det finns en
mangfald av erfarenheter, kunskaper och goda exempel
fran andra aktorer som arbetar med socialt hallbar
omradesutveckling som kompletterar den har utbild-
ningen. Vi har efter basta férmaga samlat ihop rapporter,
goda exempel och lankar till andra utbildningar, som du
hittar i metodbokens sista kapitel.

Rapporten och utbildningen ger dig verktyg for att
kunna arbeta strukturerat och inkluderande med
omradesutveckling. Steg for steg far du forhoppningsvis
nya perspektiv och praktiska verktyg for ditt arbete. Vi
som utvecklat utbildningen tror att grunden i socialt
hallbar omradesutveckling ar goda dialoger med boende,
med kollegor och med andra aktorer i omradet. Vi tror
pa kraften i lokal mobilisering. Mycket blir mgjligt nar
manniskor samlas kring nagot gemensamt. Vi tror ocksa
pa att socialt hallbar omradesutveckling kraver reflek-
tion och larande - bade fér dig sjalv som individ och for
din organisation.

Man kan sammanfatta lardomarna fran den gemen-
samma forskningscirkeln, som alltsa &r grunden till den
har rapporten, i tre principer

1. Vilj ett fokus - borja dar det kdnns mest meningsfullt.

2.Borja arbeta konkret i liten skala - vanta inte pa den
perfekta planen.

3.Skapa en larandeprocess - gor reflektion till en del av
sjalva arbetet.
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For att lyckas vanda negativa utvecklingsprocesser
behdver vi mer dn enstaka projekt och snabba [6sningar
- vi behover strukturer dar erfarenheter systematiskt
tas tillvara och leder till n6dvandig férandring. Larande
handlar ju just om att skapa forutsattningar for det -
for utveckling. Nar du bjuder in andra aktorer, nér du
lyssnar till de boende, och nar du skapar fortroendefulla
samarbeten - da 6kar méjligheterna att skapa verklig
forandring.

Om man ska lyckas vanda negativa utvecklingsprocesser
maste man ha kontrollen éver omradet. Trygghetsarbete
ar redan idag en viktig del i omradesutveckling. Men
trygghetsarbetet maste kombineras med andra metoder
som syftar till mobilisering, samverkan och 6kad trygghet

Det ar ocksa viktigt att orka halla ut 6ver tid. Utveckling
i utsatta stadsdelar tar tid. Men varje steg spelar roll.
Varje insats, varje samtal, varje samarbete bidrar till
att bygga en battre grund for framtiden. Vi vet ocksa
att langsiktighet viktig. Det gar att arbeta langsiktigt
dven om man arbetar i projekt om man lyckas koppla
ihop enskilda projekt med varandra. Men det kraver
att man systematiskt fér vidare erfarenheter mellan
projekt. En anna lardom &r att det ar viktigt att ta och
behalla kontrollen éver omraden. Om det etableras
alternativa matskruktur i ett bostadsomrade krévs det
stora resurser och hart arbeta for att vinda negativa
utvecklingsprocesser.

Metodboken inleds med ett 6versiktligt kapitel som
diskuterar varfor ett fastighetsbolag bor arbeta med
omradesutveckling. Darefter foljer atta korta kapitel
déar lika manga fardigheter presenteras. Varje kapitel
innehaller avsnitt som beskriver hur aktérernai
Destination Tynnered arbetat konkret med just den
specifika fardigheten. | slutet pa metodboken finns en
lista pa den litteratur som ligger till grund fér innehallet
samt tips pa andra former av utbildningsmaterial som
kan anvdnda som komplement till innehallet i den har
metodboken. Varje kapitel kan ldsas fristaende och i val-
fri ordning. Det forsta kapitlet har en lite mer teoretisk
tyngdpunkt och &r lite langre dn de 6vriga kapitlen - och
ger dig en bra grundldggande forstaelse for problemet

i stort; hur det arbetats med utsatta stadsdelar genom
aren och varfor problemet fortfarande kvarstar.

Det som gor socialt hallbar omradesutveckling sa
utmanande ar att det &r sd manga faktorer som paverka
olika utfall. Detta illustreras i bilden nedan. En réd trad
i den har metodboken &r att detta &r nagot som man
hela tiden masta hansyn till ndr man arbetar med socialt
hallbar omradesutveckling. Utvecklingen av ett nybyggt
bostadsomrade till dagens utsatta omraden ar resultatet
av lokala, nationella och globala processer som samver-
kat under lang tid. Eftersom orsakerna till utvecklingen
ar sa mangfacetterad och komplex, finns det manga satt
att forsta och beskriva orsakerna till varfor ett omrade
har vissa utmaningar. Pa samma satt finns manga olika
satt att férsta och formulera vad som behéver goras for
att vénda utvecklingen.

Komplexiteten innebar ocksa att det kravs manga olika
former av kunskap och erfarenhet och manga olika sor-
ters data for att fullt ut forsta situationen i ett omrade.
Boendeformer, utbildningsniva hos de boende, graden av
sjalvforsorjning, hilsa och ohalsa och rapporterade brott
ar olika kvantitativa matt som kan anvandas for att dela
kategorisera och férsta omraden. De &r ocksa faktorer
som man kan férsoka paverka, till exempel genom olika
satsningar for att minska arbetslésheten hos de boende

i omradet eller hoja skolresultaten. Manga omradessats-
ningar fokuserar pa detta, eftersom det &r faktorer som i
alla fall ar mgjlig att mata.

Boendeform Utbildningsniva

Kriminalitet Halsa och ohéalsa

Upplevelse av trygghet

Skolresultat

Forvaltning och skotsel

1. Att forsta omradesutveckling

Den byggda miljo, omradets geografi och relation till
Ovriga delar av staden och omradets historia kraver
andra former av data, kunskaper och erfarenhet for att
kunna beskrivas och forstas. Det ar faktorer som &r sva-
rare att paverka. Man kan férsoka kompensera brister

i den fysiska miljon genom att skapa nya motesplatser
eller fordndra utemiljon mellan husen. Men det tar tid
och kraver resurser. Att ett bostadsomrade ser ut som
det gbr ar ocksa en foljd av en viss bostadspolitik, vilket
ocksa kan vara svart att paverka, inte minst historiskt.
Den sista gruppen av faktorer som paverkar ett omrade
ar de mer svarfangade aspekterna somiillustreras av

de gula bollarnai bilden ovan: berattelser om omradet,
upplevd trygghet och kollektiv férmaga.

Att det uppstar skillnader mellan stadsdelar behéver
inte vara ett problem. Men nar skillnaderna blir for stora
eller nér vissa stadsdelar har en 6verrepresentation av
utsatta individer eller grupper blir boendesegregationen
att samhallsproblem. Inom segregationsforskningen
finns olika uppfattningar omi vilken utstrackning
boendesegregation ar ett resultat av fria val eller om den
uppstar som en foljd av att vissa grupper bara har mojligt
att bo vissa omraden i staden, till exempel som en f6ljd
av hoga bostadspriser.

Om man ser boendesegregation som en foljd av frivilliga
val finns en risk for att man anser att orsaken ligger hos
medlemmarna i gruppen som saknar egenskaper eller

Graden av sjalvforsojning

Bostadspolitik

Geografi och relationer

Berattelser omomradet
Il L
Il L
Grannskapseffekter [
L1

T till o6vriga staden

1l Omradets utveckling
1Ll och historia

M

Kollektiv formaga

Exempel pa faktorer som

Den byggda miljon

formar ett bostadsomrdade

RISE - Metodbok for fastighetsagare 3



formagan att integrera sig i det 6vriga samhallet. Om
man i stillet ser segregation som en relationell process,
sa ar bostadsomraden som domineras av manniskor
fodda i Sverige lika segregerade som bostadsomraden
dar majoriteten av de boende ar fédda utanfor Sverige.
Om man utgar fran en sadant synsatt kan man beskriva
segregation som ett samhallsfenomen. dar samhallet
som helhet ar segregerat, vilket missgynnar vissa

grupper.

Boendesegregation blir ett problem om det leder till att
vissa grupper och individer systematiskt missgynnas
som en foljd av att de tillhor en viss grupp eller bor

pa en specifik plats. Inom forskningen brukarna man
tala om "Grannskapseffekten”. Det ar en brokig och
svardefinierad term eftersom det inte rader koncensus
om vad som omfattas i ett "grannskap” eller vilken
utstrackning det finns en tydlig kausalitet mellan platsen
som en individ vaxer upp och lever och de livsval man
gor. Granskapseffekter ska inte forstas som en determi-
nistisk kategorisering. Det finns dock forskningsresultat
som pekar pa samband mellan det omrade jag vaxer upp
i och min framtida halsa, utbildningsniva, sysselsatt-
ningsniva och inkomst. Individer som véxer upp och lever
i socioekonomiskt svaga omraden har sdmre utbildning,
lagre sysselsattning, lagre inkomst och sdmre héalsa jam-
fort med individer som lever i mer valbargade omraden.
Om man ser boendesegregation som en resursfraga,

kan man forklara grannskapseffekten som en foljd av att
6kade boendekostnader, brister pa billigare bostader
och svarigheter att fa tillgang till en bostad som méter
olika familjers behov begréansar valmajligheterna for
vissa grupper i samhallet att vélja vilka omraden man kan
bo i. En person med en lagre inkomst har farre valmojlig-
heter. Detta leder i sin tur till att omraden som domine-
ras av en boendeform, till exempel hyreslagenheter dgda
av allmannyttiga bolag, kan besta av grupper med lagre
inkomster och olika former av férsoérjningsstod.
Boendesegregationen har inneburit att det skapats
bostadsomraden dar befolkningen &r mer utsatt for
kriminalitet, har simre halsa och lagre inkomster
jamfort med andra, vilket motiverar att samhallet och
andra aktorer bor gora sarskilda insatser, inte minst

for att minska granskapseffekterna. Sddanainsatser
maste goras utan att samtidigt stigmatisera och skuld-
beldgga individerna som lever i dessa omraden, vilket
inte séllan &r svart. Boende i omraden som framhalls
som exempel pa framgangsrik omradesutveckling, till
exempel Gardsten i norra Goteborg kan bade berattaom
hur positivt de ser pa utvecklingen och hur stolta de ar
over att bo dar - samtidigt som de fortfarande upplever
sig stigmatiserade av att omradet har ett rykte och en
historia som verkar vara svar att férandra

Att arbeta med att kompensera for grannskapseffekten
genom att arbeta med socialt hallbar omradesutveckling
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handlar alltsd om att 6ka maojligheterna for fler grupper
och individer i samhallet att forma sina liv. Det handlar
om att pa olika satt stédja och kompensera de som vaxer
upp i ett socioekonomiskt utsatt omrade dar man kanske
saknar manga av de férdelar som ges de unga som vaxer
upp i ett mer valbdrgat omrade. Det handlar om att visa
omsorg om alla manniskor i vart samhélle och stréava
efter att ge alla samma mojligheter att forma sina liv.

1.1. Varfor blir vissa
omrdaden utsatta?

De omraden som idag beskrivs som "utsatta omraden”
eller "problemomraden” domineras av hyreshus byggda
under miljonprogrammet. Miljonprogrammet var ett
politiskt svar for att bryta den tidens bostadskris. Malet
med miljonprogrammet var att mellan 1965 - 1975
producera en miljon bostader, uppdelat pa halften
enfamiljshus och hélften lagenheter. De smahus som
producerades under miljéprogrammet ar idag i stor
utstrackning attraktiva bostader i eftertraktade omra-
den. Miljonprogrammets hyreshusomraden har istillet
blivit en symbol for segregation, fattigdom, utanférskap
och sociala utmaningar.

Miljonprogrammets bostadsomraden blev klart samti-
digt som flera svenska stader drabbades av kriser i den
svenska tillverkningsindustrin. Redan under 1970-talet
bérjade forfallet i de nybyggda omradena. De beskrevs
som en form av nybyggd och modern slum, dar den
storskaliga arkitekturen skapade vantrivsel. De som
kunde flytta gjorde detta, vilket innebar att omradena
fick karaktiren av genomgangsomraden, ndgot som i
sin tur resulterade i instabila lokalsamhallen med lag
kollektiv formaga. De som bodde kvar horde oftast till
resursfattiga hushall. Samtidigt fanns det fortfarande
nagorlunda fungerande skolor och en social valfard. |
manga av omradena uppstod ett starkt lokalt kulturliv,
till exempel i Stockholmsférorten Ragsved och dess
motsvarighet Angered i Géteborg.

Under férsta halvan av 1980-talet accelererade in- och
utflyttningen i de har omradena, vilket resulterade i
tusentals tomma lagenheter. Trenden att de resurs-
svaga hushallen bodde kvar starktes, med féljden

att miljonprogrammens lokalsamhéllen fortsatte att
uppvisa en svag kollektiv formaga. Under andra halvan
av 1980-talet skedde tva processer som paverkade
den utvecklingen. Mellan 1987 - 1994 kom tva

stora flyktinggrupper till Sverige fran mellanéstern
och forna Jugoslavien. Manga av de resursstarka
hushallen, till exempel invandare som kommit till
Sverige under 1970-talet, och hunnit etablera sig pa
arbets- och bostadsmarknaden, kunde flytta ut fran

"miljonprogramsomradena”. Nar de resursstarka hyres-
gasterna flyttade ut ersattes de av nyanlanda resurs-
svaga grupperna. Detta skapade heterogena omraden
med en mangfald av olika befolkningsgrupper med olika
behoyv, forutsattningar.

Eftersom valfardssamhallet forsvagades starktes
trenden med ett etniskt baserat civilsamhalle som fick
en allt tydligen roll att hjdlpa och stodja olika etniska
grupper. Mangfalden innebar att civilsamhallet blev
alltmer heterogent och uppdelat utifran etnicitet, vilket
skapade utmaningar att bygga en gemensam kollektiv
formagai omradet.

Mellan 1990 - 2000 genomgick Sverige stora férand-
ringar som accelererade flera parallella segregations-
processer. Flera av de skattereformer som namndes

i inledningen gynnade de som sjalva dgde sin bostads
och som hade ett fast arbete. En annan reform som i
forlangningen hade stor paverkan pa utvecklingen av
miljonprogrammets hyreshusomraden var kommuna-
liseringen av skolan 1991. Det blev startskottet for en
vaxande segregation mellan olika skolor som spadde

pa den vaxande boendesegregation. Det fria skolvalet
innebar att foraldrar fran mer resursstarka hushall valde
bort miljonprogramsomradenas skolor. De relativa
inkomsterna foll kraftigt och ledde till att den sociala
segregationen dven blivit en inkomstmassig segregation.
Fattigdom for med sig andra konsekvenser, till exempel
Okad risk for psykisk och fysisk ohélsa.

Fran mitten av 1990-talet har flera stora satsningar
finansierats av staten for att vanda utvecklingen. Forst
ut var Blommanpengarna mellan 1995 - 1998. Den
satsningen foljdes av den sa kallade Storstadssatsningen
mellan 1999 och 2004 och satsningen pa lokala utveck-
lingsavtal 2008-2011. Darefter foljde satsningen pa
Urbana utvecklingsomraden som pagick mellan 2012
och 2017. Dessutom har enskilda fastighetsbolag
genomfort olika satsningar pa utsatta omraden.

Ett exempel &r arbetet med att utveckla omradet
Gardsten i norra Goteborg som finansierats av den
allmannyttiga bostadskoncernen Framtidskoncernen
AB. Det arbetet paborjades redan under 1990-talet
och innebar bland annat att ett helt nytt bolag bildades:
Gardstensbostader. Framtidskoncernen paborjande
2019 en ny stor satsning med malet att inga bostads-
omraden dar koncernen dgde bostédder skulle finnas pa
Polisen lisat 6ver utsatta omraden. En annan arbets-
form som anvénds pa flera stéllen &r BID (Business
Improvement District), dar fastighetsbolag tillsammans
med kommunen och andra aktérer gar samman for att
vanda utvecklingen i utsatta omraden.

Lika lange som det pagatt olika satsningar har dessa
utvarderats och kritiserats, bade genom olika statliga
utredningar och av forskare. En aterkommande kritik ar
att satsningarna ar for splittrade och praglas av kortsik-
tiga insatser. Ett projekt pa tre till fem ar kan sannolikt

inte vdnda utvecklingsprocesser som pagatt i mellan 30
och 50 ar. Visserligen leder manga av satsningarna till
att enskilda individer och grupper far det battre, men
det leder i sin tur till att resursstarka individer inte séllan
lamnar omradet - det som forskare kallar for "lyckopa-
radoxen”. Olika férsok att skapa en 6kad social blandning
genom att bygga bostadsratter har kritiserats for att
bidra till gentrifiering (en socioekonomisk uppgrade-
ringsprocess) av omraden.

Det vi kan ta med oss fran tidigare forskning ar att olika
omradessatsningar fungerar bast nar de sker i ndra sam-
verkan med myndigheter inom valfardssektorn. Da kan
satsningar och projekt komplettera det valfardssystem
som finns. Det &r ocksa troligt att situationen i manga
bostadsomraden skulle vara annu varre om inte olika
satsningar och projekt bidragit till att bromsa och mildra
negativa utvecklingsprocesser. En annan aterkommande
kritik ar att olika satsningar och initiativ borjar om fran
noll. Statliga myndigheter eller andra aktorer drar séllan
lardom fran tidigare utvarderingar eller forskning.

De statliga satsningarna har i sin tur inneburit att allt
fler aktorer, till exempel stora nationella aktorer fran
civilsamhallet har borjat arbeta med omradesutveck-
ling. De bidrar med ny kunskap och nya perspektiv.
Samtidigt blir det ibland konkurrens mellan olika
aktorer och satsningar. Det uppstar en trangsel mellan
olika professioner och aktorer som féretrader skilda
perspektiv, férklaringsmodeller, problem-beskrivningar
och arbetsmetoder. Manga aktorer vill ta pa sig rollen
och mandatet att presentera en I6sning i stallet for att
samverka. Konkurrensen bidrar till att man ar dalig pa
att lara av tidigare insatser eller bygger vidare pa det
som redan finns. Det blir Ocksa en utmaning for inte
minst skolan nar allt fler aktérer fran civilsamhallet eller
i form av sociala foretag vill erbjuda hjalp och stod.

1.2. En modell for
omradesutveckling

Det finns olika satt att definiera vad som karakteriserar
en socialt hallbar omrades-utveckling. Den hir metod-
boken tar sin teoretiska utgangspunkt i ett synsatt som
utvecklats av flera forsknings- och utvecklingsprojekt
vid Malmé Universitet. Det arbetet tog sin utgdngspunkt
i att forsta orsaker till social oro och uppkomsten

av sociala risker i utsatta bostadsomraden. For att
forebygga och bryta negativa utvecklingsspiraler lyfte
forskningen fram behovet av att utveckla och starka
sociala skyddsfaktorer.

En central utgdngspunkt ar Martha Nussbaums
argument att manniskor maste ges mojligheten att
utveckla olika férmagor for att de ska kunna leva ett
gott liv. Férutsattningarna for individer att utveckla
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dessa formagor paverkas av det samhalle de liver i.

Det paverkas ocksa av vilken plats man bor pa och av
ekonomiska och sociala omstandigheter. Vissa forméagor,
som god hélsa, utbildning, trygghet, bostad eller mat pa
bordet anser Nussbaum &r grundldggande for att leva
ett manskligt liv 6verhuvudtaget.

Ett socialt hallbart samhélle maste ge alla manniskor
féormagan att utveckla och leva ett gott och rikt liv.
Individer maste ges férutsattningar att utveckla sin
egen individuella kapacitet och tillsammans med andra
utveckla en kollektiv formaga till férandring. For att
detta ska vara mojligt maste tre dimensioner i samhéllet
fungera fullt ut. Dettaillustreras i figuren nedan, skapad
av kulturgeografen Per-Erik Hallin.

Stat, kommun och andra samhéllsinstitutioner har ett
stort ansvar att garantera att detta sker, dven om delar
av ansvaret ocksa vilar hos individer. Enskilda manniskor
maste ges mojligheten till egen forsorjning, till att géra
sin roést hord, att fa tillhora sociala sammanhang och att
ha en plats att leva och bo pa. Manniskors majligheter
uppstar i moétet mellan individer, grupper och samhéllets
institutioner - alltsa i triangelns skarningspunkter. | ett
socialt hallbart samhélle har alla individer mojligheten
att utveckla sina formagor och leva ett gott liv, oavsett
bakgrund och stallning i samhallet.

Ett centralt ord &r "tillit”. Socialt hallbar omradesut-
veckling handlar om att skapa tillit. Negativa utveck-
lingsprocesser drivs pa av en minskad tillit och leder
ocksa till att tilliten minskar hos individer och kollektiv.
Socialt ohallbara utvecklingsprocesser uppstar nar en
eller flera av dessa dimensioner sviktar eller forsvinner.
Att misslyckas i skolan, att inte kunna foérsorjas sig eller
att under lang tid drabbas av psykisk eller fysisk ohalsa
paverkar tilliten till min egen formaga. Okad otrygghet
och svarighet att skapa relationer med grannar, kanske
som en foljd av en hog omflyttning minska tilliten till
grannskapet och den kollektiva formagan. Detta kan i
sin tur leda till en minskad tillit till samhallet i stort till
exempel som en f6ljd av minskad nérvaro av polis, daligt
underhall av den fysiska miljon, ingen lokal nérvaro

av olika myndighetsfunktioner (Arbetsférmedlingen,
banker, postkontor) eller ett begransat lokalt naringsliv
(lokala affarer och kaféer). Detta kan bidra till negativa
grannskapseffekter.

Socialt hallbar omradesutveckling kan aldrig lyckas utan
en aterskapad tillit. For att lyckas med det maste aktorer
fran olika samhéllssektorer samverka for att koordinera
olikainsatser. Det 6vergripande ar att starka formagor
och skyddsfaktorer hos individer och grupper. Detta
forutsatter i sin tur att naringslivet och offentlig sektor
starker sina formagor att skapa jobb och uppratthalla

Egenférmaga SR Kollektiv formdaga
Egentillit Representaion Plats - Ndtverk
Erkannande Lokalsamhallestillit
FOrsorjning

Trygghet och sakerhet

Halsa

Institutionell férmaga
Generell samhallstillit

Killa: Hallin, Per-Olof (2020) Frdn utsatta till goda livsvillkor. I: Gerell, Manne; Hallin, Per-Olof; Nilvall, Kim och Westerdahl, Stig (red) Att vinda utvecklingen - frdn utsatta
omrdden till trygghet och delaktighet. MAPIUS 26. Malmé universitet. Figuren finns pa sidan 172.
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Grannskaps-

effekten

Minskad egentillit

till exempel som en fo6ljd av
arbetsloshet eller psykiskt

Minskad

Sammanhang lokalsamhadllestillit

till exempel som en fo6ljd av
okad otrygghet och svarighet att

och fysisk ohélsa. Erkannande skapa relationer med grannar.
FOérsorjning
Representaion
Halsa Trygghet och sakerhet

Minskad generell samhadlistillit

till exempel som en féljd av minskad nérvaro av polis, daligt underhall av den
fysiska miljon, ingen lokal narvaro av myndigheter (t ex Arbetsférmedlingen)
eller inget lokalt naringsliv (t ex lokala affarer ovh kaféer)

en god valfard. Dettaillustreras i figuren nedan. Ett
annat begrepp som ar centralt i den har metodboken
ar "radighet”. Det finns en mangd olika faktorer som
paverkar varfor ett bostadsomrade har utmaningar, till

exempel i form av otrygghet eller ekonomisk utsatthet. |
del fall har fastighetsbolagen radighet éver utmaningen
och kan bidra till att |6sa den. | andra fall kanske de bara
kan kompensera och forsdka hantera delar av komplexa

Starka Starka
individer kollektiven
(14 [-] [ ] [ 1d [-]
Egenformaga Sammanhang Kollektiv formaga
Utbildning Representaion Plats - Ndtverk
Jobb Erkénnande Mobilisera
Erkannande Dialog

FOrsorjning

Ta kontroll

Trygghet och sakerhet

Engagemang fran
naringslivet

Institutionell férmaga

Samverkan mellan myndigheter, polisen m fl

Halsa

Engagemang kommunen,
myndigheter, skola,

naringsliv och civilsamhallet
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problem. | nasta kapitel kommer vi att aterkomma till
den fragan.

Din roll som arbetandes i fastighetssektorn ar ocksa att
halla ut 6ver tid. Utveckling i utsatta stadsdelar &r inget
som man bli klar med snabbt. Varje steg kan dock spela
en stor roll. Varje insats, varje samtal, varje samarbete
bidrar till att bygga en battre grund for framtiden.

Socialt hallbar omradesutveckling, kan man séga, ar ett
arbete som aldrig blir fardigt. Du och dina kollegor maste
skapa ett sammanhang déar ni kan hjalpa varandra att
orka arbeta langsiktigt. Ni maste vara beredda pa att ni
ibland maste bérja om. Aven om ni lyckats vanda utveck-
lingen i ett omrade, sa kan det handa saker som innebar
att nya negativa utvecklingsprocesser uppstar. Dar for
ar det viktigt att inte ge upp - och lika viktigt ar det att

ni darfor har en stabil kunskapsbas att sta pa och ett
system for hur ni minns och utvecklas som organisation.

Foér att vdanda utvecklingen maste man som fastighets-
bolag agera tillsammans med andra aktérer. Da ar det
viktigt att ni mobiliserar och samlar olika aktérer och att
ni koordinera olika insatser sa att ni blir effektiva tillsam-
mans. Socialt hallbar omradesutveckling handlar delvis
om att kompensera for historiska misstag och negativa
utvecklingsprocesser. Det handlar om att férvalta
genomforda férandringar sa att projekt i forlaningen
leder till varaktiga forandringar i ett omrade.

+ Att orka arbeta langsiktigt
+ Att vara beredd pa att fa bdrja om

+ Att inte ge upp

Ett arbete som
aldrig dr fardigt

Ett arbete
som krdver
att man
kraftsamliar
tilsammans

« Att mobilisera och samla olika aktorer
+ Att agera tillsammans
+ Att koordinera olika insatser
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Ett arbete
ddr resultaten
maste finnas
kvar under
lang tid

+ Att kompensera tidigare misstag genom
att bygga nytt
« Att forvalta genomforda forandringar

1.3. Destination Tynnered
och Handslagen

Destination Tynnered &r ett av tre sa kallade Handslag.
Handslagen &r en satsning som paboérjades 2019,

med malet att inga bostadsomraden i Géteborg ska
kategoriseras som sarskilt utsatta omraden av polisen.
Férutom Destination Tynnered finns det idag Handslag
for Biskopsgarden och Bergsjon. | handslagen samver-
kar Goteborgs stad med de fastighetsbolag som ager
fastigheter i respektive omrade samt med delar av den
lokala néringslivssektorn. Destination Tynnered &r,

som tidigare ndmnts, ett samarbete mellan Volvo Cars,
Stena Fastigheter och AB Framtiden (som inkluderar
Familjebostader och Bostadsbolaget). Samarbetet drivs
av dessa tre huvudaktérer som arbetar gemensamt med
lokala hyresgéster, naringsidkare, civilsamhéllet och
Goteborgs stad for att uppna sina mal.

Alla tre handslagen har tre fokusomraden: jobb, skola
och meningsfull fritid. Sociala insatser som dessa
kombineras med andra former av omradesbaserad
stadsutveckling - som utveckling av den fysiska miljén
och nybyggnation. Man vill ocksa framja olika former
av entreprendrskap som en del i arbetet med att 6ka

graden av sjalvforsérjning hos boende. Man arbetar
ocksa aktivt med olika former av mobilisering och
dialoger, till exempel genom att etablera lokala mé&tes-
platser. | Tynnered har man 6ppnat en sarskild lokal

- "Hubben" - som en métesplats for dialog, information
och samarbete.

Destination Tynnered leds av en styrgrupp. Dér ingar
VD:arna for respektive ingadende bolag. Styrgruppen ger
arbetet mandat och beslutsférmaga, medans det dagliga
arbetet organiseras i arbetsgrupper, dar representan-
terna fran de deltagande bolagen turas om att vara
ordférande.

1.4. Atta férmagor for
omrddesutveckling

| forskningscirkeln har vi identifierat atta fardigheter
som man behoéver utveckla for att som fastighetsbolag
kunna fokusera och prioritera mellan olika utmaningar.
Dessa atta formagor hanger ihop. Nar man arbetar
med omradesutveckling i praktiken arbetar man ofta
parallellt med fler av dessa formagor.

Vad vill vi

forandra
P 4 och varfor?

Reflektera

Fokusera

Atta fardigheter
Utvirdera for att leda och Kompensera
organisera arbetet
med socialt hallbar
omrdadesutveckling

Kommunicera

Mobilisera

Kontrollera —— Koordinera
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Det forsta steget handlar om att vélja ett fokusomrade.
Efter att ha ldst den har rapporten och gatt e-utbild-
ningen sitter du kanske med manga idéer och insikter
och kanske en kansla av att utmaningarna ar stora och
komplexa. Det férstar vi. Fér att komma vidare behéver
du vélja ett omrade dar du vill gora skillnad.

Nar vi sdger "omrade” s menar vi tematiskt, men det
kan forstas vara en fysisk plats som ni sétter ert forsta
fokus pa. Det kan vara nagot ni redan har mitt eller sett
- till exempel att otryggheten i vissa delar av omradet
ar hoégre ani andra. Det kan vara nagot som boende
sjalva lyft i dialoger - kanske att de saknar platser dar
manniskor kan motas. Eller sa kan det vara nagot dar
du vet att just din fastighetsorganisation har en unik
mojlighet att bidra - som att skapa fler arbetstillfallen
lokalt, eller att forbattra utemiljén runt fastigheterna.

En viktig del i socialt hallbar omradesutveckling handlar
om att pa olika satt kompensera for brister och utma-
ningar som paverkar omradet. For att lyckas med ett
sadant arbete behéver man mobilisera boende och andra
aktorer. Nar du valjer fokus behéver det inte handla

om att hitta den storsta eller mest akuta utmaningen.
Det handlar om att hitta en ingang som kanns méjlig
och meningsfull att arbeta med. Det kan vara litet eller
stort - det viktigaste ar att det 4r avgransat. Att vélja
fokusomrade ger dig riktning. Det hjilper dig och dina
samarbetspartners att samlas kring ndgot gemensamt,
och gor det lattare att se framsteg. Vad skulle nagot
kunna vara som ni kan borja arbeta med har och nu?

Du behover bli bra pa att samverka och koordinera olika
insatser. | en del fall behdver du aktivt ta kontrollen dver
omradet genom att arbeta systematiskt med trygghets-
fragor. Och du behdver naturligtvis kommunicera bade
framgangar och utmaningar, inte minst for att kunna
engagera och mobilisera. Du behéver |[6pande utvardera
ditt arbete, till exempel genom att félja upp mal och
indikatorer. Och slutligen behéver du géra det som vi
gjortivar forskningscirkel: att I6pande reflektera 6ver
vad som fungerar bra och vad man kan géra battre.

Nar du har valt ett fokusomrade kan det var latt att

vilja gora en stor plan. Att vilja tacka in allt pa en gang.
Men erfarenheten visar att det dr battre att borjailiten
skala och lata larandet ske i steg. | Destination Tynnered
kunde det till exempel handla om att ordna en gemen-
sam lokal, att skapa en "Tynneredsdag” - eller ta fram
en gemensam kommunikationsplan. Eller hur, visst later
allt detta som en hel del jobb bara det! Nar du bjuder in
andra aktorer, nar du lyssnar till de boende, och nér du
skapar fértroendefulla samarbeten - da 6kar mojlighe-
terna att skapa verklig forandring.
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Att sattaigang i en mindre skala betyder inte att tanka
smétt. Det betyder att du vagar ga fran idé till handling
utan att vanta pa den perfekta l6sningen. Bérja med en
"pilot”, ett test eller ett avgransat projekt. Att lara sig
efter hand och att vara 6dmjuka tillsammans fér att det
inte blir helt ratt med en gang ar viktig.

Kanske kan det i ert fall handla om att préva en ny

form av samverkan i ert omrade. Kanske att starta ett
trygghetsinitiativ tillsammans med de boende pa en
gard som &r lite sarskilt drabbad. Eller att bjudain till en
gemensam aktivitet dar bade boende, féreningar och
lokala aktorer deltar. Nar du bjuder in andra aktorer,
nar du lyssnar till de boende, och nar du skapar fortro-
endefulla samarbeten - da 6kar méjligheterna att skapa
verklig férandring.

Podngen ar att ni snabbt far ndgot konkret att samlas
kring. Det skapar energi, det bygger tillit, och det gor
det maojligt att lara av gemensamma erfarenheter. Kom
ihag: Sma steg kan innebara att gora stor skillnad! P4 det
har sattet, ar vara erfarenheter fran att ha stéttat och
foljt Destination Tynnered, byggs omradesutveckling

bit for bit. Nar ni visar resultat, dven i det lilla, blir det
ocksa lattare att engagera fler. Fértroendet vaxer nar
manniskor ser att saker faktiskt hander.

Vi vill igen betona vikten av att skapa en ldrandeprocess.
Nar du val satter igdng kommer du att marka att allt inte
blir som du tankt. Omradesutveckling ar komplext, det
handlar om manniskor, relationer, resurser och ibland
ocksa om motstridiga intressen. Darfor ar det sa viktigt
att byggainlarandei arbetet.

En larandeprocess betyder att du regelbundet stannar
upp och reflekterar. Vad har fungerat? Vad behéver vi
andra? Vilka nya insikter har vi fatt? Det kan handla om
korta avstamningar i arbetsgruppen, langre reflektioner
med boende, eller att skapa utrymme for gemensam
analys med andra fastighetsigare och aktérer i omradet.

Nar ni bygger in larande i arbetet, blir utvecklingen mer
hallbar. Ni slipper fastna i gamla hjulspar. Ni kan justera
och férbattra langs vagen. Och ni starker formagan att
mota nya utmaningar. Larande handlar ocksa om att

se framgangarna - att stanna upp och uppmarksamma
det som faktiskt blir battre. Det skapar motivation att
fortsatta. Sa se till att bygga in Iarande som en naturlig
del av ert arbete. Det ar inte ndgot som sker vid sidan
av eller - som kanske ar allra vanligast - i slutet av en
process. Ett successivt larande ar en viktig nyckel fér att
lyckas med omradesutveckling.

2. Fokusera

Det forsta forst formagan som behéver utvecklas

ar férmagan att fokusera och prioritera. | kapitel 1
konstaterade vi att det 4r ménga olika faktorer som
bidrar till att ett bostadsomrade har en viss karaktar.
Boendesegregation och omraden med olika utmaningar
och problem ar ett resultat av manga olika utvecklings-
processer som samverkat med varandra under manga
ar. Att vanda sa langsiktiga trender dr inget man gor i en
handvandning. Nar man ska borja arbeta praktiskt med
att bryta negativa utvecklingsprocesser i ett bostads-
omrade kan de vara svart att veta var man ska borja.
Men ska dock inte bli férlamad av komplexiteten, utan

utverka en strategi for att kunna prioritera och fokusera.

Fo6r att komma vidare behdver du vélja ett omrade dér
du vill géra skillnad.

Nar vi sdger "omrade” sd menar vi tematiskt, men det
kan forstas vara en fysisk plats som ni satter ert forsta
fokus pa. Det kan vara nagot ni redan har métt eller sett
- till exempel att otryggheten i vissa delar av omradet
ar hogre ani andra. Det kan vara ndgot som boende
sjalva lyft i dialoger - kanske att de saknar platser dar
manniskor kan métas. Eller sa kan det vara nagot dar

du vet att just din fastighetsorganisation har en unik
mojlighet att bidra - som att skapa fler arbetstillfallen
lokalt, eller att forbattra utemiljén runt fastigheterna.
Att fokusera och prioritera behéver inte handla om
att hitta den storsta eller mest akuta utmaningen. Det
handlar om att hitta en ingang som kanns mojlig och
meningsfull att arbeta med. Det kan vara litet eller
stort - det viktigaste ar att det dr avgransat. Att valja
fokusomrade ger dig riktning. Det hjalper dig och dina
samarbetspartners att samlas kring nagot gemensamt,
och gor det lattare att se framsteg. Vad kan ni borja
arbeta med har och nu?

Donald Schén som var en pionjar inom forskningen kring
organisatoriskt och professionellt [arande, har utvecklat
nagra begrepp for att beskriva hur professionella tar sig
an olika arbetsuppgifter. Han var intresserad av hur olika
grupper av professionella, till exempel arkitekter, gjorde
nar de forsokte l6sa olika problem i sitt arbete - allt

ifran rutinmassiga vardagsproblem till mer komplexa
utmaningar. Nar Donald Schon féljde hur professionella
tog sig an olika problem under en arbetsdag fann han att
de som regel tillampande nagot som han kallade "naming
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and framing”. Problemet maste beskrivas och definieras
- dvs. "naming”, att satta ord pa det. Men an viktigare

ar att urskilja vilken sorts problem det var och vilka
kunskaper, metoder och arbetssatt som var relevanta
att tillampa for att kunna l6sa det. For att kunna hantera
ett problem sd maste man "satta en ram runt det” - dvs.
"framing” - for att kunna utesluta saker som "inte hor till
problemet”.

Men nar man utesluter och avgransar sa finns det ocksa
risk for att man missar viktiga aspekter. Man kanske
véljer de I6sningar och arbetssatt man redan kan och ar
bekvam med. Forsknings om beslutfattande visar att vi
ofta upprepar gamla I6sningar och att det &r svart att
tanka nytt, att g emot tidigare erfarenheter. Det har
illustrerar ett dilemma med allt arbete med socialt hall-
bar omradesutveckling. For att 6verhuvudtaget kunna
astadkomma en férandring maste man boérja nagonstans
- men alltsa ocksa vélja bort andra utmaningar och
problem dn de man landar i inledningsvis.

Det ar darfor viktigt att du som arbetar med socialt hall-
bar omradesutveckling standigt reflekterar éver hur du
och dina kollegor forstar varfor utvecklingen ser ut som
den gor i ett visst bostadsomrade. | kapitel 9 diskuteras
detta mer pa djupet.

Ett satt att 6ka precisioneni ert arbete ar att formulera
en effektlogik, dar man identifierar och beskriver vad

som behéver férandras och hur man kan avgora néar
och om férandringen har intraffat. For att formulera

en effektlogik behéver man borja med nulaget. Vilka
utmaningar finn i omradet idag? Vilka resurser finns?
Vilka ar de olika goda krafter som ni kan bygga férand-
ringen kring? Darefter behdver man formulera mal. Hur
ska situationen se ut om ett ar? Om fem? Vilka forflytt-
ningar behover vi gora for att na dit? | ett efterféljande
steg formulerar man indikatorer som kan hjalpa oss

att avgdra om vi ar pa ratt vag. Effektlogiken beskriver
vilka resultat, utfall, effekter och aktiviteter som man
tror kravs for att vanda utvecklingen i ett omrade. Nar
man formulerar en effektlogik behéver man ocksa ta
stallning till olika férklaringsmodeller. | forra kapitlet
konstaterade vi att det finnas manga faktorer som
paverkar utvecklingen i ett omrade och det gar formu-
lera manga olika effektlogiker baserat pa vilka samband
och forklaringsmodeller man tror &r viktigast. | en del fall
star olika forklaringsmodeller och forslag pa l6sningar i
konflikt med varandra.

Vilka faktorer som man tror ar viktigast beror ocksa

pa hur man uppfattar vad som &r problemet. Det finns
olika satt att forsta och beskriv komplexa problem, till
exempel orsaken bakom boendesegregation och hur
man kan minska den. Eftersom det finns sa manga olika
satt att uppfatta vad som &r problem och [6sningar ar
det viktigt att man formulerar effektlogiken i nira dialog

Processer och utmaningar
pa omradesniva som kraver
insatser pa nationell niva

Processer och utmaningar
pa omradesniva som bara kan
hanteras i samverkan med andra

Processer och
utmaningar pa
omradesniva som ett

fastighetsbolag kan
hantera sjalva

12 RISE - Metodbok for fastighetsagare

med andra aktorer s att man far med manga olika for-
mer av kunskap. Vilka samband och forklaringar pekar
forskningen pa? Vilka samband och forklaringar ser du
och dina kollegor som arbetat i omradet och dagligen
moter olika problem och utmaningar? Ser ni samma
problem som forskarna? Eller ser ni helt olika saker?
Det ar ocksa viktigt att fa med de boendes perspektiv.
Arbetet med att utveckla en effektlogik kan da anvdndas
for att identifiera och férsdka hantera konflikter och
spanningar mellan olika synsatt. Detta ar sarskilt viktigt
nar man ska mobilisera andra aktérer och koordinera
olikainsatser. Arbetet med att formulera en effektlogik
kan med fordel géras parallellt med att man formulerar
en kommunikationsstrategi.

En annan viktig aspekt ar att urskilja vilka utmaningar
och problem som ni som fastighetsbolag har radighet
over. Ett fastighetsbolag kan haingen eller liten radighet
6ver manga av de faktorer som paverkar ett bostadsom-
rade - men valdigt mycket radighet 6ver andra.

Nar val effektlogiken &r pa plats och accepterad av
medverkande aktérer kan den anvandas for att planera,
genomfora och utvardera bade enskilda insatser och
projekten som helhet. Nar man omsétter en effektlogik

i praktiken prévar man ocksa dess giltighet. Marker man
att nagot inte fungerar kan man behéva revidera och
justera effektlogiken. Nar man arbeta efter effektlogiken
utvecklar individer och grupper samtidigt sin férstaelse
av vilka forandringar som maste genomféras, till exempel
inom olika organisationer och varfér de bér genomféras
for att uppna missionen. Detsamma galler for vilka
formagor och fardigheter som kréavs.

| kapitel tio finns referenser till tva rapporter fran nat-
verket HS30 - Hallbart Stockholm 2030 - som beskriver
hur fastighetsbolag kan arbeta med att formulera
indikatorer och bygga en effektlogik, samt hur de kan
prioritera mellan olika insatser.

2.1. S& har arbetar
Destination Tynnered

I Destination Tynnered bérjade man inte med att
utveckla en effektlogik. Starten pa arbetet kanneteck-
nades istallet av att de fyra aktorerna i satsningen tog en
mangd olika initiativ. En av deltagarna i forskningscirkeln
beskrev det som att hoppa pa en bil som kérde i 110 km

i timmen. Det héga tempot och mangfalden av initiativ
innebar att situationen snabbt blev kaotisk. L6sningen
blev att borja arbete med att formulera en gemensam
kommunikationsstrategi. Det man egentligen gjorde

var att formulera en férandringsteori - och en form av
effektlogik. Utifran kommunikationsstrategin kunde man
prioritera mellan olika insatser. Men for att kunna enas
om en gemensam kommunikationsstrategi behévde man

forst enas om en gemensam malbild. Pa det sattet fung-
erade arbetet med att ta farm en kommunikationsstra-
tegi samma funktion som om att ta fram en effektlogik.

Ett viktigt steg i arbetet med att vélja insatser och
prioritera mellan dem &r att fa en 6verblick av vad som
redan pagar i omradet. Det handlar dels om att fa en bild
av vilka problem och utmaningar som finns i omradet,
men ocksa om att f& en bild av vilka styrkor och férmagor
som finns hos de boende, till exempel i form av natverk.
Utmaningarna och problembilden byggde delvis pa
Polisens kategorisering av Tynnered som ett sarskilt
utsatt omrade. Till detta kom resultaten av trygghetsmat-
ningarna som ocksa pekade pa att det fanns flera olika
utmaningar. Inom ramen fér forskningscirkeln genomfér-
des ocksa en kapacitetskartlaggning for stadsdelen. Den
tog ett brett grepp och stravade efter att ge en bade bred
och djup bild av vilka styrkor som redan fanns i omradet -
aktorer, nyckelpersoner, fysiska/rumsliga férutsattningar,
kulturaktérer, naringsliv, féreningar.

Destination Tynnered var, som vi beskrivit ovan, en del av
den storre satsningen Handslag for Goteborg, med den
uttalade malsattningen att det senast 2025 inte skulle
finnas nagra bostadsomraden i Géteborg som polisen
kategoriserade som sarskilt utsatta. Inom handslagen
formulerades 6vergripande mal fér Tynnered som del-
tagarnai Destination Tynnered behévde férhalla sig till.
Dessa mal var kvantitativa: 500 nya jobb, 1500 feriejobb,
100 nya foretag och en 6kning av minst 40 elever med
gymnasiebehorighet. Dessa mél blev sedan utgangspunk-
ten for vilka lokala insatser man valde att prioritera.
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3. Kompensera

| forsta kapitlet beskrevs de historiska processer

som leder till att vissa bostadsomraden blir utsatta.
Utsattheten kan ses som en f6ljd av att socioekonomiskt
svaga grupper och individer koncentreras till vissa plat-
ser i staden. En del i socialt hallbar omradesutveckling ar
att kompensera for de negativa effekterna av grannskap-
seffekten. Att det uppstar skillnader mellan stadsdelar
behover inte vara ett problem. Men nar skillnaderna
leder till att grupper eller individer som lever i ett spe-
cifikt omrade missgynnas eller nér vissa stadsdelar har
en Overrepresentation av utsatta individer eller grupper
blir boendesegregationen att samhéllsproblem.
Boendesegregationen har inneburit att det skapats
omraden dar befolkningen dr mer sarbar avseende
kriminalitet, hdlsa och inkomstnivaer jamfort med
andra, vilket motiverar att samhallet och andra aktérer
bor gora sarskilda insatser, inte minst for att minska
granskapseffekterna. Sddana insatser maste goras utan
att samtidigt stigmatisera individerna som lever i dessa
omraden. Detta kan vara svart. Boende i omraden som
framhalls som exempel pa framgangsrik omradesutveck-
ling, till exempel Gardsten i norra Géteborg kan bade
beratta om hur positivt de ser pa utvecklingen och att de
ar stolta 6ver att bo dar, samtidigt som de fortfarande
upplever sig stigmatiserade av att omradet har ett rykte
och en historia som verkar vara svar att foréandra.

Ett fastighetsbolag kan minska de negativa effekterna
av boendesegregation genom olika former av kompen-
sation. Har maste naturligtvis man som fastighetsbolag
ha koll pa vilken radighet och vilket mandat man har éver
olika fragor. Det 6vergripande malet med olika former
av kompensation ar att minska de negativa féljderna av
olika grannskapseffekter. Man kan ocksa beskriva detta
som en stravan att starka sociala skyddsfaktorer och
minimera sociala risker.

Granskapseffekter ska inte férstas som en determi-
nistisk process. Det finns dock forskningsresultat som
pekar pa samband mellan det omrade en person vaxer
upp i och hens framtida halsa, utbildningsniva, syssel-
sattningsniva och inkomst. Individer som véxer upp

och lever i socioekonomiskt svaga omraden har simre
utbildning, lagre sysselsattning, lagre inkomst och sdmre
héalsa jamfort med individer som lever i mer vilbargade
omraden.

Det finns inga enkla samband. Bara for att jag vaxer
upp i ett utsatta omrade betyder det inte att jag inte
kan skapa det liv jag vill leva. Men risken att jag fastnar
i arbetsloshet eller far en lag inkomst 6kar om jag
vaxer upp i ett bostadsomrade som domineras av hog

14 RISE - Metodbok for fastighetsagare

arbetsldshet och lag utbildningsniva. En annan utma-
ning ar att olika former av segregation. | omraden dar
majoriteten har en lag inkomst och dar det rader hog
arbetsl6shet har ocksa manga boende en sdmre hélsa
och lagre utbildningsniva. Skolorna i dessa omraden har
ocksa samre skolresultat.

Att genom olika insatser strava efter att starka sociala
skyddsfaktorer och kompensera fér de negativa sidorna
av grannskapseffekten handlar alltsa om att 6ka
mojligheterna for fler grupper och individer i samhéllet
att formasina liv. Det handlar om att pa olika satt stédja
och kompensera de som vaxer upp i ett socioekonomiskt
utsatt omrade dar man kanske saknar manga av de for-
delar som ges de unga som vaxer upp i ett mer valbargat
omrade. Det handlar om att visa omsorg om alla grupper
och individer i vart samhille och strava efter att ge alla
samma mojligheter att forma sina liv.

Som tidigare ndmnts har det genomforts flera stora
nationella satsningar for att bryta segregationen. En
nagot dyster lardom fran dessa ar att det ar valdigt svart
att bryta segregation med insatser pa omradesniva,

men att det kan hjalpa individer och grupper och ocksa
bromsa negativa utvecklingsprocesser i ett omrade. Det
tar tid att pa olika satt kompensera for en utveckling
som pagatt i artionden. En ldrdom &r att det &r viktigt
att arbeta ndra kommuner och myndigheter, hos vilka
ansvaret for olika valfardsinsatser ligger, om man

vill man dstadkomma mer langsiktiga forandringar.
Samverkan mellan olika aktérer ar helt avgérande for
lyfta enskilda individer och bromsa negativa utvecklings-
processer pa omradesniva.

Socialt hallbar omradesutveckling har manga likheter
med forvaltningen av de sjélva fastigheten och den
omgivande platsen. Det &r ett arbete som aldrig tar

slut. Ominsatser drivs i projektform ar det viktigt att
systematiskt fora vidare erfarenheter mellan projekt.
Det ar darfér ni som arbetar med socialt hallbar omrade-
sutveckling behover bygga upp en struktur foér l[arande
och reflektion (Se mer i kapitel 9)

3.1. Sa har arbetar
Destination Tynnered

Ett fastighetsbolag kan motverka de negativa effekterna
av grannskaseffekten genom satsningar i den fysiska
miljén saval som olika former av sociala insatser.
Férandringar i den fysiska miljon kan bidra till att skapa
motesplatser, som i sin tur kan framja dialog, framvaxten
av kollektiv férmaga och bidra till att 6ka kanslan av
trygghet. Synliga satsningar i den fysiska miljon kan
bidra till att skapa positiva berattelse Om omradet. Har
ska vi presentera nagra exempel pa fysiska satsningar
fran Tynnered.

Ll
n

Det ena exemplet ar skapandet av lekplatsen
Sagodraken. Satsningen har tva syften. Dels handlar
det om att skapa en fantasifull lekplats fér barn som
uppmuntrar till [dsning och fantasi. Men det handlar
ocksa om att utforska hur en temporar métesplats
kan paverka en plats som upplevs otrygg.

Sagodraken byggdes pa en besdks-parkering, intill en
gangtunnel vid sparvagns’-hallplatsen Briljantgatan

- en plats som upplevs otrygg under vissa tider av
dygnet. | Sagodragen finns inspelade sagor,som spelas
dygnet runt. Idag anvdnds Sagodraken av de som bor i
omradet och av forskolor omradet.




Det andra exempel &r byggande av métesplatsen
Juvelen. De boende upplevde ytan vid Topasgatan
som trakig och outnyttjad. Inom ramen f6r
Destination Tynnered skapade Bostadsbolaget ett
utrymme for gemenskap och manga olika typer av
aktiviteter pa platsen.

Har finns bland annat en scen som fungerar bra att
leda exempelvis traningspass ifran, eller att anvanda
for mindre upptradanden, forelasningar eller
liknande. Installerade eluttag gor att hégtalare och
mikrofon enkelt kan kopplas in. P4 en annan plats av
ytan syns en blomsterbadd att njuta av, sittgrupper
och grillplats. | den stora svartglittriga diamantlik-
nande formationen finns platsbyggda sittbankar och
utrymmet passar bland annat bra som ett inspire-
rande uteklassrum.

Inom ramen for Destination Tynnered pagar en mangd
satsningar som knyter an till de tre fokusomradena inom
Handslag fér Géteborg: jobb, utbildning och en menings-
full fritid. Destination Tynnered har ett ndra samarbete
med skolorna i stadsdelen. En malbild for det samarbetet
ar att skolorna i Tynnered ska vara attraktiva fér barn
bade i och utanfér Tynnered. Ett annat mal ar att flera
barn och unga gar ut skolan med godkanda betyg och har
behorighet till gymnasiet. Man vill ocksa starka barn och
ungas framtidstro och bidra till att de ges utokat natverk.
Destination Tynnered bidrar med stod till |axhjalp och
lasframjande atgarder. Genom olika mentorsprogram
bidrar man till méten, natverk och stod infor framtiden.

Genom Nextar erbjuder man ett mentorprogram till
Frejaskolan, en av skolorna i omradet. Har far hog-
stadieelever med behov av extra stdd och med stor
skolfranvaro en individuell mentor, men ocksd mojlighet
att traffas i grupp. Eleverna far pa sa satt stod for att
Oka sin skolnarvaro och forbéttra sina betyg. Genom ett
samarbete med Raddningsmissionen erbjuds mellan-
stadieelever laxhjalp. De far ocksa storre kunskap om

studieteknik och om vad som krévs for att fa ett gott
resultat i skolan. Skolorna i omradet, Vattnedalsskolan,
Angasskolan och Frejaskolan, viljer ut vilka klasser

som ska fa denna majlighet. Studenter fran Géteborgs
Universitet och Chalmers dr med som léxhjalpare, men
dven volontérer deltar. Detta dr ocksa ett exempel pa
hur man erbjuder elever forebilder och utékade natverk.

En annan satsning ar att ge sa manga som majligt en bra
start pa dagen. Genom ett samarbete med Onnereds
Handbollsklubb serveras hégstadieelever pa Frejaskolan
frukost fem dagar i veckan. Forutom att det ar lattare att
delta i skolundervisningen nar man &tit, sa ger frukosten
ocksa en lugn stund pa morgonen tillsammans med
trygga vuxna. P4 Vittnedalsskolan serveras frukost for
mellanstadiet i samverkan med Reningsborg - ett socialt
foretag i Tynnered - och Fritid inom Socialférvaltningen
sydvast.
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Ett annat exempel pa insats ar "Pluggjobb”, en aktivitet
dar elever som inte fatt godkanda betyg vid varterminens
slut och behéver lsa upp sina betyg under sommaren far
stod att gora detta och samtidigt tjana lite egna pengar.
Elever som véljer att ga i sommarskola for att 1asa upp
sina betyg erbjuds saledes samtidigt ett sommarjobb.
Detta har inneburit att ett antal elever lyckats fa betyg

i amnen de tidigare inte klarat och pa sa satt fatt den
gymnasiebehoérighet som 6ppnar for framtiden.

Nar sommarlovet kommer ar det manga som har svart
att hitta vettiga aktiviteter. Da kan ett sommarlager géra
skillnad. Under sommaren genomférde Reningsborg
lagerveckor for barn i Tynnered. Barnen fick testa pa

nya aktiviteter och lara kdnna flera nya kompisar. Det
har ocksa anordnats lager for barn i arskurs 6 under
andra skollov. Barnen dr med och planerar aktiviteterna
och flera som deltog i lagerveckorna ville ocksa goéra
aktiviteter efter skolan, vilket gjorde att Reningsborg
under 2024 startade projektet "Fritidsborg”. Namnet har
barnen sjalva kommit pa och har sker olika aktiviteter,
bade lugna och med rérelse och barnen far mellanmal.
Ett annat exempel pa hur Destination Tynnered arbetar
for att framja en meningsfull fritid &r samarbete med
Goteborgs Symfoniker och Raddningsmissionen som
mojliggor att Ron Alvarez, dirigent pa Géteborgs
Symfoniker och Dream Orchestra, kommer till Tynnered
och undervisar i musik och fungerar som konstnarlig
ledare fér verksamheten. Undervisningen ar kostnadsfri

Samarbetet med
Goteborgssymfonikerna

Mentorprogrammet Nextar

Jobbfestival i Frukost pé& skolan
Tynnered genom Onnereds HK

och deltagare har mgjlighet att 1ana instrument. De
far ocksa folja med pa ett side by side-lager under
sommaren.

Inom Destination Tynnered organiseras ocksa satsningar
som riktar sig till vuxna, med syftet att sédnka trosklarna
som moter de som kdmpar for att komma in pa arbets-
marknaden. Darfor stéttar Destination Tynnered de
boende med jobbkurser och studiecirklar for att under-
latta arbetssdokandet. Under 2024 har Studieférbundet
Bilda anordnat studiecirklar i Hubben med fokus pa
arbetsmarknadsfragor. Exempel pa aktiviteter ar
Vardstart som syftar till att skapa vagar in till arbete
inom varden och Arbetsstart, dar arbetssékande far stod
i jobbsékandet med CV och personliga brev. Brister i
svenska spraket kan vara ett hinder for att soka jobb och
etablera sig pa arbetsmarknaden. Men satsningen Snabb
svenska vill man stédja de som vill halla en hogre takt

for att snabbt komma i arbete. Satsningen Latt svenska
riktar sig till de som behover lite mer tid pa sig for att
lasa sig svenska.

Utover dessa exempel sker det en mangd andra akti-
viteter och insatser som organiseras av de boende, till
exempel natverket Tynneredmammorna, som regel-
bundet traffas och ordnar aktiviteter fér sina barn. Alla
dessa aktiviteter och satsningar bidar till att starka olika
formagor hos de boende i Tynnered, vilket illustreras i
bilden nedan.

Jobbstories — vepor i Den lokala
omradet och berattelser motesplatsen
fran lokala forebilder om Hubben

olika vagar till jobb

Mamma-barn-grupper och
Pappa-barn-grupper som
traffas i Hubben

Tynnereds-mammorna

Egenférmaga Sammanhang

Representaion : o 2
Utbildnin Py Kollektiv formaga
g Erkannande
Jobb . V. Plats - Ndtverk
Erkannande Forsorjning Mobilisera
| . Trygghet och sakerhet Dialog
Fastighetsbolag erbjuder Halsa Ta kontroll

sommarjobb som kombineras
med att lasa upp sina
grundskolebetyg

Institutione" farmaga Frukostmoten med

Nextar ger méjlighet

natverket Ett socialt
hallbart Tynnered

att lasa upp sina Samverkan mellan myndigheter,

gymnasiebetyg samtidigt
som man gor praktik
inom naringslivet
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naringsliv och civilsamhallet

4. Mobilisera

En viktig del i allt omradesarbetet ar att mobilisera. Fler
av de aktiviteter och insatser som beskrivs i kapitlet
ovan bade forutsatter och bidar till att mobilisera olika
aktorer. Goteborgs stads 6vergripande satsning pa
Handslagen var ett satt att mobilisera stora aktorer i
staden for att férsoka vanda negativa utvecklingspro-
cesser i bostadsomraden.

Det racker dock inte med att mobilisera pa en 6vergri-
pande och strategisk niva. Mobiliseringen méste ocksa
ske lokalt. For att skapa basta méjliga forutsattningar
for ett lokalt mobiliseringsarbete behéver man bygga
natverk med saval andra aktorer i branschen, som med
olika slags lokala krafter i omrade Ett forsta steg &r att
gora en aktorskartlaggning och en tidslinje 6ver tidigare
och initiativ och engagemang i "ert” omrade. Da far man
grepp om vilka aktérerna som man som fastighetsbolag
skulle kunna engagera och interagera med. Efter att ni
gjort en aktérskartlaggning sa behéver man bjuda in till
ett forsta gemensamt méte - for att pa det sattet mobi-
lisera krafter i och fér ert omrade. Pa det motet behover
man initiera kunskapsutbyte och bygga lokal kapacitet
och gemensam férmaga till omradesutveckling.

Mobilisering &r en process som gar i vagor. Men det ar
viktigt att man haller processen vid liv genom méten
och dialoger for att bygga fértroende. Beroende pa era
forutsattningar kan en 6ppen lunch per vecka eller ett
frukostmote per kvartal - eller ett helt annat upplagg
- vara lampligt. Att ni har en regelbundenhet ar viktigt.
Hitta de former som passar for er!

Den stadsdel som ni arbetar i &r inte nybyggd. Vi gissar
att det tidigare genom aren genomférts en hel del insat-
ser i projektform. Ni beh&ver darfor géra en tidslinje for
att kunna nyttja erfarenheter fran tidigare insatser. En
tidslinje - som ni kan uppdatera arsvis efter hand att ni
astadkommer milstolpar eller genom att saker utvecklas
i ert omrade - &r ett viktigt kommunikationsverktyg inte
bara for er i projektet och era narmsta medaktorer. Det
visualiserar processen for de boende och verksamma

i omradet och blir en bild av allt det goda arbete som
genomforts genom aren. Kanske har nagra som bor i ditt
omrade varit med i detta. Genom att visa detta i bild kan
en stolthet skapas och framforallt en férstaelse for att
mycket gbrs och har gjorts. En tidslinje blir en del av ett
"organisatoriskt minne” och hjélper er att komma ihag
och kunna relatera bakat. Med hjalp av den har évningen
skapar ni ocksa en bra utgangspunkt fér den utvarde-
ringspraktik som vi kommer att utveckla i nista del - dar
vi kommer att prata om sddant som gor tydlig skillnad,

men som kanske inte syns i statistik, utan i berattelser
och handling.

En viktig sak att ha i atanke nar man mobiliserar for att
utveckla lokal férmaga och bygga gemensam kapacitet
ar att olika aktérer har olika mal, syften och inte minst
olika mycket tid och resurser fér att samverkan och
olika anledningar till att medverka. Visst kan alla samlas
kring idén att omradet ni verkar i behover utvecklas, i
generella ordalag. Men vad det innebar och hur det kan
forstas ar olika beroende pa om du fragar den lokala fot-
bollsféreningen, kulturféreningen, naringsidkaren eller
styrelsen for en narliggande bostadsrattsforening. De
olika ingangar och forstaelser fér en utmaning behover
vi hantera innan vi satter i gdng med vara processer. Vi
har alla olika perspektiv, olika "blickar” pa ett och samma
sammanhang. Det &r viktigt att ni som leder en process
far syn painte minst era egna perspektiv forst, sa att ni
utifran det kan vara 6ppna for att se andras.

Slutligen ndgot om dialoger. Vi tror att ni som fastig-
hetsbolag redan har flera olika rutiner och metoder for
att fora samtal med era hyresgaster mer eller mindre
regelbundet. Vi har har i kursen darfér lagt nagra exem-
pel pa metoder ni annars kan anvanda er av for att fora
dialog med lokala aktdrer och boende - kanske kan det
bredda er verktygslada. Generellt 4r det viktigt att veta
vilket syfte en dialog har - varfor ar det viktigt att ha
dialog just nu och om just detta? Vilka fragor ar det ni vill
ha svar pa - och framférallt vad hur ska svaren anvandas
i ert omradesutvecklande arbete? Ni kanner sakert till
begreppet "dialogtrotthet” och vet att det stundtals

kan vara svart att fa manniskor att delta. Ett mycket
tydligt syfte och en lika tydlig vag for kunskapen att géra
skillnad - att ni vill anvdnda den till férandring - ar helt
avgorande for att skapa ett fortroende over tid i vilken
mobiliseringsprocess som helst.

Fo6r att sammanfatta: Borja ert mobiliseringsarbete med
att grava lite dar ni star: vilka har ni omkring er, vilken
roll kan de ha? Hur skulle de vilja engagera sig och hur
kan ni nyttja varandra framat? Beskriv ocksa hur resan
till dar ni ar nu har sett ut och fast detta pa papper for att
kunna visa andra och er sjalva hur utvecklingen sett ut i
ert omrade.
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4.1. Sa hdr arbetar
Destination Tynnered

Satsningen pa olika Handslag for Goteborg ar ett
exempel pa hur en stad, ett stort fastighetsbolag och
flera stora naringslivsaktorer kan mobilisera. Flera
av de aktiviteter som beskrivs under rubrikerna
"Kompensera”, "Koordinera” och "Kommunicera” ar
exempel pa olika former av mobilisering. Ett exempel
ar de dterkommande frukostmoten dér aktorer fran
bade civilsamhéllet och kommunen kan informera om
olika aktiviteter och behov. Sex ganger per ar bjuder
Destination Tynnered in skolor, féreningar, fastig-
hetsdgare, kommunrepresentanter och andra aktivaii
Tynnered till frukostmo6ten. Pa dessa méten far minst tre
aktorer beratta om sin verksamhet. Det finns gott om
utrymme for prat och mingel. Frukostmétena stimulerar
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samarbetet i Tynnered pa ett mycket bra sétt och har
gett manga ringar pa vattnet.

Frukostmotena ar ett satt att underhalla en I6pande
dialogprocess som ocksa ar konkret. Frukostmotena
anvands for att bade koordinera olika insatser och
mobilisera infor olika storre satsningar, till exempel infor
en jobbmassa.

Tva dterkommande event - Jobbfestivalen och
Tynneredsdagen - har skapat bra méjligheter till
aterkommande mobilisering av aktorer.

Den férsta Jobbfestivalen genomférdes hdsten 2022.
Det dr en motesplats dar besokare kan traffa foretag,
prova pa olika yrken, lyssna till inspirerande fram-

gangsberéttelser och fa hjalp med att skriva cv. Vid

B O N

den senaste festivalen hésten 2025 riktades sarskild
uppmarksamhet mot en yngre malgrupp: skolungdomar.
Flera yrkesskolor fanns pa plats for att inspirera och
vacka nyfikenhet kring framtida utbildningsvéagar. Pa
plats fanns dven foodtrucks och restauranger som serve-
rade mat och berattade om hur de startade sin verksam-
het. Dj:s och musikaktorer stod fér underhallningen och
motte de som ar nyfikna pa musikbranschen. Dessutom
fanns biblioteket, polisen och manga fler pa plats for att
motas, inspirera och tipsa. P4 varen genomférs sedan
mang ar Tynneredsdagen som &r en lokal festival. Under
dagen erbjuds en mangd olika aktiviteter som riktas till
barn, unga och familjer.

T

B wGeMm A=y

I inledningen konstaterade vi att omradesutveckling

ar ett arbete som aldrig tar slut. P4 samma satt kan

se mobilisering. Manga mobiliseringsprocesser ar
aterkommande, som till exempel Tynneredsdagen och
Jobbfestivalen. Varje ar behéver man samla ihop sig igen.
| en del fall kan man behova géra en sarskild anstrang-
ning for att mobilisera en eller flera aktérer som man
inte fick med sig vid forra tillfallet.

RISE - Metodbok for fastighetsagare 21




5. Koordinera

Om man lyckas val med att mobilisera kommer en mangd
olika aktiviteter att paborjas. Da behdver man ta ett
steg tillbaka och boérja koordinera olika insatser. Man
behover ocksa koordinera olika insatser eftersom olika
aktorer har olika mandat och radighet 6ver de processer
som paverkar utvecklingen i ett omrade. Nar man ska
arbetar med att mobilisera aktorer, ta kontrollen éver
ett omrade eller koordinera olika insatser behéver man
verka i mellanrummen mellan olika aktérer och fa dem
att ga at samma hall. Da behévs det individer som gor
sjalva jobbet. Dessa kan kallas for gransgangare. Du ar
kanske sjalv en sddan gransgangare.

En gransgangare ar en person som arbetar i det som kall-
las for organisatoriska mellanrum, till exempel om man
arbetar med att koordinera olika insatser i ett omrade
eller om man arbetar med att leda ett samverkanspro-
jekt. Manga av de utmaningar som lyfts fram i forskning

om och utvardering av omradesutveckling handlar om
problem som uppstar i dessa mellanrum, till exempel
konflikter om mal och syfte med olika insatser. Lika ofta
lyfts behovet av att arbeta i mellanrummen fér att kunna
hantera komplexa samhallsutmaningar.

Du ar kanske en intern gransgangare med ett officiellt
mandat att skapa och underhélla samverkan bade
internt och externt. Eller sa ar du en informell gréns-
gangare, kanske som en f6ljd av att du arbetat ldnge i ett
visst bostadsomrade och byggt upp ett brett kontaktnéat
hos kommunen och civilsamhallet. Du kanske har
fortroende hos manga aktorer och vilket innebéar att du
har en viktig roll i olika omradessatsningar.

Nedan ser du en generell bild av hur detta kan se ut i
praktiken.

"Granspraktik” - aktiviteter och
insatser som genomfors i mellanrummet

Fastighetsbolag
r--—- - - - - - - =-=-=---=- - =- il
I I Kommunal férvaltning
| |
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I omradesutveckling I
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|
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verkar i omradet
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Organisation fran
civilsamhallet

Lokala natverk
av boende
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I
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ENTREPRNOREN
Driva idéer, inspirera,
se mojligheter, ta risker

NATVERKSBYGGAREN

Fa ihop grupper,
halla processer
Fastighetsbolag levande over tid

pa ett fastighetsbolag

|
| ——(:%rénsgéngare anstalld
|
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TOLKAREN : Féretag som

Kan "oversatta” I verkar i omradet

ideer, forklara |

och ge exempel ‘o

Foretag som
verkar i omradet

Foretag

Bilden ovaniillustrerar en situation dar en person som
ar anstalld pa ett fastighetsbolag - kanske en relations-
forvaltare - ges i uppdrag att arbeta med omradesut-
veckling. | en sadan roll behéver man skapa en méangd
relationer och kontakter. Heiti Ernits, forskare pa RISE,
har arbetat lange med att undersodka vad som karakteri-
serar gransgangare.

Han har identifierat fyra roller man kan ta som

nar man arbetar i mellanrummen: Entreprenéren,
Natverksbyggaren, Tolkaren och Koordinatorn. Rollerna
kan se som beskrivningar av fardigheter som man
behover beharska nar man arbetar i mellanrummen.
Entreprendrer ar medarbetare som ar duktiga pa att ta
initiativ, vara kreativa, hitta nya och kanske ovantade
satt att moéta olika utmaningar. De vagar utmana
etablerade satt att arbeta. En entreprendr kan ocksa ta
rollen att vara en maklare som kopplar ihop de aktorer
som behover samverka, bygger koalitioner, mobiliserar
kompetens och beslutsfattare for att kunnata sig an
komplexa utmaningar. Natverksbyggaren kan ocksa ta
rollen som méaklare. Bra natverksbyggare har ofta en

,________,
!
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Lokala natverk Organisation fran
av boende civilsamhallet
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formaga att inge fortroende. Likt entreprendren beho-
ver natverksbyggaren vara bra pa att hantera osikerhet
och férandring. Natverksbyggen behover ocksa ha en
viss talang for att hantera konflikter och férhandling.
Det kraver diplomati, lyhérdhet och lyssnande

Tolkaren ar kanske den viktigaste rollen i all samverkan,
inte minst nar man beh&ver mobilisera och initiera

olika processer. For att kunna hantera de komplexa
utmaningar som orsakar negativa utvecklingsprocesser
i ett omrade maste man kunna identifiera och kombinera
manga olika former av kunskaper och erfarenheter. En
tolkare behdver ha en férmaga att lyssna, ha en god
empatisk formaga, vara prestigelds och kunna ta andras
perspektiv. Tolkaren ar sarskilt viktig nar man behover
mobilisera olika aktorer, vilket vi ska diskutera vidare i
slutet pa den har presentationen. En variant pa natverks-
byggaren ar koordineraren. Till skillnad fran natverks-
byggaren har (eller bor ha) koordineraren ofta en mer
tydlig formell och administrativ roll, ddr omradet eller
fragan som skall koordineras ar definierad pa forhand.
Manga av dem som arbetar med omradesutveckling och
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forvaltning har ett mer eller mindre uttalat ansvar att
vara en koordinator.

Det &r svart for en enskild person att beharska alla
dessa fardigheter. Ofta 4r man mer bekvam med en eller
ett par av dessa. Nar man ska arbeta med omradesut-
veckling kan man behdva bygga team dar man blandar
individer som har olika fallenhet for det olika rollerna.
Koordinering och mobilisering hinger ihop, inte minst
da manga mobiliserings-processer sker i mellanrummen.
| en mobiliseringsprocess behéver du férst fain alla
aktorer i samma rum. Da behovs en entreprendr och en

ENTREPRNOREN . TOLKAREN )
Driva idéer, inspirera, Kan "6versatta” ideer
se mojligheter, ta risker forklara och ge exempel
Att fa in alla Att hitta gemensamma
i rummet mal och intressen
v v
Aktorer Moten
-~ A
Stod for moten Stod for samverkan

Fa tid och mandat fran ledningen.
Formulera mal som engagerar.
Lyssna in varandra. Tydliga gemensamma
mal och syften med moten och aktiviteter.

5.1. Sa hdr arbetar
Destination Tynnered

Mang av de aktiviteter som presenteras i kapitel 3 och
kapitel 4 kravde att de aktérer som ingar i Destination
Tynnered I6pande koordinerar sig. De aterkommande
frukostmaotena ar tillfallen dar man kan informera

om olika initiativ och hjélpas at att koordinera olika
satsningar.

Kommunikationsstrategin, som vi tidigare skrivit om,
och varumarket "l Tynnered!” &r ett viktigt verktyg for
att koordinera olika insatser. Nar nya idéer kommer

upp eller nya aktorer erbjuder samverkan, anvands
kommunikationsstrategin som ett stod for att prioritera.
Passar de nya idéer med det som redan gors i Tynnered?
Kompletterar nya aktiviteter eller finns det risk for
konkurrens?
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méklare. Sedan behdver man hjélpas at att hitta gemen-
samma mal och syften. Da behévs en duktig tolkare som
kan skapa en 6ppenhet i samtalen ni kommer att ha med
manga olika aktérer. En grundlaggande egenskap for

en vl fungerande mobiliseringsprocess ar darfor att
vara reflekterande och perspektivseende. Nar sedan
mobiliseringen ska omsattas till gemensamma aktivite-
ter, till exempel en lokal jobbméssa, behdvs det duktiga
natverksbyggare och koordinatérer som kan hélla ihop
olika arrangemang och processer.

NATVERKSBYGGAREN KOORDINERAREN
Fa ihop grupper, halla Mer formell roll jamfort

processer levande éver tid med Natverksbyggaren

Att hitta sina roller och
borja agera tillsammans

Samverkan Mobilisering

Stéd for mobilisering

Tid att prata ihop sig och hitta tydliga
roller och mandat. Gemensam malbild
— kommunikationsstrategi.
Process for att prioritera.

Den viktigaste arenan fér den |[6pande koordinering ar
det goda samarbetet som utvecklats inom Destination
Tynnered. Arbetet med att ta fram kommunika-
tions-strategin var bitvis kdmpigt, men slutianda resul-
terade det i att de fyra aktérerna som utgér Destination
Tynnered utvecklade en tillit till varandra som i sin

tur ar en stabil bas fér samverkan och koordination.
Koordinering ar ocksa en aktivitet som aldrig tar slut.
Tilliten mellan aktdrerna innebar att det blir enkelt att
I6pande koordinera olika insatser.

Organiseringen av Destination Tynnered med flera
tematiska arbetsgrupper och en styrgrupp underlattar
ocksa koordineringsarbetet. Det ar tydligt vem som har
ansvar for vad. Det finns rutiner och processer for att
fatta beslut. Under de ar som Destination Tynnered har
pagatt har man arbetar ihop sig och skapat en gemen-
sam kultur mellan de individer som deltar i det dagliga
arbetet. Detta underlattar ocksé for koordineringen av
olika insatser och aktiviteter.

6. Kontrollera

Foér att kunna vanda negativa utvecklingsprocesser

ar att det ar viktigt att ta och behalla kontrollen 6ver
omraden. Om det etableras alternativa maktstrukturer
i ett bostadsomrade krévs det stora resurser och hart
arbeta for att vanda negativa utvecklingsprocesser. Att
arbeta med tryggheter och sikerhet ar en viktig del i
socialt hallbar omradesutveckling.

Foér att kunna initiera och driva positiva utvecklings-
processer maste man ha kontrollen éver ett omrade.
Begreppet "kontroll” associeras ofta med repression, det
vill sdga det ses som nagot negativt. Inte sillan upplever
unga som bor i utsatta omraden att de misstankliggors
och kontrolleras. Vissa former av kontroll, till exempel
temporéra visitationszoner eller kameraévervakning kan
ocksa leda till situationer dar man kranker integriteten
hos grupper och individer. Men kontroll kan ha positiva
associationer som kollektiv formaga och socialt kapital.
Ingen vill bo i ett omrade dar det etablerats alternativa
maktstrukturer som leder otrygga situationer eller
skapar en tystnadskultur. Ingen vill att det ska bedrivas
droghandel pa gardar och gator eller att kallarforraden
ska anvandas for att gomma stdldgods, vapen eller
narkotika

Det finns redan mycket skrivet om hur fastighetsbolag
och andra aktorer kan arbeta med trygghetsarbete.

I metodbokens sista kapitel finns det flera férslag pa
lankar till rapporter om detta.

Det kan dock uppsta oenigheten kring hur man pa basta
satt vander utvecklingen och hur man pa basta satt kan
arbeta forbyggande. Repressiva atgarder, som tempo-
réra visitationszoner eller nér polisen kraftsamlar till sar-
skilda satsningar riktade till ett omrade kan ses som ett
misslyckande fran samhallets sida. Ett bostadsomrade
blir inte utsatt 6ver en natt. Det dr l[anga utvecklingspro-
cesser som under decennier bidraget till att situationen
ar som den ar i ett bostadsomrade.

| det har kapitlet vill aterkomma till resonemanget vi
lyfte i kapitel 2 om att fokusera, namligen vikten av att
aterkommande reflektera 6ver hur vi véljer att definiera
fragor som "trygghet” och "otrygghet”. Utifran Donald
Schons ord: pa vilka satt urskiljer vi vad som ar relevant
eller inte for att skapa trygga bostadsomraden?

| Sverige dominerar tva sitt att definiera utsatta
omraden: Polisens lista 6ver utsatta omraden och
Segregationsbarometern som bygger pa Delegationen
mot segregation (Delmos) indelning i fem typer av

omraden. Polisen lista 6ver utsatta omraden ar ett
verktyg for att bedéma risker for att prioritera resurser
och insatser. Polisen publicerade sin lista 6ver utsatta
omraden forsta gangen 2015 och har sedan dess upp-
daterats vartannat ar. Bedémningen bygger pa tva slags
uppgifter: socioekonomiska data for specifika omraden
och polisens bedémning av brottslighetens karaktar i
lokalsamhallet.

Polisen kategoriserar utsatta omraden efter en tregradig
skala: utsatta omraden, riskomraden och sarskilt utsatta
omraden. Ett sarskilt utsatta omrade kdnnetecknas av
parallella samhallsstrukturer som kommer till uttryck i
en motvilja mot att samarbeta med polisen, vittna eller
anmala brott. Hos manga av de boende finns en grund-
laggande misstro mot samhallets institutioner som inte
bara riktas mot polisen, utan ocksa mot andra myndig-
heter, till exempel socialtjénsten. | dessa omraden kan
det ocks4, enligt Polisen, férekomma olika former av
extremism, till exempel att kriminella gruppers kontroll
har cementerats. Ett riskomrade dr ett omrade som
uppfyller samtliga kriterier for som ett utsatt omrade,
men dar utvecklingen inte har gatt sa langt att omradet
uppfyller kriterierna for ett sarskilt utsatt omrade.
Samhillet har inte forlorat an, men det finns en stor risk
att situationen i omradet blir allt allvarligare om man
inte satter in olika atgarder.

En aterkommande kritik &r att metoden till viss del byg-
ger pa subjektiva skattningar av omradets problematik.
Det finns enrisk att bedomningen av ett omrade paver-
kas av 6ver- eller underskattningar av olika problem
och dess orsaker som formuleras av enskilda individer
och inom olika arbetsgrupper. En annan utmaning ar att
den geografiska avgransningen och definitionen av ett
"omrade” inte har gjorts enhetligt, vilket kan gora det
svart att kunna jamfora olika omraden med varandra.
Samtidigt ska man inte underskatta eller forminska den
professionella kunskapen om ett omrades utmaningar
som finns hos poliser som arbetat lange pa en plats eller
med i viss form av brottslighet, till exempel gdngkrimi-
nalitet. Det ar ocksa viktigt att komma ihag att listan
utvecklats som ett underlag for att hjalpa polisen att
prioritera dtgarder och resurser.

2017 sjosatte regeringen ett program for att minska
segregationen. Detta skapade ett behov av att ta farm
tillforlitliga data 6ver segregationsmonster for att
kunna prioritera var olika satsningar borde géras och
kunna utvardera om olika insatser gav resultat. Genom
att kombinera olika former, av statistik kan man dela
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in Sverige i fem olika omradestyper som beskriver
socioekonomiska férutsattningar. Omradestyp 1 ar
omraden med stora socioekonomiska utmaningar medan
omradestyp 5 omraden med mycket goda socioekono-
miska forutsattningar. Det gor det méjligt att identifiera
och beskriva férandringsprocesser, till exempel demo-
grafiska eller socioekonomiska férandringar inom och
mellan olika platser till exempel ménster som indikerar
om vissa former av segregation 6kar eller minskar. Detta
kan goras med hjalp av ett socioekonomiskt index som
konstruerats utifran tre indikatorer: inkomst, utbildning
och position pa arbetsmarknad.

Ett satt att arbeta med dessa fragor dr genomféra sociala
risk- och sarbarhetsanalyser. Genom att systematiskt
kartlagga vilka risk- och skyddsfaktorer som finns i ett
omrade kan man fa en bild av vilka utmaningar som finns.
En risk- och sarbarhetsanalys ar ett utmarkt underlag
i arbete med att prioritera vilka atgarder som behover
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goras. Det kan ocksa utgora ett bra underlag for att
formulera en effektlogik.

6.1. S& hdr arbetar
Destination Tynnered

De fastighetsbolag som medverkade i Destination
Tynnered bedriver alla olika former av systematiskt
trygghetsarbete, till exempel genom att &terkommande
mata de boendes upplevelse av trygghet. Arbetet med
att fa bort Tynnered fran polisen lista éver utsatta omra-
den skulle ske genom att vanda utvecklingen inom tre
omraden: minskad arbetsldshet, starkta resultat i skolan
och skapandet av en meningsfull fritid. Utgangspunkten
ar att sociala satsningar ar en viktig del fér att kunna
bidra till trygghet, 6kad framtidstro och sysselsattning.
Manga satsningar riktar sig sarskilt till barn och unga och
anpassas utifran lokala forutsattningar.
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| Tynnered pagar flera satsningar som ocksa genomfors
i andra utsatta omraden. Dessa satsningar kan ses
som exempel dar stravan att starka kontrollen 6ver ett
omrade sker genom insatser som ocksa syftar till att
kompensera och motverka negativa effekter av gran-
skapseffekten. Fler av satsningarna riktar sig sarskilt
till barn och unga. Insatserna ska bidra till att bade 6ka
andelen barn som gér ut grundskolan med godkéanda
betyg och att framja trygghet genom att bidra till att
framtidstron 6kar. Inom ramen for satsningen anstélls
det pa varje skola en koordinator som ska méjliggéra
hogt tempo i arbetet och god kvalitet pa de aktiviteter
som genomfors.

Samtliga av de aktiviteter som beskrivs i kapitel 3 kan
se som exempel som pa ett eller annat satt bidrar till att
Oka tryggheten och den kollektiva formagan i omradet.
Har ska vi kort lyfta tva andra exempel: "Lights On” och
"Skolan som arena”.

Lights On drivs av Framtidskoncernen, dar
Bostadsbolaget och Familjebostader ingar. Syftet ar att
gora skolor till moétesplatser dven utanfér lektionstid.
Satsningen ingdr som en del i koncernens évergripande
arbete for att Goteborg inte ska ha nagra sarskilt utsatta
omraden och omfattar fler omraden an Tynnered. |
Tynnered sker satsningen pa tva skolor.

Skolan som arena drivs av Goteborgs Stad med syftet
att minska skillnader i barns uppvéaxtvillkor mellan olika
omraden i staden. [dén bakom denna satsning &r att en
meningsfull fritid i en trygg miljo har betydelse for att
fler barn ska klara sin skolgang. Utgangspunkten ar det
samma som for de mentorsprogram som beskrevs i kapi-
tel 3: vuxnai barns narhet ar en viktig faktor for kanslan
av trygghet och sammanhang. De trygghetsskapande
insatserna bidrar ocksa till att mobilisera och skapa
delaktighet. Bada insatserna starker bade den individu-
ella férmagan saval som den kollektiva férmagan, vilket
beskrivs i modellen i kapitel 1.

RISE - Metodbok for fastighetsagare

27



7. Kommunicera

Kommunikation ar centralt i allt férandringsarbete.

For att kunna mobilisera behdver du kommunicera. Du
behover fa ut ditt budskap om varfoér det ar viktigt att
engagera sigien forandringsprocess. | all kommunika-
tion &r det viktigt att valja ratt tonalitet och innehall.
Nar det galler omradesutveckling ar detta extra viktigt.
Ofta tas initiativet till olika insatser och projekt som en
reaktion pa att det uppstatt problem. Eller att det skett
nagot akut som ett allvarligt brott i omradet. Da &r det
|1att att kommunikationen praglas av kris och problem.
En fraga som aterkommande lyfts i den har metodboken
ar hur vi kan arbeta med att vanda utvecklingen i utsatta
omraden utan att samtidigt stigmatisera bade plasten
och de som bor dér. Berattelser och fordomar om ett
omrade ar en av de faktorer som paverkar utvecklingen
av ett omrade. En del i arbetet med att vanda utveck-
lingen i ett utsatta omrade ar att lyfta fram alla de
positiva berattelser som finns om omradet. De som bor i
omradet ar som regel stolta 6ver sin plats. De kan ocksa
vara frustrerade 6ver att utvecklingen i omradet.

Kommunikationen maste vara sann. Den far inte férmin-
ska de utmaningar och negativa utvecklingsprocesser
som ett omrade star infor. Dessa utmaningar maste
kommuniceras, inte minst om man behover far los extra
resurser for att kunna gora olika satsningar for att moéta
behov hos de boende i omradet och kompensera fér
tidigare misstag i omradets fysiska utformning. Ska man
bygga moétesplatser, bygga bort otrygga gangstrak eller
bygga om utemiljéerna sa maste man ocksa kunna argu-
mentera varfér. Da behéver man peka pa problemen.

Kommunikationen maste samtidigt vara nyanserad,
peka framat och bygga tillit. P4 alla platser finns det
varden. En viktig utgangspunkt i den har metodboken
och i Destination Tynnered &r att fokusera pa att bygga
formagor och tillit som individer och inom grannskapet.
Det budskapet har varit grunden i all kommunikation
inom Destination Tynnered. Den externa kommuni-
kationen har lyft fram allt det positiva som hander.
Kommunikation om omradesutveckling behéver vara
arlig med problemen och utmaningar samtidigt som man
hela tiden lyfter fram det som &r positivt med omradet.

Kommunikationsarbetet |6per hela tiden risken att
missforstas. Manga av de fragor som ror socialt hallbar
omradesutveckling, till exempel boendesegregation
eller kriminalitet, &r politiskt laddade fragor som rér
komplexa samhallsproblem. Det finns inga enkla svar.
Det finns manga aktorer som garna presenterar enkla
svar. Som fastighetsbolag maste man ibland ga forsiktigt.
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Alla fastighetsbolag har varumarken och egna kommu-
nikationsstrategier. Fastighetsbolaget 6vrig kommuni-
kation maste naturligtvis samordnas med den specifika
kommunikationen kring olika satsningar.

Kommunikation kan leda till konflikter. Ju fler aktérer
som ska samverkan, desto storre risk att det uppstar
konflikter om vad som ska kommuniceras och hur
kommunikationen ska goras. Risken ar stérre om
aktorer fran olika sektorer, till exempel civilsamhallet
och néringslivet. Eller lokalt natverk av boende eller en

lokal férening som ska samverka med ett fastighetsbolag

for att utveckla en plats. Risken for konflikter 6kar
nar fragorna ar politiskt laddade och rér normer och
varderingar, till exempel segregation eller kriminalitet.

| ndsta avsnitt beskrivs hur Destination Tynnered
hanterade dessa utmaningar. En lardom fran det
arbetet ar att man maste vaga lyfta dessa konflikter och
spanningar, det tar tid och energi att hantera dem, men
om man lyckas sa skapar man en valdigt stabil grund for
fortsatta samverkan. Konflikter om hur och vad man ska

kommunicera kommer ofta upp till ytan nar man arbetar
med att utforma en effektlogik, valja mal och indikatorer

eller en nar man tar fram en gemensam kommunika-
tionsstrategi. Aterigen - undvik inte konflikterna. Var
beredda pa att det tar tid och energi. Men en viktig
lardom fran Destination Tynnered &r att det arbetet ar
val vart médan.

Kommunikation maste koordineras. De aktérer som
ingdr i en samverkansprocess har redan etablerade
kommunikationskanaler. Koordineringen underlattas
om man har en gemensam kommunikationsstrategi och
ett gemensamt varumarke for sjdlva satsningen. Men en
utmaning ar att ingen aktor har full kontroll dver vilka
berattelser som sprids. Genom sociala medier ar det
enkelt for andra aktérer att sprida andra berattelser om
ett omrade. Detta gor det extra viktigt for de aktorer
som arbetar med omradesutveckling att koordinera sin
kommunikation fér att kunna formedla ett gemensamt
och tydligt budskap. Inte minst ar detta viktigt for att
kunna behalla tilliten hos de boende i omradet.

7.1. S& hdr arbetar
Destination Tynnered

De fyra aktorer som tillsammans samverkade med
Destination Tynnered har redan starka varumérken

och verkade inom samma geografiska omrade.. Inom
Destination Tynnered enades man om att utveckla ett
eget varumarke for arbetet som byggde pa en gemensam
kommunikationsstrategi.

Bolagen som ingar i Destination Tynnered har efterat
berattat om att det arbetet tog tid och energi. Flera

ganger hamnade man i konflikt om innehallet i strate-
gin. Men alla deltagare anstrangde sig och bit for bit
arbetade man sigigenom olika delar av kommunikations-
strategin. Samtidigt utvecklade man en egen variant

av en effektlogik, som sedan Iag till grund for fortsatta
prioriteringar. Man utvecklade ocksa ett gemensamt
varumarke fér Destination Tynnered. Varumarket var i
form av en "stampel” som tydligt skilde sig grafiskt fran
de fyra bolagens egna varumarken.
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Pa plats i Tynnered har man etablerat en métesplats -
"Hubben”. Det ar en lokal i bottenvaningen i ett av husen
(se bild). I lokalen finns ett stort métesrum och ett kok.
Hubben anvands av lokala natverk och som motesplats
for Destination Tynnered. Hubbens vaggar har klatts
med foton pa boende i Tynnered, portsatt som dr en den
i Destination Tynnereds kommunikationsstrategi. Det &r
populart att leta efter sin egen bild.

En del av fotona har man sedan gjort om till stora vepor
som sitter pa en del av husen. Under fotot pa varje vepa
star namnet och yrket. Syftet &r att visa pa mangfalden
hos de boende och fungera som inspiration till olika
yrken och vagar till jobb. | Tynnered bor det akademiker,
underskoterskor, busschaufférer, larare, tandlakare,
forskollarare - for att ndmna nagra av de personer som
syns pa nagra av husvaggarna i Tynnered. Det ar ett
enkelt satt att visa att de som bor i Tynnered &r som
folk ar mest. Genom veporna lyfter man fram en annan
berattelse om Tynnered.
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For att kunna kommunicera maste man forst géra. Basen
i kommunikationen ar alla de aktiviteter som genomférs
i Tynnered och som beskrivs i kapitel 3. Dessa aktiviteter
kommuniceras pa den gemensamma hemsidan www.
itynnered.se och instagram-konto @itynnered samt

pa respektive bolags hemsidor och sociala medier En
annan kommunikationskanal &r den aterkommande
arsberéattelsen som summerar alla aktiviteter och visar
resultaten..

En annan viktig arena for kommunikation ar de regel-
bundna frukostmotena som genomférs med Natverket
for ett socialt hallbart Tynnered. Har kan olika aktorer,
till exempel fran civilsamhéllet I6pande uppdatera
varandra om vad som pagar och vad man planerar.
Frukostmoten ar en plats for att koordinera olika och
mobilisera aktorer.

8. Utvardera

| detta sista avsnitt star utvardering och larande i fokus.
Genom att utvardera kan du tillsammans med dina kol-
legor och samarbetspartners férsta om och i sa fall hur
- och vart - ni forflyttat er under en process. Avsnittet
kommer att beskriva tva utvarderingsmetoder som kan
anvandas for att utveckla och forbattra er effektlogik:
Most Significant Change och Ripple Effect Mapping.
For enkelhets skull anvdnds de engelska begreppen.
Inneborden i dessa kommer att beskrivas och forklaras
langre fram i avsnittet.

Det finns en rad olika metoder for att utvardera saker
vi haller pd med. Om du som laser detta arbetar pa

ett fastighetsbolag har ni antagligen nagon form av
"néjd-kund”-undersokning som ni skickar ut varje ar.
Eller mater pa annat satt hur néjda era hyrestagare ar
med sitt boende och er service. For att kunna utvardera
- oavsett pa vilket satt det gors - behdvs data. Har vill
vi understryka vikten av att fran borjan skapa en solid
kunskapsstruktur, sa att det finns bra underlag att ga
tillbaka till nar du gor din utvardering. Det kan vara
motesanteckningar, olika slags statistiska data och
berattelser - vi har tidigare under utbildningen varit
inne pa att det ar viktigt med en aktorskartlaggning och
att skapa en tidslinje, som bl.a. redogor for sddant som
hander i er process. Lagg darfor rikligt med tid i borjan
av ert projekt pa att fundera pa vad det &r ni vill kunna
utvardera - vilka forflyttningar ni vill gora.

| kapitel 2, Fokusera och prioritera, beskrevs effektlogik
som en metod for hjalpa er att prioritera och vilja ut
vilka insatser ni vill géra. Det innebar att formulera mal
for vilka forflyttningar ni vill géra och bestamma indika-
torer som kan hjalpa till att forsta om férflyttningarna
sker. N&r ni gor det formulerar ni ocksd mer eller mindre
en idé om vilka resultat olika insatser forvantas ge och
vilka effekter ni hoppas att uppna. Effektlogik ar ett satt
att halla ihop detta. Den beskriver sambandet mellan
det vi gor och det vi vill uppna. Gor vi ratt saker? Det vill
saga, far det vi gor den effekt vi vill ha?

Att utvardera handlar om att forst om vara insatser gett
de resultat vi hoppades pa och om resultaten leder till de
langsiktiga effekter vi vill uppna i omradet?

Foér att kunna férsta hur vi presterar mot den effektlogik
som vi satt upp behéver vo alltsa bestimma ett antal
satt att férsta hur den 6nskade forflyttningen ter sig. Vi
behover indikatorer. Indikatorer ar dina "matpunkter”

- de hjalper oss se om vi ar pa ratt vag. Det finns olika
typer av indikatorer:

¢ Processindikatorer - mater vad och hur mycket vi
gor (antal trygghetsvandringar, antal méten med
foreningar).

« Resultatindikatorer - mater vad som hander pa kort
sikt (hur manga som deltar, om fler anvinder en ny
motesplats)

« Effektindikatorer - mater langsiktiga férandringar
(t.ex. trygghetsindex, flyttmdnster, skolresultat)

Ett tips &r att inte ha for manga indikatorer - vélj hellre
nagra fa som verkligen sdger ndgot om era mal.

Nar det ar dags att utvardera, borja med att titta tillbaka
pa effektlogiken - Vad ville ni dstadkomma fran bérjan?
Vilka indikatorer satte ni upp? Samla sedan ihop insam-
lade data. Det kan vara statistik (t.ex. brottsforebyg-
gande radets trygghetsundersdkningar), egna enkater,
intervjuer eller observationer.

Sedan behdver ni satta er ner och analysera er data.
Jamfor nuldget med era mal. Har utvecklingen gatt i

ratt riktning? Vilka tecken har vi pa att det gjort sa?
Analysarbetet kan man med férdel organisera som en
reflekterad larandeprocess, till exempel somenien
forskningscirkel. | ndsta avsnitt ska vi beskriva mer i
detalj hur sddana reflekterande larandeprocesser kan
organiseras. Analysen maste namligen leda till at ni lar er
och justerar era insatser. Utvardering ar inte slutet, utan
en mojlighet att foérbattra. Om nagot inte gav férvantad
effekt, kan ni andra metod eller forstarka andra insatser.

Att utvardera med hjalp av indikatorer och effektlogik ar
inte ett kontrollmoment. Det ar ett verktyg for |arande
och utveckling. Genom att hela tiden ga tillbaka till er
ursprungliga plan, blir det tydligt vad som fungerar - och
vad som behover férandras. Bade mal och uppféljning
av dem ar "rorliga” foreteelser - det viktigaste ar

forstas inte att man star fast vid formuleringar och

valda metoder, utan att det ni satter igang gor skillnad

i arbetet med omradesutveckling. Pa sa satt kan ni som
fastighetsforvaltare bidra till 1angsiktigt hallbara och
trygga stadsdelar.

Nar man planerar och genomfor en utvardering ar beho-
ver man kombinera data fran kvantitativa och kvalitativa
metoder. Kvantitativa metoder bygger pad matbara data.
Det kan handla om att rdkna antal, jamféra andelar, eller
analysera svar fran standardiserade enkéater. Den har
typen av metod anvands nar vi vill mata nagot i siffror,
och ofta for att kunna generaliseras till en storre grupp.
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Exempel: Om du vill ta reda pa hur vanligt det &r att
studenter kdnner sig stressade under en tentaperiod,
kan du skicka ut en enkat med svarsalternativ fran 1 till
5. Med statistisk analys kan du sedan tolka resultaten
och dra slutsatser om hela gruppen.

Typiska kannetecken:
 Storaurval

e Standardiserade fragor
* Statistisk analys

* Resultat som kan generaliseras

Kvalitativa metoder handlar om att férsta hur manniskor
upplever, tolkar och ger mening at olika situationer. Det
handlar alltsd inte om siffror, utan om att samla in det
som kallas for "rika beskrivningar”, det vill sdga berat-
telser om det man ar intresserad att veta mer om och
forsta. Vanliga metoder &r intervjuer, fokusgrupper och
(deltagande) observation.

Exempel: Om du vill férsta varfor studenter kdnner
stress, eller hur de upplever sin studiemiljo, kan du
genomfora djupintervjuer. Du far da berattelser som du
analyserar for att hitta teman och ménster.

Typiska kdnnetecken:

¢ Sm4, malinriktade och strategiska urval
 Oppna och flexibla fragor

¢ Tolkande och tematisk analys

« Syftar till djup forstaelse

Inom utvarderingsfaltet har det skett en forskjutning
fran en syn pa utvardering som nagot som sker nar
projektet ar slut till en syn pa utvardering som en

del i férandringsprocess. | stallet for att anvanda en
utvardering for att i efterhand talar om vad som var bra
och daligt, vill man att utvarderingen ska ske parallellt
med projektet, sa att det finns majligheter att férandra
och férbattra projektet innan det tar slut. Férdelen

ar att man kan justera projektet om man upptéacker

att olika insatser inte ger 6nskat resultat. Nackdelen

ar att det kan ta tid innan det gar att bedéma om en
insats ar bra eller dalig, inte minst nar man arbetar med
omradesutveckling.

Tva metoder som sarskilt utvecklats for att kunna
beskriva och utvardera komplexa utvecklingsprocesser
ar Most Significant Change och Ripple Effects Mapping

Most Significant Change utvecklades ursprungligen som

ett satt att utvardera stora bistandsprojekt. Sddana
projekt kan ha en mangd olika indikatorer. Men manga
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som arbetade med bistandsarbete insag att de viktigaste
resultaten inte alltid gick att beskriva utifran indikatorer.
En indikator och en effektlogik formuleras alltid i forvag.
De utgar fran vad man tror kommer att bli de viktigaste
resultaten. Men ndr man initierar och genomfor kom-
plexa férandringsprojekt ger de upphov till en mangd
resultat som man inte hade férutsett - bade positiva och
negativa.

Most Significant Change riktar blicken mot de grupper
och individer som ar malgruppen. Man stéller helt enkelt
fragan:

"Ndr du ser tillbaka pad det senaste halvdret/dret, vad tycker
du var den viktigaste férdndringen inom....."

Utvarderingen borjar alltsa med att samla in berattelser
fran faltet om vilka insatser och aktiviteter som malgrup-
pen uppfattar som viktigast. Genom att fokusera pa vad
som hant kan man ocksa fanga in positiva férandringar
som kanske inte var planerade fran boérjan, men som

ar en foljd av olika insatser. Sedan arbetar man stegyvis,
till exempel inom en grupp utvarderare eller inom ett
programkontor, for att salla fram den eller de beskriv-
ningar av férandringar, insatser eller handelser som
deltagarna uppfattar som viktigast fér dem. Resultaten
kan anvandas for att justera en effektlogik, identifiera
behov av nya insatser eller utveckla insatser som visar
sig fungera bra.

Den andra metoden - Ripple Effects Mapping - utgar fran
en metafor. En insats eller ett program liknas vid att
man "slanger en sten i vattnet." D3 uppstar det vagor
och krusningar (ripples) som kan liknas vid vantade
saval som ovantade eller ibland o6nskade effekter.

Till skillnad fran Most Significant Change genomférs en
Ripple Effects Mapping som en workshop dar man samlar
de som medverkar i det program eller projekt som ska
utvarderas. Workshopen genomfors i grupp, till exempel
med ledningen for ett omstallningslabb, deltagarnai ett
pilotprojekt eller en grupp aktoérer.

Man inleder med intervjuer tva och tva dar man fragar
efter vilka insatser och férandringar man vill se mer av,
vad man ar stolt 6ver, vad har man blivit dverraskad av,
vilket liknar hur man inleder en Most Significant Change-
utvardering. Sedan presentera man resultaten for hela
gruppen och diskuterar dessa tillsammans. Steg for steg
skara man i grupp en gemensam bild/mind-map av insat-
ser och effekter - "ripples" - som sedan kan anvandas

for att till exempel utveckla programmets effektlogik,
formulera nya insatser eller justera delar av programmet

8.1. Sa hdr arbetar
Destination Tynnered

Goteborgs stad och Framtidskoncernen och Stena
Fastigheter initierade Destination Tynnered efter att
politiker uttryckt en dnskan om att inga bostadsomra-
den i Goteborg skulle finnas pa polisens lista. Fran borjan
fanns det ett strakt fokus pa trygghet. Resultaten fran
aterkommande trygghetsmatningar blev da ett viktigt
matt. Resultaten har férbattrats mellan 2021 - 2025, vil-
ket kan ses som en indikator pa att arbetet i Destination
Tynnered varit framgangsrikt. Tynnered har fatt en lagre
riskbedéomning pa polisens lista, vilket ocksa kan ses som
enindikation pa att utvecklingen gar at ratt hall.

Varje Handslag, inklusive Destination Tynnered, har
kvantitativa matt pa hur manga personer som ska
komma i arbete och hur mycket skolresultaten ska
forbattras. Det ar kvantitativa matt dar resultaten delvis
kan generaliseras och jamfdras med andra stadsdelar i
landet med liknande eller samma kategorisering.

De olika insatser som genomfors i inom ramen for
Destination Tynnered dokumenteras ocksa bade kvan-
titativt, till exempel antal personer som medverkar pa
olika aktiviteter, och mer kvalitativt dar man beskriver
olika insatser i verksamhetsberattelser och genom olika
kommunikationsinsatser.

Det dr manga faktorer som paverkar hur ett omrade
utvecklas. Pa en generell omradesniva gar det att hitta
samband mellan olika indikatorer, som socioekonomisk
utsatthet och hélsa. Fattiga manniskor méar ofta samre.
Men att bryta negativa trender hos individer och pa
omradesniva dr ofta utmanande. Flera utvarderingar
fran olika omradesinsatser visar att de kan leda till
positiva resultat hos individer, som sedan inte leder till
positiva utvecklingsprocesser inom omradet, kanske fér
att individer véljer att flytta till ett annat omrade. Men
att omradets status inte férandras behover ju inte vara
ett bevis for att insatsen var dalig.

Inom ramen for forskningscirkeln har vi inte arbetet
systematiskt med utvardering av olika insatser. Den
aterkommande reflektioner i forskningscirkeln kan ses
som en form av larande utvardering, dar vi tillsammans
vant och vridit pa olika utmaningar.
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9. Reflektera

| den har modulen fokuserar vi pa reflektion och ldrande.
| dagens arbetsliv stélls organisationer infor komplexa
utmaningar. Férutom det som rér omradesutveckling
specifikt finns det ju mycket annat som vi behéver for-
halla oss till som samhallsbyggare - till exempel klimatet,
ekonomisk oro, energifragor. Det kraver mycket av oss
att hantera denna bredd av fragor!

Vivill betonaigen vikten av att skapa en larandeprocess.
Nar du val satter igdng kommer du snart att marka

att allt inte blir som du tankt. Omradesutveckling

ar komplext. Det handlar om méanniskor, relationer,
resurser och ibland ocksa om motstridiga intressen.
Darfor ar det sa viktigt att bygga in larande i arbetet. En
larandeprocess betyder att du regelbundet stannar upp
och reflekterar. Vad har fungerat? Vad behoéver vi andra?
Vilka nya insikter har vi fatt? Det kan handla om korta
avstamningar i arbetsgruppen, langre reflektioner med
boende, eller att skapa utrymme fér gemensam analys
med andra fastighetsigare och aktorer i omradet.

Nar ni bygger in larande i arbetet, blir utvecklingen mer
hallbar. Ni slipper fastna i gamla hjulspar. Ni kan justera
och forbattra langs vagen. Och ni starker formagan att
mota nya utmaningar. Larande handlar ocksa om att

se framgangarna - att stanna upp och uppméarksamma
det som faktiskt blir battre. Det skapar motivation att
fortsatta. Sa se till att bygga in larande som en naturlig
del av ert arbete. Det ar inte ndgot som sker vid sidan
av eller - som kanske &r allra vanligast - i slutet av en
process. Ett successivt larande ar en viktig nyckel for att
lyckas med omradesutveckling.

Nar vi jobbar varje dag utvecklar vi en massa kunskaper
och bygger erfarenheter. Kunskap blir det nar vi tittar
pa vad vi gor och reflekterar kring det. Professionellt
larande handlar om att varje individ utvecklar kunskap
och féorméaga genom att reflektera 6ver sina handlingar
och erfarenheter.

Det &r ju inga konstigheter kanske, men vi tenderar

att vara lite daliga i arbetslivet pa att skapa tillfallen
for eftertanke om sadant vi lar oss. Inte séllan hander
juldrande genom praktik och inte minst i mindre steg.
Det gor det svart, men inte omgjligt, att fa syn pa. En
anteckningsbok, i vilken du bara noterar sadant du far
syn pa om det du gor - och det andra gor i relation till
det - dr ett enkelt och smart satt att borja vara lite mer
systematisk i byggandet av ditt professionella l[arande.
Organisatoriskt ldrande gar ett steg langre: har tas
individernas lardomar tillvara sa att hela organisationen
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kan utvecklas. Det kraver lite mer av oss. Vi behdver
skapa ett system for hur det ska ga till - vi behéver skapa
reflektionsloopar.

Foér att larande ska bli mer &n goda intentioner behévs
alltsa strukturer: rutiner, forum och processer dar
erfarenheter kan aterforas till nya projekt. En enkel
modell for en reflektionsloop ar Planera - Géra -
Reflektera - Justera.

Nu ricker det forstas inte med en bra plan. Oavsett hur
bra du kan planera fér nagot sa ar ju det viktigaste att
det blir av. Ldrande ar ju en praktik. Hur ni bast bygger
ert kunskapssystem for att arbeta med omradesutveck-
ling behéver ni komma fram till sjdlva. Men i grunden ar
det ni behdver gora ar att avsatta tid. Borja pa ett satt
som inte kraver sa mycket av er - férlang en gemensam
lunch per manad till tva timmar, |at féretaget bjuda sa att
det blir extra lockande att delta.

Stall ndgra enkla fragor (ndgon av er modererar det,
kanske variera den rollen 6ver tid, sa att fler kanner
ansvar 6ver processen) till varandra:

« Under den senaste manaden/sedan vi sags sist, beskriv
en situation eller ndgot du gjort dar du markte att du
tankte till pa ett satt du inte gjort tidigare.

* Vad far du syn pa - vad sager det om sattet du arbetar
pa vanligtvis?

¢ Vad skulle denna ldrdom kunna betyda fér oss som
organisation, finns det nagot vi behéver dndra pa eller
lagga till i hur vi gor?

Reflekterande traffar kan vara korta moten efter en
insats eller mer omfattande workshops. Nagra nyckelfra-
gor ar: Vad hande? Varfoér? Vad tar vi med oss? Det finns
flera satt att arbeta "efter-analytiskt” i din organisation.
AAR - "after action review” ar ett ofta anvant satt att

i ndra anslutning till ett moéte eller en insats ga igenom
vad som hande och vad som kan ldras utifran det. P&
hemsidan fér MSB, Myndigheten fér samhallsskydd och
beredskap, kan du ladda ner manualer for att arbeta med
just den metoden.

Reflektion racker inte i sig - lardomar behéver omvand-
las till nya insatser och aktiviteter. Har kan nifalla
tillbaka pa den struktur for larande som ni bestamt er for
att jobba utefter. Den strukturen behdver vara méjliggo-
rande for férandring forstas, vilket betyder att ni ocksa
behover ha ett mandat fran er ledning fér att kunna
justera i organisationen 6ver tid. | den bemérkelsen ar

det viktigt att ha tid hos ledningsgrupp eller liknande vid
aterkommande tillféllen.

Den héar aspekten ar nagot ni behéver vara noggranna
med fran bérjan, vi har sett att det ar [att hant att den
hér tiden prioriteras bort nar det blir mycket praktiskt
att stdi. Viunderstryker darfor vikten av att verkligen
av att planera in reflektionstiden i kalendern, bade din
egen och er gemensamma tid, och att inte hoppa 6ver
den. Reflektionstiden ar, vilket ni kommer att marka, den
mest produktiva tiden ni har tillsammans, om ni anvan-
der den strukturerat.

Manga saker kan - och kommer att - hdanda langs vagen.
Det finns mycket som kan hindra ett gott |drande. Det
kan vara tidsbrist, radsla for misstag, starka hierarkier
eller fokus pa snabba resultat. Det som framjar ar
Oppenhet, tillit, tid for reflektion och ledarskap som
prioriterar larande. Det kanske later sjalvklart, men det
ar inget som kommer av sig sjalv. Vi som lange foljt och
stottat ledare kring olika samhallsbyggnadsfragor vet att
det krévs arbete bade "uppat”, "nerat” och at sidan for att
en organisatoriskt larande organisation ska uppsta och
fungera produktivt 6ver tid.

Att skapa en struktur for reflektion och larande ar ett
forhallningssatt, inte ett projekt. Nar vi systematiskt tar
tillvara erfarenheter bygger vi organisationer som bade
ar hallbara och standigt utvecklande. Nasta steg ar ditt:
vilka sma forandringar kan du initierai din vardag for att
du och din organisation ska bli mer ldrande i praktiken?

9.1. Sa hdr arbetar
Destination Tynnered

Forskningscirklar som en form av deltagarbaserad
forskning eller demokratisk kunskapsprocess har funnits
i 30 ar och forekommer idag inom skilda verksamheter
som t.ex. skolan, socialt arbete, varden och raddnings-
tjdnsten. Gemensamt for dessa olika former har varit att
de som arbetar inom ett omrade identifierar ett problem
som de tillsammans med forskare underséker narmare.
Forskarna bidrar med sina kunskaper om metoder och
teorier. Andra namn som forekommer pa samma slags
gemensamt kunskapssdkande ar "FoU-cirklar” "kun-
skapscirklar”, "reflektionscirklar”, "etikcirklar”, "cirklar i
egenutvardering” eller "forskarverkstad”.

En forskningscirkel bygger pa att praktiker och forskare
tillsammans undersoker ett problem eller omrade.
Praktikerna bidrar med sin erfarenhetsbaserade kun-
skap, i detta fall vad som karakterisera de utmaningar
som behoéver hanteras for att vanda utvecklingen i
Tynnered. Forskarna a sin sida bidrar med mer generella

kunskaper om omradesutveckling, hdmtad fran tidigare
forskning och teoretiska begrepp som kan anvandas

for att reflektera kring olika erfarenheter. | forsknings-
cirkeln med Destination Tynnered tog forskarna pa

sig rollen som En kritisk véan ar bade stédjande och
ifrdgasattande - en mojliggorare for reflektion. Det
innebar inte att forskarna gavs tolkningsféretradet.
Kunskapsutvecklingen i forskningscirkeln var 6msesidig
och kollektiv och utmanande hela tiden forskarnas egen
syn pa olika problem.

Det finns flera ldrdomar fran andra forskningscirklar och
fran forskning om forskningscirklar. En férutsattning ar
att deltagarna har konkreta erfarenheter av de problem
och utmaning har som ar temat foér forskningscirkeln.
Gruppens sammansattning kan variera beroende av pro-
blem-omradet som forskningscirkeln ska arbeta med. En
generell insikt fran andra forskningscirklar ar vikten av
gemensamma intressena i gruppen. Om gruppen praglas
av konflikter kan det vara svart fa till gemensamma
kunskapsprocess.

| forskningscirkeln i Tynnered deltog de individer fran
Familjebostader, Bostadsbolagets, Stena Fastigheter
och Volvo Cars som arbetade konkret med att
genomfora olika aktiviteter i Destination Tynnered.
Forskningscirkeln traffades tre timmar tre till fyra
ganger per termin fran januari 2022 - oktober 2025.
Som vi ndmnt flera génger i de andra kapitlen hade
arbetet med att ta farm en gemensam kommunikations-
strategi resulterat i att gruppen var sammansvetsade
med ett 6ppet och tillitsfullt samtalsklimat.

Vid nagra tillfallen deltog andra deltagare, till exempel
mastersstudenter som skrev sitt exjobb om Destination
Tynnered, doktorander fran en forskarskola om hallbar
renovering (ASSURE) som ocksa samarbetade med
Framtidskoncernen och representanter fran Géteborgs
stad. Vid nagra tillfallen bjéd vi in externa férelasare, till
exempel forskare. Vid ett tillflle deltag flera av delta-
garnaien studieresa till Malmé som organiserades av
Centrum for management i byggsektorn vid Chalmers.

| en forskningscirkel kan man arbeta med manga olika
sorters material, allt i fran forskningsartiklar till person-
liga berattelser. Man kan ocksa arbeta med att tolka och
analysera eget empiriskt forskningsmaterial som man
samlar in som en del av arbetet. | forskningscirkeln har
vi last litteratur, till exempel delar av bécker som handlar
om omradesutveckling. Vi har diskuterat olika undersok-
ningar som vi gjort, till exempel aktorskartlaggningen. Vi
har I6pande reflekterat 6ver utmaningar och framgangar
med Destination Tynnered. Vid nagra tillfallen behévde
deltagarna bara prata av sig och ventilera utmaningar
man upplevde som sarskilt frustrerade.
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Né&r man planerar en forskningscirkel behéver man ta
hansyn till deltagaren 6vriga arbetssituation. Om man
arbetar heltid, till exempel med omradesutveckling, kan
det vara svart att ha tid och ork till att Iasa forsknings-
artiklar pa sin fritid. | forskningscirkeln har vi stréavat
efter en lagom ambitionsniva ar deltagarnas behov och
onskemal fatt satta dagordningen.

| kapitel 5 pratar vi om granspraktiker. Det begreppet
illustres med flera bilder. En forskningscirkel kan ocksa
forstas som en form av granspraktik. De fyra rollerna
som beskrevs i kapitel 5 - Entreprenéren, Tolkaren,
Natverksbyggaren och Koordinatorn - kan ocksa beho-
vas i en forskningscirkel. Inte minst tolkaren kan fylla en
viktig roll i arbetet med att 6versatta mellan teoretisk
och erfarenhetsbaserad kunskap.

| boken Att laga revorna i samhallsvaven (Se Kapitel 10)
finns ett kapitel som ger en bar 6versikt av forskningsci-
rklar som arbetssatt samt de teoretiska utgangspunkter
som arbetssattet vilar pa.
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10.1. Andra utbildningar
och kunskapsmiljéer

Fastighetsigarnas arbete med social hallbarhet, affars-
och samhiéllsnytta

https://www.fastigh rn fakta/hall-
vagledning-social-hallbarhet/

HS30 - Hallbart Stockholm 2030 - om social hallbarhet
https://hs30.se/fokuspunkter,
ial-hallbarhet-knuten-till-affaren

Hyresgastféreningens arbete med hallbarhetsfragor

https://www.hyresgastforeningen.se/om-oss/hallbarhet/

Studier i Valfard och boende, Malmé universitet
h //m forskning/forskargri r

Ripple Effects Mapping
https: e.cw.wsu.edu/ripple-effects-mappin

Most Significnat Change
https://www. revaluation.org/methods-approach

approaches/most-significant-change

Material, inklusive film, frdn SKR om medborgardialo-
gens grunder och vérde:
https://skr.se/demokratiutveckling/medborgardialogo-
chsamverkan.8001.html

Material om medborgardialog som process, fran SKR:
https://extra.skr.se/download/18.3872a4b219168f6
5809127d/1724056443568/Medborgardialog-Fran-
projekt-till-systematiskt-arbetssatt.pdf

Inspiration och goda exempel pa mobilisering och dialog
hos Viable Cities:

https://viablecities.se/tag/medborgarengagemang/
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