S

SLU

Sveriges lantbruksuniversitet
Fakulteten for landskapsplanering, tradgards- och jordbruksvetenskap
Omrade Landskapsutveckling

Organisation av sjalvforvaltning pa

bostadsgardar

— en studie av tva bostadsbolag

Organization of self-management in the maintenance of housing estates
- a study of two housing companies

Rebecka Hoglund

Sjélvstandigt arbete 15 hp
Landskapsingenjérsprogrammet
Sjélvstandigt arbete vid LTJ-fakulteten,
SLU Alnarp 2011



Organisation av sjalvférvaltning pa bostadsgardar
- en studie av tva bostadsbolag.

Organization of self-management in the maintenance of housing estates
- a study of two housing companies

Rebecka Hoglund
Handledare: Elisabeth Lindkvist, SLU, omrade for landskapsutveckling
Examinator: Tim Delshammar, SLU, omrade for landskapsutveckling

Omfattning: 15 hp

Niva och fordjupning: Grund C

Kurstitel: Examensarbete for landskapsingenjorer
Kurskod: EX0361

Program/utbildning: Landskapsingenjorsprogrammet

Examen: Kandidatexamen

Amne: Landskapsplanering

Utgivningsort: Alnarp

Utgivningsmanad och -ar: juni 2011

Serienamn: Sjalvstandigt arbete vid LTJ-fakulteten, SLU

Elektronisk publicering: http://stud.epsilon.slu.se

Nyckelord: sjalvforvaltning, brukarmedverkan, skétsel, bostadsgard, gronyta, organisation

S

SLU

Sveriges lantbruksuniversitet
Fakulteten for Landskapsplanering, tradgards- och jordbruksvetenskap.
Omrade Landskapsutveckling



Forord

Det har examensarbetet ar skrivet inom landskapsingenjorsprogrammet pa Sveriges
lantbruksuniversitet (SLU) i Alnarp. Arbetet ar skrivet pa C-niva inom amnesomradet
landskapsplanering och motsvarar 15 hdgskolepoéng. Min handledare har varit Elisabeth

Lindkvist och examinator var Tim Delshammar.
Jag vill borja med att rikta ett speciellt stort tack till min handledare Elisabeth Lindkvist som
varit med fran forsta idén till sista ordet. Tack for att du hjalpt och stéttat mig bade under och

innan kursens gang och for att du, trots att du slutat pa SLU, inte évergav mig pa slutet.

Tack dven till Anders Eneborg och Mia Kjell for givande och inspirerande intervjuer. Utan er

hade detta arbete inte varit mojligt.

Jag vill avsluta med att tacka alla mina néra och kéra som funnits dar och inspirerat mig under

arbetets gang.

Rebecka Hoglund
2011-06-01

De figurer som finns med i arbetet &r ritade av forfattaren.






Sammanfattning

Sjalvforvaltningen ar en féranderlig process som vuxit fram ur en reformerad samhéllssyn och
utifran en organisationsforandring inom bostadsbranschen. Detta arbete tar upp hur tva
bostadsforetag organiserar arbetet med sjalvforvaltning och vilka for- respektive nackdelar
som kan finnas med denna férvaltningsform, sett ur bostadsforetagens perspektiv. Arbetet
syftar till att beskriva hur bostadsforetagen organiserar verksamheten med de boende pa
bostadsgardar med sjalvforvaltning samt hur samverkan mellan bestéllare, boende och
forvaltaren organiserats.

Arbetet inleds med en litteraturstudie dar bostadsférvaltningens historia tas upp som en
utgangspunkt till sjalvforvaltning. Aven forskning som beror tidigare studier och erfarenheter
av sjalvforvaltning i olika former behandlas. Intervjuer har genomforts med representanter
fran tva kommunala bostadsforetag i Skane for att komplettera litteraturen och fa en klarare
bild 6ver hur det organisationsmassigt ser ut idag.

Sjalvforvaltning anvands pa bostadsgardar for att hyresgasterna ska fa en starkare
anknytning till platsen och till varandra, samt for att skapa en n&rmare relation mellan
bostadsfdretagen och dess kunder. Det finns manga sociala fordelar med sjalvforvaltning men
for att fa det att fungera kravs organisering fran bostadsforetagens sida.

Spontant uppkomna sjalvforvaltningsgrupper kan fortsétta att existera ar efter ar utan
problem, &ven om det inte finns nagon strukturerad samverkan fran bostadsforetagens sida.
Trots detta kravs det, vid organiserad sjalvforvaltning, mycket arbete fran bostadsforetagen.
| borjan, nar sjalvforvaltning infors, kan samhorigheten och andra sociala vinster, som
personlig utveckling, vara nog sa bra som de ekonomiska aspekterna. Sa smaningom kan
processen forandras och bostadsféretagen maste da hitta nya incitament for att
sjalvforvaltningen ska fortga utan problem.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Att de boende som medverkar i sjalvforvaltning mar béattre och kanner en stérre gemenskap
med sina grannar ar for mig en sjalvklarhet. Det som kan vara intressant &r att ta reda pa hur
sjalvforvaltning organisationsmassigt fungerar, sett ur bostadsbolagens perspektiv.

Pa vissa bostadsgardar finns det egenutnamnda sjalvférvaltningsgrupper som ar initierade av
hyresgasterna sjalva, sjalvforvaltningsgrupper som har funnits och fungerat i manga ar
(Lindgren & Castell, 2008; Eneborg, 2010, muntl.).

Ett bostadsbolag som har fungerat som en inspiration for andra och som fatt mycket
uppmarksamhet for sin sjalvforvaltning & MKB fastighets AB. De borjade tidigt med
sjalvforvaltning pa nagra av sina mest nedgangna gardar och de har en val utarbetad strategi
for att fa organisationen att fungera (Alfredsson & Cars, 1996). De har fatt arbeta hart for att
implementera tanken pa sjalvforvaltning bade i foretaget men ocksa ute hos sina hyresgaster
(Kjell, 2011, muntl).

| tidigare studier inom amnet sjalvforvaltning av utemiljo, bade gallande mer privata ytor
sd som bostadsgardar men ocksa offentliga ytor som till exempel parker, har mycket fokus
lagts pa brukarna och arkitekterna (Castell, 2010; Lindgren, 2010; Delshammar, 2005). |
dessa studier har forfattarna undersokt vilka sociala och ekonomiska for- och nackdelar som
finns, bade for de som medverkar i sjalvforvaltningen men ocksa for bestallar-
organisationerna. Forskningen visar dven pa hur brukarna, som valt att inte sjalva aktivt delta
i sjalvforvaltningen, paverkas. Men ocksa hur forutsattningarna, for andra forvaltningsformer,
andras i och med att sjalvforvaltning infors (Castell, 2010).

Tiden fran det att en idé om decentralisering och kundorientering foddes under 1980-
talet, till dess att den nu helt genomsyrar bostadsbranschen, gick fort (Hansson & Nilsson-
Hellstrom, 1993). Som med alla bra idéer kan ingen veta vad som hander nar de val satts i
bruk. En fraga som é&r intressant att studera ar hur bostadsbolagens arbete forandras nar
sjalvforvaltning infors? Vidare kan det dven vara intressant att undersdka hur man kan
anvanda tidigare erfarenheter, kring vilka for- respektive nackdelar som finns, for att skapa en

béattre fungerande sjalvforvaltningsorganisation.



1.2 Syfte och mal

Syftet med arbetet &r att beskriva hur bostadsforetagen organiserar verksamheten med de
boende pa bostadsgardar med sjalvforvaltning samt hur samverkan mellan bestéallare, boende
och forvaltaren organiserats.

For att lattare kunna svara pa syftet kommer féljande tre fragor att behandlas:

e Var i organisationen har initiativet till sjalvforvaltning sin utgangspunkt?

e Hur fungerar organisation och samverkan mellan boende och forvaltningsféretag vid
sjalvforvaltning, med utgangspunkt fran bostadsforetagens perspektiv?

o Vilka for- respektive nackdelar finns det, for bestéallaren, med sjalvforvaltning?



2. Metod och material

2.1 Metodval

2.1.1 Litteraturstudie

Denna uppsats ar baserad pa en litteraturstudie som grundar sig pa publicerat material som
bocker, avhandlingar och hemsidor. Litteraturstudiens utgangspunkt ar att ta reda pa hur
bostadsforetagens organisation tidigare har sett ut, for att gora det lattare for lasaren att forsta
vad amnet handlar om och varfor det ar intressant. 1 och med att referenslitteraturen till stor
del &r baserad pa relativt ny forskning inom amnet, kan den ocksa hjalpa till att svara pa
fragan om hur sjalvforvaltning organiseras i dag. Litteraturen hjalper dven mig som forfattare
att fa en battre bild och en vidare syn pa begreppet sjalvforvaltning och pa amnet forvaltning
av bostadsgardar i helhet. Detta har varit en stor hjalp for att fa en objektivitet i skrivandet av
arbetet.

Litteratur har till viss del sokts i SLU:s bibliotekskatalog Lukas, i den nationella
bibliotekskatalogen Libris och i internationella databaser. Sokord som maintenance,
management, green space och organisation har anvands. Arbetet utgar i huvudsak fran tre
huvudkéllor: Lindgren (2010), Castell (2010) och Hogberg &Hdgberg (2000) och storsta

delen av mitt material har jag hittat genom referenser i denna litteratur.

2.1.2 Intervjuer

Kvalitativa intervjuer har genomforts med Anders Eneborg, projektledare pa AB
Landskronahem och med Mia Kijell, forvaltare pa MKB fastighets AB. For att hitta
informanterna har diverse allmdnna sOkmotorer, som t.ex. Google, anvdnts med
sjalvforvaltning och brukarmedverkan som sokord. Utifran det har en tydligare bild framtréatt
av vilka bostadsbolag i Skane som ser ut att ha en medveten och val utvecklad
brukarmedverkan. Bada informanterna har innan genomféord intervju varit inforstadda i
intervjuns syfte och varit val medvetna om hur den kommer att anvandas. De har bada fatt en
forfragan om de dnskar anonymitet vilket de avboijt.

Som grund i intervjumetoden anvéands det som Kvale (1997) beskriver som den
professionella intervjun. | intervjuerna anvandes semistrukturerade fragor med utgangspunkt
fran det syfte som arbetet bygger pa (intervjuguiden finns i bilaga 1). Att anvanda denna form
av struktur pa intervjun innebér att 6ppna fragor har anvants, men vid behov har foljdfragor

stallts for att undvika att viktiga svar uteldmnas. Denna metod minskar risken for att
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informanterna ska bli alltfor styrda i sina svar (Kvale, 1997). Intervjuerna dagde rum i
respektive foretags lokaler och tog lite drygt en timme att genomféra. Efter intervjun med
Anders Eneborg visades dven gardar som tidigare forvaltats av sjalvforvaltningsgrupper. Bada
intervjuerna spelades in for att senare analyseras och sammanfattas. Sammanfattningen
skickades till den berérda informanten som laste igenom och kontrollerade att inga
missuppfattningar uppstatt. Syftet med detta var att minska risken for felcitering.

Fran borjan var tanken att fler intervjuer skulle genomféras men efter noggranna
overvaganden avgransades intervjuantalet till tvd med motiveringen att tiden som avsatts till
arbetet inte racker till att genomfora och sammanstélla fler intervjuer. Det var dven pa forslag
att de bada intervjuerna skulle inskrankas till ett foretag istallet for tva for att fa mer djup i
studien. Dessvarre blev detta en omdjlighet da manga foretag endast har en person som &r
insatt i amnet och villig att delta i en intervju.

Anledningen till att intervjuer har anvants som metod istallet for enkéater ar pa att det hade
varit svarare att fa nagra djupare svar pa fragorna i en enkatundersékning. Intervjuerna tillater
daremot informanterna att beratta och uttrycka sin mening i fragan och det ger intervjuaren

mojlighet att stélla foljdfragor.

2.2 Avgransning

Fokus i uppsatsen ligger pa bestallarorganisationen, inte pa brukarna eller andra utforare sa
som av bostadsbolaget anstalld skotselpersonal eller upphandlade entreprendrer. Den
forvaltning som behandlas i arbetet ar skotseln av utemiljéerna, medan annan forvaltning som
inre underhall kommer att utelamnas. Inga studier om organisation av sjalvforvaltnings-
grupper pa bostadsrétter eller andra boendeformer kommer att tas upp i detta arbete. Studien
fokuserar pa brukarmedverkan i hyreshus som forvaltas av allmannyttiga foretag. Intervjuerna
har genomforts med bestallarorganisationer i sodra Sverige varvid den geografiska

avgransningen kommer att bli Skane.

2.3 Begrepp

Sjalvforvaltning. Sjalvforvaltning s som det tas upp i detta arbete innebér att vissa av
hyresgasterna &r med i forvaltningen av den egna bostaden och dess narmiljo.
Processorganisation. Ett foretag som &r processorienterat ser mer till processerna én
funktionerna i foretaget, processer som ska tillgodose kundbehovet, enligt Thulin et al,
(2005). De menar att alla anstéllda pa ett foretag, som bygger pa en processorganisation, ar

val medvetna om vilka vérden just de kan skapa for kunden i den process som de arbetar med.
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3 Sjalvforvaltning

3.1 Bostadsforvaltningens historia

Under mitten av 1960-talet startades den byggprocess som idag kallas for miljonprogrammet.
En miljon bostader skulle byggas under en tioarsperiod for att utveckla samhallet och skapa
battre levnadsvillkor at folket (Hogberg & Hdogberg, 2000). | detta skede lades full fokus pa
byggandet och forvaltningen var ett problem som fick ldsas senare. Enligt Hogberg &
Hogberg (2000) kom den moderna fastighetsforvaltningen inte igang forran under senare
delen av 1900-talet.

Manga av bostadsforetagen fungerade som centraliserade funktionsorganisationer under
miljonprogrammet och tiden innan. | dessa bostadsforetag fanns det en grupp hdgt uppsatta
som styrde och fordelade arbetet pa specialister som sedan utforde det arbete som de hade
kunskap om. Detta ledde till en ostrukturerad organisation dar flera personer, med olika
kunskap, kunde behdva besoka samma fastighet inom en kort tidsperiod for att atgarda olika
problem (Hogberg & Hogberg, 2000). Avsaknaden av en helhetssyn ledde ocksa enligt
forfattarna till att uppgifter foll mellan olika ansvarsomraden. Det kunde ta lang tid innan
felanmalningar atgardades och i vissa fall ombesorjdes de éverhuvudtaget inte (Alfredsson &
Cars, 1996).

| borjan av 1970-talet hade marknaden mattats och manga fastighetsbolag borjade fa
problem. Bostadsbristen som tidigare ratt hade byggts bort. Detta skedde i samband med en
stor energikris och 6kad inflation vilket ledde till en dalig ekonomi. 1981 lade Sveriges
allmannyttiga bostadsforetag (SABO) fram ett forslag pa hur en nyorganisering av
bostadsforetagens verksamhet kunde se ut, med ambitionen att skapa en mer decentraliserad
organisation (Hansson & Nilsson-Hellstrom, 1993).

Forslaget hade arbetats fram med anledning av att bostadsforetagen hade stora problem
med bade vandalisering, skadegorelse och med obetalda hyror och det togs fram i samarbete
med bostadsbolagen (Hansson & Nilsson-Hellstrém, 1993). Kontroll och inflytande skulle
flyttas fran ett centralt beslutsorgan till lokala avdelningar bade i geografiskt och
institutionellt avseende, vilket innebar mer inflytande for de boende och en 6kad mojlighet att
paverka det egna boendet (Castell, 2010; Alfredsson & Cars, 1996). Lindgren & Castell
(2008) har identifierat tre specifika orsaker till organisatonsférandingen: (1) uppkop av

tjanster, (2) kundorientering och (3) ett Okat intresse for sjalvforvaltning. I slutet av 1980-talet



genomfordes de forsta forandringarna av kommunallagen for att 6ka brukarinflytandet
(Justitiedepartementet, 2001).

Né&r bostadsforetagen nu var tvungna att tdnka om var det hyresgésterna som hamnade i
fokus (HOgberg & Hogberg, 2000). De pengar som bostadsforetagen sparade i och med
decentraliseringen gick direkt till hyresgasterna i form av hyresreducering. Brukarinflytandet
var tankt att skapa ett storre ansvarstagande och delaktighet bland de boende (Hansson &
Nilsson-Hellstrom, 1993).

Vidare infordes daven omradesforvaltning vilket innebar att en omradeschef ansvarade for
hyresgaster, personal och fastigheter pa ett mindre omrade. Dar hanterades felanmalningarna
lokalt och atgardades av ett team som hade hand om ett farre antal fastigheter och med ett
bredare kunskapsomrade. Andra fragor som uthyrning, mer kvalificerade reparationsatgarder
och periodiskt underhall behandlades fortfarande centralt i foretagen (Hansson & Nilsson-
Hellstrom, 1993). | Sverige idag ser organisationsstrukturen, framfor allt i manga kommunala

bostadsbolag, fortfarande ut pa detta satt (Hogberg & Hogberg, 2000).

3.2 Olika forvaltningsformer

For skotsel och underhall inom bostadshranschen finns det olika forvaltningsformer att vélja
mellan. Bostadsforetagen kan ha skotselpersonal i egen regi, det vill sdga personal som &r
anstélld och arbetar i foretaget. | dessa fall ar bostadsbolagen enligt lag tvungna att folja alla
de bestdammelser som finns géllande arbetsratt. Férdelar med att ha personal i egen regi &r att
det skapar en battre kundkontakt, trovérdighet for foretaget och en battre kontroll pa skotseln.
Ekonomiskt ar det svart att berakna om det skulle vara fordelaktigt eller inte (Lindgren &
Castell, 2008).

En betydande negativ aspekt med att ha personal i egen regi &r att det kan vara svart att
sysselsatta skotselpersonalen aret runt. Ett alternativ till att ha personal i egen regi kan for
foretaget vara att upphandla skotseltjansten av ett eller flera forvaltningsforetag. Om
bostadsforetaget valjer att lagga ut tjansten pa entreprenad &r det den upphandlade
entreprendren som dar skyldig att betala arbetsgivaravgifter och se till att arbetsrattslagarna
efterfoljs, vilket kan ses som en klar fordel av bostadsbolagen (Lindgren & Castell, 2008).
Vidare menar forfattarna att en negativ sida, for kommunala bostadsbolag, med att ha
entreprendrer ar upphandlingsprocessen. Manga bostadsforetag ser den som tidsddande och
invecklad.

Aven om ett bostadsforetag har egen personal kan det handa att de parallellt koper in
delar av forvaltningen av en eller flera entreprenérer. Ibland har de olika férvaltningsformer
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pa olika gardar och ibland kops vissa specifika tjanster, sa som exempelvis grasklippning, in
(Lindgren & Castell, 2008).

Nar bostadsforetagen arbetar med nagon av tidigare namnda forvaltningsformer kan de
vélja mellan att ha ett cirkulerande skotselteam, som aker runt mellan bostadsholagets alla
gardar med oregelbunden aterkomst, eller att ha lokal personal som fungerar som fast
personal pa ett omrade (Lindgren, 2010). Vid en jamforelse mellan dessa tva former av
forvaltning har det i flera avseenden visat sig vara en fordel att ha lokal personal istéllet for
cirkulerande team pa bostadsgardarna (Hogberg & Hogberg, 2000; Lindgren, 2010). Detta
beror bade pa att de boende far en mer personlig relation till den fasta personalen men ocksa
pa att de dagligen kan folja arbetet som utfors pa garden. | kommunala bostadsforetag ar det
mer vanligt forekommande med fasta skotselteam medan privata bostadsforetag vanligtvis har
cirkulerande personal (Lindgren och Castell, 2008).

Ett alternativ till bada dessa forvaltningsformer ar sjalvforvaltning, da de boende ar med
och forvaltar den egna bostadsgarden. Sjéalvforvaltning forekommer i manga former och
processen och strukturmassigt forandras den hela tiden. Pa kort tid kan en
sjalvforvaltningsgrupp upplésas helt och ersattas av nya gruppmedlemmar (Castell, 2010).

Studier visar att skotseluppgifterna, och vad som forvantas av de som medverkar i
sjalvforvaltningen, varierar stort mellan olika bostadsforetag. Fran att de boende bara
medverkar i sjdlva skotseln till att de sjalva far ta beslut i allméanna fragor som ror
forvaltningen pa omradet (Lindgren & Castell, 2008).

Ett tydligt monster som forfattarna kunnat se ar att organiserad sjalvforvaltning ar
vanligare pa bostadsgardar tillhérande kommunala bostadsbolag, jamfort med privata, och att
det oftare forekommer pa gardar dar man har lokal skotselpersonal. Da sjéalvforvaltnings-
grupper oftast inte utfor alla skotseluppgifter pa gardarna ar det vanligt att sjalvforvaltningen

kombineras med de andra forvaltningsformerna (Lindgren & Castell, 2008).

3.3 Organisation av sjalvférvaltning

Vid en dvergang till sjalvforvaltning bor bostadsforetaget forandras organisationsmassigt till
att bli mer flexibel for hyresgasternas efterfragan (Hansson & Nilsson-Hellstrom, 1993). Som
en del i detta foresprakar SABO att bostadsforetagen delar in sin verksamhet i mindre
omraden med max 1000 lagenheter per forvaltningsenhet. Enligt forfattarna har detta fungerat
bra i vissa fall men det har ocksa visat sig att det kan ha negativa konsekvenser. Pa en del
foretag har det resulterat i att hyresgasterna kommit for nara omradescheferna, vilka da har

fatt utfora arbeten som egentligen legat utanfor deras ansvarsomraden.



| och med att foretagen decentraliserar organisationen och far ut personalen i
omradesforvaltningar finns det en risk att dessa hamnar i ett mellanlage dar de dels forvantas
representera bostadsforetagen gentemot hyresgasterna och dels ska agera som ombud at
hyresgasterna gentemot foretaget (Hansson & Nilsson-Hellstrom, 1993). Forfattarna har
identifierat tre problem som kan uppsta med omradesforvaltning: (1) en intressekonflikt kan
uppsta da det ar tveksamt huruvida omradesforvaltaren kommer att ta parti for de boende eller
for foretaget da denne skall representera bada tva, (2) det kan ocksd uppsta
kompetensproblem da omradesforvaltaren forvantas kunna hantera fler arbetsmoment &n
tidigare och (3) for snavt handlingsutrymme, eftersom manga underhallsbeslut redan &r
faststallda och da minskar mojligheterna fér omradesforvaltaren att paverka saken.

Med decentraliseringen Okar omradesforvaltarens arbetsbelastning eftersom denne
forvantas utfora flera arbetsuppgifter én tidigare. Trots detta menar Hansson och Nilsson-
Hellstrom (1993) att resultatet blir positivt da arbetsuppgifterna blir mer varierade vilket kan
resultera 1 minskad ohé&lsa. Detta i sin tur kan leda till farre sjukskrivningar och minskad
personalomsattning.

For bostadsforetagen har sjalvforvaltningen lett till 6kad kannedom om sina omraden
och hyresgasterna som bor déar (Hansson & Nilsson-Hellstrém, 1993). Det har aven resulterat
i att omradesforvaltarna, som fatt mer ansvar, vuxit med sina uppgifter och med tiden blivit
mer sjalvgaende. Rent ekonomiskt finns det varken nagra vinster eller forluster med
sjalvforvaltning, det man vinner i personalkostnader férlorar man i organiseringskostnader
(Hansson & Nilsson-Hellstrém, 1993). Daremot menar forfattarna att den upplevda kvalitén
okar med sjalvforvaltningen vilket i slutdndan innebér att bostadsforetagen far battre resultat

for samma pris.

3.4 Relationen mellan bostadsforetaget och de boende

Litteraturen pekar i stort pa att relationen mellan bostadsféretagen och deras boende ar en
viktig del i sjalvforvaltningen och dess organisation. Kommunala bostadsbolag har oftast,
forutom ett ekonomiskt syfte, aven ett socialt ansvar for kommunens bostadsforsorjning och
arbetar darmed ofta som kundorienterade foretag (HOgberg & Hogberg, 2000). Forfattarna
menar att detta skiljer sig fran de privata bostadsforetagen som har en mer varierad
organisationsstruktur. Vidare visar deras studier dven att det ar en stor skillnad pa var i landet
man befinner sig. Bostadsforetag i stdder med hog utflyttning har ett behov av att vara mer
kundorienterade, for att behalla de hyresgaster de har men ocksa for att locka till sig nya.
Bostadsforetag i tillvaxtorter, dar det rader storre konkurrens pa bostadsmarknaden, behover
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inte anstranga sig for att fylla sina lagenheter. Dér rader omvéand ordning da manga
hyresgaster kan fa vanta i flera ar pa att fa en lagenhet.

Hyresgaster har ofta en klar bild av vilka egenskaper de forvantar sig av sin hyresvard.
Viktiga aspekter ar att de har en néra relation med hyresvdarden och av denne anstélld
personal. Det &r viktigt att 16ften halls, att de boende far forvantad service och att bostaden
och dess tillhérande ytor uppfyller forvantad funktion (Alfredsson & Cars, 1996; HOgberg &
Hogberg, 2000).

Erfarenheter fran sjalvforvaltningen i Holma visar att det ar viktigt for bostadsforetagen
att ta reda pd vad hyresgasterna vill ha innan sjalvforvaltningsprocessen sétts igang
(Alfredsson & Cars, 1996). | Holma arbetade MKB, redan innan sjélvforvaltningen infordes,
mycket med att forbattra boendemiljon. Dessvérre utan nagra som helst framgangar. Mycket
tid och pengar lades pa insatser som var helt verkningsldsa, vilket hade kunnat férhindras om
det istéllet redan i ett tidigare skede hade klargjorts vad hyresgésterna tyckte (Alfredsson &
Cars, 1996).

Ju mer decentraliserad en organisation ar desto lattare &r det for bostadsféretagen att
forsta och leva upp till de boendes 6nskemal (Hansson och Nilsson-Hellstrom, 1993). For att
pa basta satt kunna nyttja sjalvforvaltningsgruppen, sett fran bostadsbolagens sida, ar det
viktigt att bidra till de fordelarna som finns med sjalvfoérvaltning och att forstarka dem. En
aspekt av detta ar att lyssna pa de boendes asikter och idéer géllande skotseln men aven att
viljan finns att anpassa sig efter dessa dnskemal. Lindgren (2010) anser att alltfor mycket
fokus ligger pa att utarbeta skotselplaner med standardiserade frekvensbeskrivningar. Hon
anser att man istallet borde se till hur man kan skapa en bra utemiljo pa ett mer Gversiktligt
plan.

Vid organisering av forvaltning ligger mycket av bostadsforetagens fokus pa ekonomi, pa
tekniska problem och pa hur man organiserar den Gvergripande skotseln. En vanlig asikt
bland bostadsforetagen ar att den upplevda kvalitén 6kar med mer intensiv skotsel vilket
Lingren (2010) motsatter sig. Forfattarens studier visar att den upplevda kvalitén beror pa
olika faktorer och att skdtsel med samma intensitet kan upplevas olika beroende pa
sammanhanget. Vid sjalvforvaltning blir de aktiva hyresgasterna inkluderade pa ett helt annat
satt jamfor med om foretaget har utbildad personal. Hyresgasterna far dubbla roller som bade
boende och skotselpersonal och pa sa vis blir anknytningen till platsen starkare och kan dven
komma att utgora en del av deras identitet (Lindgren, 2010).

Att det finns en viss meningsskiljaktighet mellan de boende och av bostadsbolaget

anstalld skotselpersonal kan enligt Lindgren (2010) vara nyckeln till ett effektivare arbete.
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Forfattarens studier visar att de boende och 6vrig skotselpersonal, trots att det finns en viss
intressekonflikt, forvantar sig samma slutresultat av skotseln. Pa sa vis satts normen for vad
som galler pa just den garden (Lindgren, 2010). Bade foretagen och dess skotselpersonal bor
vara val medvetna om vad kunden, i detta fall de boende, har for forvantningar (Lindgren,
2010; Hogberg & Hogberg, 2000).

Denna medvetenhet kan uppnas genom att man lyssnar till de boendes asikter vilket ar
lattare for skotselpersonalen jamfort med beslutsfattare pa bostadsforetaget, eftersom de ofta
har en narmare relation till de boende. Ovriga anstillda av bostadsforetagen kan oka sin
medvetenhet genom att till exempel ha gaturer med de boende, da de tillsammans gar ut pa
garden och pratar om vilka forvantningar som finns. Den vetskapen &r dessvérre helt onddig
om inte skotselpersonalen &r villig att arbeta utefter den (Lindgren, 2010; Hogberg och
Hogberg, 2000).

Det kan komma tillfallen da utbildad skotselpersonal maste gd emot sin
fackmannamassiga kunskap for att tillfredstalla de boendes 6nskemal (Lindgren, 2010).
Denna teori stods av Hogberg & Hogberg (2000) som menar att ett kundorienterat foretag ska
ta till sig hyresgasternas asikter och skapa en organisation som starker och underlattar de
vardeskapande processerna.

En viktig aspekt att beakta ar det faktum att sjalvforvaltningen, i alla dess former, &r en
foranderlig process och att motiven i forvaltningsgruppen andras med tiden (Delshammar,
2005). Forfattaren har i sina fallstudier erfarit att status och trivsel samt funktion och
tillganglighet &r viktiga motiv i ett tidigt skede men att det barande motivet férandras efter att
sjalvforvaltningen pagatt ett tag. Nar sjalvforvaltning infors maste det finnas en émsesidig
vilja till férandring. Aven om engagemanget finns hos brukarna kravs det fortfarande stod och
en starkande installning fran foretagens och kommunernas sida (Justitiedepartementet, 2001).

Hogberg & Hogberg (2000) har genomfort ett projekt for att se hur sjalvférvaltningen kan
organiseras pa basta satt. Det som forfattarna tydligt kunde se var att det fungerade bést i de
foretag som hade en tydlig styrning fran foretagsledningen. I studien fanns bade centraliserade
och decentraliserade organisationer och i de fall dar foretagen var centraliserad men hade
chefer som tog ansvar och engagerade sig fanns en mer framgangsrik sjalvforvaltning an i
decentraliserade féretag med en oengagerad féretagsledning.

Hogberg & Hogberg (2000) har aven preciserat de viktigaste utgangspunkterna nar det
géller att skapa en mer kunddriven organisation i ett etablerat foretag. Dessa ar att det skall

finnas en medvetenhet om kundernas onskemal, en vilja att ta tillvara foretagets kompetens,
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en vilja att utnyttja den hjalp som finns att tillga for att skapa en effektivitet och att skapa

strukturldsningar som minskar risken for konflikter.

3.5 For- respektive nackdelar med sjalvforvaltning

Nagot som diskuteras mycket avseende sjalvforvaltning &r de positiva aspekterna for de
boende. | Sverige ar det svart att bevisa om sjalvforvaltning har ndgon positiv inverkan pa de
boendes hélsa och valmaende. Bostadsgardarna hade funnits dar och varit grona vare sig de
boende varit involverade i skotseln eller inte (Castell, 2010).

Andra aspekter som, enligt Castell (2010), visat sig ha mindre betydelse i Sverige ar
ekologi, genus och etnicitet, men &ven att anvénda sjalvférvaltning som ett medel for att
bek&dmpa fattigdom. Daremot menar han att det finns en social aspekt, dar skotseln bidrar till
valmaende i och med att ett utokat socialt natverk skapas. Bade for de som é&r aktiva
sjalvforvaltare men ocksa for de som bara passerar garden pa vag till eller fran sin bostad. En
valskott gard bidrar aven till andra sociala aktiviteter i form av fodelsedagskalas och bréllop
med mera, vilket ger hyresgasterna en battre anknytning till platsen och det leder ocksa till
fler samtalsdmnen grannar emellan. Det finns &ven ekonomiska fordelar, sett ur ett
samhallsekonomiskt perspektiv (Castell, 2010).

Lindgren (2010) menar att de boende, bade de aktiva och icke aktiva, sétter hogre krav pa
standarden pa de gardar som skots av sjalvforvaltningsgrupper jamfort med om gardarna
forvaltas av anstélld skotselpersonal. Negativa aspekter som foljer med sjélvforvaltning kan
vara att de boende tar det personligt om skotseln pa garden inte haller en god standard, detta
kan skapa en negativ atmosfar mellan de aktiva och icke aktiva hyresgasterna (Lindgren,
2010). Hon menar dven att det kan leda till stress och ett samre valmaende vilket gor att
sjalvforvaltarna far en mer negativ syn pa sitt boende.

Ett annat problem som har identifierats &r nar de som &r aktiva i sjalvforvaltningen ser
grénomradena som sina egna privata tradgardar, de tenderar da att sitta upp normer som inte
nddvandigtvis delas av de icke aktiva hyresgéasterna (Lingren, 2010; Castell; 2010;
Delshammar; 2005). Underliggande spanningar kan kanaliseras i sjalvférvaltningen och bli
grunden i andra konflikter vilket kan leda till problem. Det behéver inte bara vara negativt
utan kan pa kontrollerad niva 6ka gruppens och individernas utveckling (Castell, 2010).

Att brukarna ar med i verksamheten bidrar till en 6kad forstaelse for verksamheten och
antas hoja kvalitéen (Justitiedepartementet, 2001). Men ndr ett bostadsforetag infor
sjalvforvaltning pa sina gardar finns det en risk for att den egna personalen ser
sjalvforvaltarna som ett hot. Pa grund av att de ar radda for att deras arbete ska ses som
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overflodigt (Delshammar, 2005). Aven Alfredsson och Cars (1996) menar att det finns skal
for fackforeningarna att motsatta sig sjalvforvaltning, pa grund av oro fér minskat antal
arbetstillfallen.
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4 Sammanstallning av intervjuer

Varje intervju inleds med en kort sammanfattning om hur foretagsorganisationen ser ut pa de

foretag dar informanterna arbetar. Forst kommer en sammanfattning av intervjun med Mia
Kjell som arbetar som forvaltare pA MKB fastighet AB i Malmo och darefter en

sammanstallning av intervjun med Anders Eneborg, projektledare pa AB Landskronahem.

4.1 MKB Fastighet AB

MKB fastighet AB ar ett kommunéagt aktiebolag som grundades 1946. Deras affarside bygger

pa utveckling och affarsmassighet bade vad galler bostadsmarknaden men ocksa i deras

sociala insatser (MKB Fastighet AB, 2010 [www]). | arsredovisningen anvéands fraser som:

foredome fOor andra fastighetsagare, ett brett utbud och starkt attraktionskraft. MKB visar hér

aven pa en tydlig kundorientering vad galler forvaltningen av bostader och dess narmiljo.
Organisationsmassigt arbetar MKB utifran en vardegrund som kéannetecknas av den néra

forvaltningen. Det innebar att man fran foretagets sida har en daglig kontakt med de boende

genom antingen kundvard, husvard eller fastighetsskétare (MKB Fastighet AB, 2010[www]).

For att fa en klarare bild 6ver organisationen se organisationsschema nedan. MKB arbetar

idag med en vél utarbetad sjalvforvaltningsverksamhet pa sina gardar.

VD

Finans

Verkstéllande ledning

N&ra férvaltning

Affarsutveckling

HR

Bygg - Teknik - Miljs

| Fastighetschef | ‘ Fastighetschef | Fastighetschef Fastighetschef
2-3 Férvaltare 2-3 Férvaltare ‘ 2-3 Forvaltare ‘ ‘ 2-3 Forvaltare ‘
Husvérdar Husvirdar Husvirdar Husvirdar
Kundvirdar Kundvirdar Kundvirdar Kundvirdar
Fastighetsskdtare Fastighetsskotare Fastighetsskdtare Fastighetsskotare

Figur 1. MKB:s organisationsschema 2010.
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4.2 Intervju med Mia Kjell, forvaltare pa MKB

4.2.1 Sjalvforvaltningens utgangspunkt

MKB inforde sjalvforvaltning i organisationen 1993 i samarbete med Hyresgastféreningen.
Idén foddes av Goran Larsson som pa den tiden arbetade som fastighetschef pa foretaget.
MKB hade under manga ar haft problem med vandalisering och brander pa delar av deras
bestand och varje gang de varit ute och atgardat problemen blev anléaggningarna forstorda lika
snabbt igen. Manga hyresgéaster kande sig otrygga och hade for langesedan tappat tron pa och
fortroendet for foretaget. Det resulterade i att sjalvforvaltningen av manga ansags vara
ytterligare ett satt for MKB att forsoka smita ifran sitt ansvar.

For att na ut till hyresgasterna och fa dem att inse vad sjalvforvaltning faktiskt handlade
om forsokte MKB hitta ett nytt satt att forankra idén bland de boende. De bdrjade nu istéllet
att arbeta fran andra hallet genom att ta kontakt med vissa nyckelpersoner bland
hyresgasterna. Det handlade om personer som tidigare visat ett brinnande intresse for att
forbattra det egna boendet, vilket gjorde det lattare for MKB att engagera dem. Informanten
menade att man nu, i och med den forsta lilla sjalvforvaltningsgruppen, ocksa skapat en bra
marknadsforing for konceptet.

| borjan fungerade sjalvforvaltningen mer som ett arbete, sjalvforvaltarna var inte
anstéllda men de fick betalt per arbetad timme och utbetalningen for utfort arbete skedde en
gang i manaden. Detta resulterade i att MKB fick en skattesmall aret darpa, vilket ledde till
att betalningsvillkoren &ndrades. 1996 lades en proposition fram gallande &ndring i
kommunalskattelagen, dar foreslogs att avdraget pa hyran for sjalvforvaltning skulle bli
skattefritt (Sveriges riksdag, 1997). Detta forslag gick igenom och lagen bdrjade galla fran 1
juli 1997. Idag far sjalvforvaltarna ett fast manadsbelopp for utforda sysslor och utbetalning
sker tva ganger per ar, den 1:a juli och den 1:a december. Andringen av betalningsvillkoren
har lett till att ersattningen for sjalvforvaltarna minskat. Trots detta marker MKB att intresset
till stor del finns kvar hos de boende, d&ven om det pa vissa omraden resulterat i ett reducerat
medverkande.

Pa bland annat Holma, som &r ett av de forsta omradena dar MKB inforde
sjalvforvaltning, ar engagemanget fortfarande stort. Manga kommer pa studiebesok bade fran
Sverige och fran andra lander och intresset for forvaltningsformen &r stort. MKB har sedan
1993 utokat verksamheten med sjalvforvaltning sa att den idag omfattar fler gardar och nya

bostadsomraden.
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Da MKB borjade med sjalvforvaltning hade de personal i egen regi, men dessa har under
senare ar bytts ut mot entreprendrer. Detta orsakades inte av att de inforde sjalvforvaltning
utan pa grund av att MKB genomforde en andring i sin foretagsstrategi. P4 Holma &r det
ungefar 40 % av utemiljon som skots av sjalvforvaltare, parallellt har MKB en
markskotselfirma som skoter resten. | avtalen med entreprendren forbehaller sig MKB réatten
att kunna lagga till och ta bort delar av utemiljo beroende pa hur sjalvforvaltningen ser ut.
Hoppar nagon av kan man lagga in det i avtalet med entreprendren och tillkommer nagon

sjalvforvaltare sa tas det bort fran avtalet.

4.2.2 Organiseringen av sjalvforvaltning

Sjalvforvaltningen kan pa MKB delas in i tva grupper: enskilda forvaltare och
sjalvforvaltningsgrupper. De enskilda forvaltarnas arbete omfattar inre underhall sa som
exempelvis trappstadning och darfoér kommer inte organisationen av dessa att tas upp vidare i
detta arbete. Sjalvforvaltningsgrupperna har 6vergripande ansvar for bade inre underhall och
for skotseln av den egna bostadsgarden. De utfor arbetsuppgifter sa som:

e Allman tillsyn av omradet, pappersplockning och rensning av skrap

o Kontinuerlig skotsel av gangar, grasytor och planteringar och bevattning

e Sdasongsstadning, foryngringsbeskarning och komplettering av buskar, trdd och

annan vegetation

e Reparation av lekutrustning och staket

e Forvaring och vard av planteringslador och tradgardsmobler

e Plantering av blommor och vaxter

e Byte av lampor och kupor

MKB tillhandahaller maskiner i erforderlig omfattning och vid behov ansvarar de for
utbildning i bade maskinbruk och i vissa skotselmoment. Vid dessa tillfallen anlitar MKB
entreprendren som har en genomgang med sjalvférvaltarna och visar hur arbetet ska utforas
pa ratt satt. Vidare beréattar informanten att dessa utbildningar inte erbjuds alla sjalvforvaltare
utan att olika personer i gruppen har olika uppgifter, de far den utbildning som de behéver for
att utfora just sina sysslor. Hon berattar dven att sjalvforvaltningsgruppen kan vélja att sjélva
kdpa in maskiner som de behdéver inom utrymmet for deras budget. Snéhantering och
halkbekampning star MKB for, dven sandsopningen och tillsyn av lekplats utfors av dem.

For att det praktiska arbetet ute pa gardarna ska fungera kravs organisation fran MKB:s

sida. De for listor 6ver vilka maskiner som finns pa de olika omradena och vilken utbildning
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som behdvs for de olika redskapen. Det finns dven en lista pa vilka utbildningar de boende har
och de boende har &dven skrivit under dokument dar de intygar att de ska folja
sékerhetsbestdammelser och anvanda ratt skyddsutrustning vid arbetet med sjalvforvaltning.

| sjalvforvaltningsprocessen ar det, fran MKB, kundvérdarna som ar narmaste lanken till
sjalvforvaltningsgrupperna. Fran sjalvforvaltningsgruppernas sida ar det samordnarna som
haller i kontakten med kundvardarna, se figur 2. Det ar ocksa samordnaren som ar mest insatt
I MKB:s arbete och som for deras talan ut i gruppen. Samordnaren ar en person som &r utsedd
av sjalvforvaltningsgruppen och som skall leda och kontrollera arbetet. Organisationsméssigt
ligger det pa kundvérden att se till att sjalvforvaltningen fungerar bra och de for aven en nast
intill daglig dialog med samordnaren. De haller aven regelbundna avstamningsmoten med

samordnarna fran alla sjalvforvaltningsgrupper.

MKB

Sjalvfdrvaltnings grupp Jo— —> <'|:‘::>|]

Samerdnars Kuneverd

Figur 2. Bild éver hur MKB och sjélvférvaltningsgruppen kommunicerar.

For en sjalvforvaltningsgrupp skrivs ett lokalt avtal om sjalvforvaltning. Det fungerar som ett
gemensamt avtal for hela gruppen och undertecknas av Hyresgastforeningen, bade regionalt
och lokalt, samt av MKB. Inga individuella avtal skrivs med de som & med i
sjalvforvaltningsgruppen. Senare ligger ansvaret pa samordnaren att rapporterar om nagon
person hoppar av samt om nagon ny gar med i sjalvforvaltningsgrupperna. MKB har en lista
over vilka hyresgaster som ar med, for att forséakringar ska galla for personerna inom gruppen
och for att ratt personer ska fa betalt for utfort arbete. Den enskilde forvaltaren skriver pa ett
individuellt avtal, detta galler for den specifika uppgift som denne har tagit pa sig att utfora.
Rekrytering av nya sjalvforvaltare sker fran tva hall, dels gor sjalvforvaltningsgrupperna
reklam for sig sjalva och presenterar sig for nyinflyttade, dels genom att MBK pratar om

sjalvforvaltning med de boende och har en broschyr som de lamnar ut. Det sitter &ven anslag i
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de trappor som skots av sjalvforvaltare. Nar forvaltarna sjalva gor reklam for sitt arbete &r det
en person i gruppen som presenterar for den nyinflyttade vad de gor och sedan far den kunden
sjalv ta kontakt med MKB om den vill ga med i sjalvférvaltningen. Att grupperna &r ute och
arbetar ar i sig ett satt att marknadsfora sjalvforvaltningen. Man har aven sjalvférvaltnings-
dagar da grupperna far anordna en fest for sina grannar. Vid dessa tillfallen kan aven olika
sjalvforvaltningsgrupper besotka varandra.

Nar man introducerar nya gardar till sjalvforvaltning borjar det oftast med att de far ta en
liten del av garden eller att de bara utfor ett fatal moment. Sedan utokas sjalvforvaltningen
och malet &r att man till slut ska ha ett fullserviceavtal. Det kan till exempel borja med 15
enskilda forvaltare som MKB forséker samordna och fa ihop till en grupp.

Vad géller ekonomi har varje sjalvforvaltningsomrade en egen utvecklingsfond som kan
anvandas for att hoja standarden pa omradet eller i utbildningssyfte. Infor varje verksamhetsar
uppréttas en verksamhetsplan dar det klargors hur dessa pengar ska anvandas och denna maste
godkannas av den fran MKB som arbetar i egenskap av forvaltare pa omradet. MKB
forbehaller sig ratten att saga nej om nagot forslag inte ar forenligt med vad foretaget star for.
Generellt for MKB galler att investeringar pa summor som Overstiger 250 000 kr maste
godkannas av VD. Eftersom sjalvforvaltningsgardarnas budget som hagst kan uppga till ca
100 000 kr per ar behover beslut rérande dessa aldrig forankras sa hogt upp i organisationen.
Det har varit, och ér, till viss del konkurrens mellan olika gardar men samarbetet dem emellan
har dkat med aren. Detta innebéar att det numera hander att de gar ihop och tillsammans gor

storre inkop, t.ex. om de kdper in dyrare maskiner.

4.2.3 For — respektive nackdelar med sjalvforvaltning

Enligt Mia Kjell finns det manga sociala och &ven somliga ekonomiska fordelar med
sjalvforvaltning. MKB skulle inte kunna skéta en del gardar, som de ser ut i dag och ha
ekonomi i det. Sa lange alla pa en gard inte & med i sjalvforvaltningen blir det billigare for
MKB &n om de hade haft en entreprendr som utférde jobbet. Daremot séa lagger MKB mycket
tid pa att organisera sjalvforvaltningen och pd att skapa ett bra samarbete med hyresgasterna
vilket gor att det i slutdandan formodligen kostnadsméssigt gar pa ett ut. En annan ekonomisk
fordel som bor tas med i berdkningarna ar att den sociala faktorn resulterar i att hyresgéster
bor kvar langre och att omflyttningen, som bade &r en kostsam och en tidsddande process,
formodligen hade 6kat om de inte hade haft sjalvférvaltning.

De mesta av fordelarna ligger inte i hur det ser ut, utan mer i att de boende ké&nner sig

trygga och att det finns en bra kommunikation mellan MKB och kunden. Fran foretagets sida
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har man markt att hyresgasterna som &r med i sjalvforvaltningen blir starka tillsammans. De
vet att de har sina grannar som de kanner. Den stolthet som sjalvforvaltarna k&nner over det
som de har presterat ar viktigare 4n om garden har en bra klippt grasmatta. P4 MKB har de
ocksa markt att det pa moten med hyresgaster, géallande boendemiljon i allmanhet, finns ett
tydligt monster i att de som alltid kommer pd métena ar de som ar aktiva i sjalvforvaltningen.

En nackdel med sjalvforvaltning &r att det kan uppsta konflikter i gruppen vilka kan vara
svara att l6sa eftersom det ar sa mycket kanslor inblandade. Manga &r ocksa med for att de
vill synas och fa bekraftelse. Nar det kommer till rollen som samordnare sa gar inte MKB in
och utser denne utan det arbetet ligger helt och hallet pa gruppen sjalv, nagot som har visat sig
vara ett stort problem da det kan vara svart att enas om vem som ar den sjalvklara ledaren som
alla lyssnar pa. Pa ett av MKB:s omraden ville delar av sjalvforvaltningsgruppen avsitta den
som varit samordnare och i sddana lagen maste MKB férsoka hitta sin roll och se hur och vad
de kan hjalpa till med. Om de skulle ga in direkt och styra finns det en risk for att manga av
de involverade skulle hoppa av.

En viktig aspekt att beakta ar det faktum att manga manniskor ofta ar med i
sjalvforvaltningen for att de vill ha bekraftelse, och det resulterar i att det finns en
dverhangande risk for revirtankande och att grupperna jamfor sig med varandra. Detta har
upplevts som negativt da det finns en risk att sjalvforvaltningsgrupper kanner att deras arbete
kommer i skymundan om en annan gard far mycket uppméarksamhet.

Anledningen till att MKB inte har sjalvforvaltning pa alla sina gardar ar for att det &r
svart att fa boende att bli engagerade. Manga som bor i hyresrétter har inte tid att vara med i
sjalvforvaltning och tycker att det &r nadgot som ska inga nar man véljer att bo i hyresratt. Nar
MKB val har fatt hyresgasterna att engagera sig har det inte varit manga som valt att hoppa
av. Vanligaste orsakerna till avhopp ar att det skett ndgon drastisk livsforandring eller att de

har flyttat fran omradet.

4.3 AB Landskronahem

AB Landskronahem &r Landskrona stads storsta bostadsforetag och de arbetar med ett
kundfokus som genomsyrar hela foretagsstrukturen (AB Landskronahem, 2010). |
arsredovisningen for 2010 aterkommer ord som individuella I6sningar, kundfokus och
trygghet. Foretaget har en decentraliserad organisation och de jobbar sedan flera ar tillbaka i
en processorganisation (se figur nedan), dar organisationen hela tiden anpassas efter
processens noddvandigheter (Eneborg, 2011, muntl.). AB Landskronahem har idag inte
sjalvforvaltning i samma utstrdckning som de tidigare har haft.
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och bygga
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Figur 3. Schematisk bild éver Landskronahems processorganisation 2010.

4.4 Intervju med Anders Eneborg, projektansvarig pa AB Landskronahem

4.4.1 Sjalvforvaltningens utgangspunkt

AB Landskronahem startade sin sjalvforvaltningsverksamhet i borjan av 1980-talet. Den var
mer generell i hela bestandet och gick under benamning Bo och bestam. Det innebar att aktiva
hyresgaster kunde fa aterbaring, i form av lagre hyra, fran en omradesbudget. Arbetet som de
forvantades utfora var fastighetsskotsel.

Under 1990-talet utvecklades denna verksamhet till HOF (Hyresgéaststyrd
omradesforvaltning) Fa hyresgaster var engagerade och antalet intresserade hade halverats
sedan Bo och bestdm. Forvaltningen som nu skulle utfras hade en individuell prégel och
innefattade trappstadning och skétsel av entrépartier eller ett avgransat tradgardsomrade.
Denna form av sjalvforvaltning tillampas an idag pd AB Landskronahem, i tva kvarter, och
det paverkar hela kvarterets hyresniva.

1983 inférde AB Landskronahem ett fondsystem som innebar att hyresgéasten kunde vélja
att bestalla eller sjalv utfora tapetsering, malning och byte av golv. Om de valde att utfora
arbetet sjalv betalade AB Landskronahem materialet och hyresgasten fick pa sd vis mer
pengar Over till annat. Detta tillat hyresgasterna att satta en mer personlig pragel pa det egna
boendet. Sedan 1990-talet har AB Landskronahem 100 FIX lagenheter. Dessa bygger pa
samma princip: tapetsering, malning och byte av golv ligger helt pa hyresgéstens ansvar men
istallet for en fond som &r kopplad till varje enskild lagenhet ar hyran pa dessa omraden
mellan 500- 1000 kronor l&gre.

Fran 2002 till 2010 arbetade AB Landskronahem med ett mer omfattande

sjalvforvaltnings- projekt pa delar av sitt bestand. | detta projekt gick de medverkande under
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benadmningen Hyresgést med ansvar. Ar 2002 kdpte AB Landskronahem halva kvarteret Juno
pa oster i Landskrona. De ansag att det var billigare att kopa upp nedgangna kvarter, renovera
dem och pa sa vis skapa bra bostader istallet for att bygga nya bostadshus. Kvarteret Juno var
ett av Landskronas fattigaste kvarter med eftersatt underhall, mycket klotter samt annan
skadegorelse. Att engagera de boende var en nddvandighet for att undvika att vandaliseringen
skulle bli ett faktum aven efter upprustningen.

Kvarteret Juno var en del av ett storre projekt som hette Oster. Tanken med detta projekt
var att man ville att de vuxna skulle ta stérre ansvar for den egna miljon, men aven att skapa
battre sysselsattning at barnen. Tillsammans med kommunen och andra fastighetsagare
byggde Landskronahem en kvarterskola pa garden och en idrottsplats utanfor kvarteret. Malet
var att barnen skulle fa mer fritidsaktiviteter och Landskronahem sag en férhoppning om
minskad vandalisering genom denna insats.

De vuxna fick erbjudande om praktikplats och svenskundervisning i kvarteret, da manga
av hyresgasterna hade utlandsk bakgrund. Praktiken som de blev erbjudna kunde antingen
forlaggas till skolan, biblioteket eller inom varden. Hos AB Landskronahem innebar praktiken
att de stadade trapphusen, miljéhusen och tvéttstugorna och/eller hjalpte till i tradgarden.

Som inspiration till sjalvforvaltningen pa Juno tittade AB Landskronahem pa
sjalvforvaltningen i stadsdelen Holma, som tillhér MKB Fastighet AB, och de akte dven dit
pa studiebesok tillsammans med nagra av hyresgasterna. P4 Landskronahem har man som
mest haft 130 Hyresgaster med ansvar samtidigt. Efter ett tag forsvann hyresgasternas
entusiasm och man forlorade hela meningen med sjalvforvaltningen: det viktiga var inte
langre att utfora arbetet utan att f pengarna. Detta var den huvudsakliga anledningen till att
AB Landskronahem valde att lagga ner verksamheten Hyresgaster med ansvar. Det kostade
mer &n det gav.

AB Landskronahem anvander sig bade av personal i egen regi, underentreprendrer och
tidigare dven av sjalvforvaltning. P4 de gardar dar man hade sjalvforvaltning var man
fortfarande tvungen att stotta upp antingen med egen personal eller med entreprendrer,
eftersom sjalvforvaltarna endast utforde en del av sysslorna. Insatserna och frekvensen av
utforandet gallande forvaltningen skiftar i olika kvarter beroende pa forutsattningarna. |
sadana miljoer anser AB Landskronahem att det ar mest praktiskt och ekonomiskt att ha
personal i egen regi. P4 omraden dar skotseln &r latt att generalisera och rakna pa, exempelvis

stora grésytor, tar man istéllet in underentreprendrer som utfor arbetet.
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4.4.2 Organiseringen av sjalvfoérvaltning

| projektet Hyresgaster med ansvar ingick ifran borjan: trappstadning, rabattskotsel, 6versyn
av tviéttstugor och miljéhusstadning. | begreppet rabattskotsel ingick i huvudsak
ograsrensning och plantering, men aven en del hack- och grasklippning utférdes pa de sma
bostadsgardarna. Hyresgéaster med ansvar erbjods ingen direkt utbildning i skétselmomenten
som skulle utféras men kunde fa stod och hjélp av bade bovarden och tradgardsgruppen
(foretagets egen personal som kor runt pa alla bostadsgardarna). De blev ocksa erbjudna att
aka ivéag pa studiebesok dar de bland annat besokte andra sjalvforvaltningsgardar, véxthus och
Alnarp.

Under sommaren var sjalvforvaltningsgruppen ute en gang i veckan. De skotte
planteringarna som fanns i anslutning till deras egen entré och omradet narmst dem. Eneborg
menar att hyresgésterna resonerade: ”Man skoéter sitt eget och rensar inte ogrds i grannens
rabatter” (Eneborg, 2011). | sjalvforvaltningen ingick att hyresgédsterna ansvarade fér och
forvarade redskap och verktyg i sina egna lagenheter. Hyresgaster med ansvar var aven med
och hjalpte till i andra sammanhang bland annat genom att visa upp sin lagenhet for nya
hyresgaster. De hade dven en liten boméssa dar de visade upp lagenheterna for allmanheten.

AB Landskronahems oOnskan var att alla Hyresgaster med ansvar skulle utféra sina
uppdrag samtidigt for att de ansag att det forstarkte intrycket av en valvardad gard. En annan
anledning var att det skulle bli mer socialt och att dvriga grannar skulle se att det fanns nagra
som tog ansvar och hade det trevligt tillsammans. Sjalvforvaltarna valde sjalva néar de kunde
jobba genom att skriva upp sig pa listor som sammanstélldes till ett arbetsschema av
Landskronahems projektledare. Néastan alltid nar de boende var ute och jobbade fanns det
personal med fran foretagets sida, det fanns en nara relation mellan bovérden och
sjalvforvaltningsgrupperna.

AB Landskronahem stod for att sjalvforvaltningsgrupperna fick det arbetsmaterial som de
behdvde sa som verktyg till att utfora arbetet med, vaxter och en vést som det stod Hyresgéast
med ansvar pa. Vissa av de som var med i Hyresgaster med ansvar arbetar idag pa AB
Landskronahem och blev anstéllda pa grund av att de, i sjalvforvaltningen, visat sig vara en
stor tillgang for foretaget.

Organisationsmassigt fran foretagets sida 6kade inte arbetsbelastningen namnvart nar de
inforde sjalvforvaltning. Hyresgésterna lamnade regelbundet in en rapport till sin bovérd med
uppgifter om vilka arbetsuppgifter som de utfért under manaden och bovéarden kontrollerade

att detta stdmde. Rapporten skrevs under av bovédrden och sammanstéllning skickades till
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projektledaren som sag till att ratt avdrag gjordes pa hyran tva ganger per ar, en gang till jul
och en gang till midsommar.

Som Hyresgast med ansvar fick man:

e Lon eller hyresreducering. Véardet for respektive forvaltningsmoment hade réknats ut
genom att AB Landskronahem tagit fram ett genomsnittligt pris baserat pa kostnader
fran alla deras gardar.

e Inspirationsresor/studieresor till Holma, Ven m.m.

e Sérskilda temadagar, som avslutades med grillfester eller liknande, som
organiserades av AB Landskronahem.

Sjalvforvaltningen har for AB Landskronahem inneburit mycket arbete genom forberedelser
med ekonomiska utrédkningar och studiebesok som genomfordes innan projektet Juno drog
igang. Samarbetet mellan AB Landskronahem och hyresgasterna byggde pa en muntlig
overenskommelse och en gemensam forstaelse for vad som skulle goras, hur ofta det skulle
ske samt nér det skulle utforas. Det fanns inga skrivna kontrakt men alla som medverkade i
sjalvforvaltningen fanns registrerade hos AB Landskronahem och tacktes av deras
forsakringar.

Kontakten mellan Landskronahem och sjalvforvaltarna gick till stérsta del genom
bovardarna och egen personal pa bostadsgardarna, se figur 4. Det var bovérdarna som var
direkt ansvariga for hur det sdg ut pa gardarna. Beslut som rorde sjalvforvaltningen
organisationsmassigt togs strategiskt i foretagsledningen, men operativt hos bovérden eller
projektledaren. Beslut som rorde detaljfragor togs direkt av bovarden och behdvde ej

forankras hogre upp i organisationen.

Sjalvférvaltnings grupp!

EAV4

<|:::>|] Landskronahem

Bovéi

Figur 4. Bild éver hur Landskronahem och sjélvférvaltningsgruppen kommunicerar.
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Den oOverordnade rollen med traffar, studiebesok, utflykter och fester samt andra
ansvarsomraden som ekonomi, har varit projektledarens ansvar. Denna hade under hela
processen en god kontakt bade med sjalvforvaltningsgrupperna men ocksa med de icke aktiva
hyresgasterna. Under den tiden som AB Landskronahem arbetade med sjalvférvaltning
upprattades ingen kontakt mellan underentreprendrer och Hyresgaster med ansvar &ven om
dessa tva forvaltningsformer ibland anvénts pa samma gardar. De arbetade var och en for sig.

For att engagera hyresgasterna i sjalvforvaltningen sattes anslag upp i de berdrda
trapphusen och méten anordnades, kvartersvis, med information om Hyresgaster med ansvar.
Sjalva idén om sjalvforvaltning har kommit fran tva hall, bade fran AB Landskronahem som
fann inspiration i MKB:s sjalvforvaltning en vision om sjalvforvaltning pa sina gardar. Men
det fanns dven indikationer pa att det hela tiden funnits ett intresse hos de boende da vissa har
skott och planterat utanfor sin port eller sitt fonster i 20-30 ar och gor det fortfarande, detta
aven utan att de fatt nagon som helst ersattning.

Nar AB Landskronahem skulle rekrytera nya sjalvforvaltare till bostadsgardarna blev
hyresgasterna informerade och kallade till ett mote gallande Hyresgaster med ansvar. Pa
dessa moten medverkade projektledaren och berérda bo- och miljovardar. P4 motet
informerades hyresgasterna om vad Hyresgaster med ansvar var for ndgot och de fick vid
intresse skriva upp vad de ville hjélpa till med och nér de kunde ténka sig att gora det.

Ibland arrangerade AB Landskronahem gemensamma stad- eller planeringsdagar dar alla
grannarna bjods in att medverka, for att 6ka gemenskapen och for att forsoka fa in nya
sjalvforvaltare.

Pa AB Landskronahem hade sjalvforvaltarna ingen egen budget, de fick komma med
onskemal om vad de ville ha utfort. Beroende pa vad det gallde togs antingen beslut av

bovarden eller projektledaren om huruvida det var genomfdrbart eller inte.

4.4.3 For — respektive nackdelar med sjalvférvaltning

De mest betydande fordelar som Anders Eneborg pa AB Landskronahem kunnat se med
sjalvforvaltningen ar ett 6kat ansvarstagande fran hyresgasternas sida, en social kontroll samt
okad kontaktyta mellan hyresgaster i omradet. Det skapar trivsel och ett natverk till
myndigheter och arbetsgivare. En annan fordel var att foretaget inte behdvde anstélla dem och
pa sa vis inte heller behévde betala arbetsgivaravgifter och skatter.

Han poangterar ocksa att det ar en bra affarsidé att inkludera hyresgasterna i den sociala
vardagen da de lattare kan lara sig spraket, vilket leder till storre chans att fa arbete.

Hyresgaster med god ekonomi kan betala for sig, trivs och mar bra. De sociala vinsterna i
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sjalvforvaltningen &r att de i slutdandan resulterar i battre och mer attraktiva bostadsomraden
och att allt detta sammantaget skapar en positiv spiral.

Han anser aven att konkurrens mellan olika bostadsgardar, eller till och med
trappuppgangar, okar motivationen att gora det fint. Om en hyresgast ser att grannen har
rensat utanfor sin entré sa drojer det inte lange forran dennes ar lika fin. Andra positiva
aspekter han kan se &r att det kan vara fostrande for barnen att se att foréldrarna hjélper till,
sérskilt om man &r i en sits dér foraldrarna inte har ett arbete. En annan positiv aspekt ar att
det gar att fa vackrare bostadsgardar med mer blommor jamfort med om man koper tjansten
av en entreprendr.

Negativa aspekter med sjalvforvaltningen kan vara att hyresgasterna tenderar att halla
koll pa varandra. Detta ar i viss man en fordel da det kan motivera hyresgésterna att
genomfora det arbete som de har tagit pa sig att gora. Gar det for langt finns det risk for
skvaller och att grannar pratar illa om varandra, da forlorar sjalvforvaltningen hela sin mening
eftersom det &r tankt att inspirera och skapa bra sociala anknytningar. Oenighet grannar
emellan ar ocksa en sadan sak som pa kontrollerad niva kan ses som en fordel men som vid
overdrift kan fa till foljd att vissa hyresgaster har for mycket kontroll 6ver andra, att de hela
tiden forsoker dominera och fa en maktposition. En annan betydande nackdel med
sjalvforvaltning ar att kontrollen fran bostadsforetagets sida riskerar att ta mer &n den ger,
vilket var fallet for AB Landskronahem. Detta var dven den dverhéngande anledningen till att
de valde att avveckla sjalvférvaltningen.

Eneborg menar att sjalvforvaltningen organisationsmaéssigt kraver lite mer tid &n de
ovriga forvaltningsformerna och dérfor anser han att sjalvforvaltning ar en merkostnad. De
vinster som han kan se, med sjalvforvaltning, ar grundade pa sociala faktorer eftersom det
skapar en gemenskap som resulterar i en mer hallbar vardag for hyresgasterna. Eneborg
(2011, muntl.) pdpekar ocksa att ”man skitar inte ner dar man sjalv stadar”, vilket leder till
battre och renare bostadsmiljoer. Standarden pa gardarna idag, nar de inte langre har
sjalvforvaltning, & densamma som innan da de hade sjalvférvaltning. Det som rent
utseendemassig skiljer sig at &r att det idag forekommer farre blommor och blomsterlékar
jamfort med innan.

Om intresset skulle finnas och hyresgasterna far tillbaka sitt engagemang skulle det
kunna bli aktuellt med sjalvforvaltning igen. Ett problem &r att AB Landskronahem numera
inte har nagot avtal med kommunen vilket innebar att &ven om de skulle ga tillbaka till betald

sjalvforvaltning sa skulle en del hyresgaster inte tjana nagot pa det. Anledningen till detta ar
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att det som hyresgasterna far betalt fran Landskronahem blir minus, pa exakt samma summa,
pa bostadsbidraget eller forsorjningsstodet.

Ska foretaget arbeta med sjalvforvaltning maste bade hyresgasterna och bostadsforetagen
forsta att det sociala kan ha ett starkare varde dn erséattningen. Att komma néra sina grannar

och kanna att man gor nytta samt inse att barnen kan lara av foréldrarnas medverkan ar
viktigare an nagra hundralappar i avdrag pa hyran.
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5 Resultat och diskussion

Resultatet och diskussionen i denna studie har sin utgangspunkt i de fragestallningar som
arbetet bygger pa:

e Var i organisationen har initiativet till sjalvforvaltning sin utgangspunkt?

e Hur fungerar organisation och samverkan mellan boende och forvaltningsféretag vid
sjalvforvaltning, med utgangspunkt fran bostadsforetagens perspektiv?

e Vilka for- respektive nackdelar finns det, for bestallaren, med sjalvforvaltning?

5.1 Sjalvforvaltningens utgangspunkt

Under denna rubrik behandlas den foérsta fragestallningen om var i organisationen som
initiativet till sjalvforvaltning har sin utgangspunkt.

Litteraturen pekar pa att idén om sjalvforvaltning har sin grund i en allméan
organisationsforandring men ocksa pa en trend som spridits inom bostadsbranschen. Som
namnts tidigare i kapitel 3.1 sa kom det patryckningar om ett dkat brukarinflytande, bade fran
regeringen och fran bostadsforetagens sida men ocksa fran hyresgasterna. Regeringens arbete
handlade om att starka brukarinflytandet vilket de gjorde genom att férandra lagar
(Justitiedepartementet, 2001). Bostadsforetagen daremot fick sin rost hdrd genom SABO
vilka foresprakade mer brukarinflytande och lade fram forandringsférslag som gynnade
brukarna (Hansson & Nilsson-Hellstrom, 1993). De boende visade var de stod i fragan genom
fysisk handling, bade i form av vandalisering men ocksd genom att pabdrja egna
sjalvforvaltningsprojekt (Alfredsson & Cars, 1996).

Denna sista tes starks i intervjuerna med de bada informanterna. De beskriver inférandet
av sjalvforvaltningen som ett steg i att bryta en nedatgaende trend déar vandalisering och
skadegorelse lange varit en del av vardagen for de boende. | bada fallen har sjalvforvaltningen
med tiden ocksa visat sig skapa bra spiraler med minskad skadegdrelse och dkad gemenskap
mellan de boende.

Omradena, tillhérande foretagen i studien, har forbattrats betydligt sedan de inforde
sjalvforvaltning. Detta kan bero pa att hyresgasterna, som numera sjalv stadar pa gardarna,
var de som tidigare skrapade ner. En annan &r att de som skrapat ner och forstort nu fatt en
mer personlig relation till de som ska stada, vilket leder till en ovilja att forstora.

Anledningen till varfor de tva féretagen i min studie valt att infora sjalvforvaltning har
samma utgangspunkt: de ville forbattra nedgangna bostadsomraden som tidigare haft ett daligt
anseende (Kjell, 2011,muntl.; Eneborg, 2011, muntl). De hade en férhoppning om att kunna
hoja standarden pa omradena genom att involvera hyresgésterna och fa dem att kanna sig
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delaktiga. Justitiedepartementet (2001) beskriver att det maste finnas ett gemensamt intresse,
bade hos hyresgasterna och hos bostadsbolagen, for att fa sjalvforvaltningen att fungera. Detta
pastaende gar emot bilden som jag har fatt genom mina undersokningar. | kvarteret Juno,
tillhérande AB Landskronahem, var de boende positiva och Oppna for forslaget om
sjalvforvaltning redan fran borjan. Daremot hade de pa MKB problem nar de skulle borja med
sjalvforvaltningen eftersom hyresgésterna var motstraviga och ovilliga till en foréndring.
Trots detta ar det idag MKB som fortfarande arbetar pa samma satt med sjalvforvaltning och
till och med har utokat verksamheten, medan Landskronahem déremot valt att l&gga ner den
storsta delen av sin sjalvforvaltning.

En anledning till att det fanns en motstravighet hos MKB:s kunder skulle kunna vara att
MKB var ett av de forsta bostadsforetagen som inforde sjalvforvaltning och att det pa den
tiden var ett relativt oként koncept. Landskronahem daremot, som inférde Hyresgaster med
ansvar langt senare, kunde visa pa goda exempel. Detta medforde troligtvis att det blev lattare
for hyresgésterna att acceptera och forsta vad sjalvforvaltning innebar.

En annan anledning till ovilja kan bero pa att MKB redan innan dgde och férvaltade
bostaderna och att de hade misslyckats med tidigare upprustningar. Det hade enligt Kjell
(2011, muntl.) lett till att hyresgasterna inte langre hade nagot fortroende for sin hyresvard,
vilket kan ha spelat en stor roll i fragan. Nar ett foretag, som Landskronhem, kommer in och
tar Over ett omrade som tidigare misskotts och varit vanvardat, finns det en klar fordel
eftersom hyresgasterna redan ifran borjan blir vélvilligt installda. De ser det nya foretaget som
deras chans till battre boendevillkor, de blir lite av en raddare i ndden.

I intervjun med Mia Kjell framkom det, att trots att sjalvférvaltningen ar djupt forankrad i
MKB, sa forkommer ovilja bland anstallda pa foretaget nar sjalvforvaltning infors pa nya
omraden. | och med att sjalvforvaltarna har en relativt nara relation med mycket av MKB:s
personal skapar detta en grund for konflikter. Rent teoretiskt skulle sjalvforvaltarna kunna
kdnna av denna ovilja och tappa fortroendet for sin hyresvard vilket skulle fa negativa
konsekvenser for foretaget. Fortroendet mellan hyresgéasten och bostadsforetaget ar enligt
Hogberg & Hogberg (2000) en av de viktigaste aspekterna for att fa en fungerande
sjalvforvaltning. Bostadsforetagen som arbetar med sjalvforvaltning bor hela tiden arbeta for
att starka sina relationer till de boende for att genom aren bibehalla fortroendet som byggts
upp. P& AB Landskronahem, déar nagra av sjalvforvaltarna fick anstallning pa
bostadsfdretaget, fick de den narheten och fortroendet pa kopet.
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5.2 Organiseringen av sjalvforvaltning

Under denna rubrik behandlas den andra fragestallningen om hur organisationen och
samverkan fungerar mellan boende och forvaltningsféretag vid sjalvforvaltning, med
utgangspunkt fran bostadsforetagens perspektiv.

Vad galler det praktiska arbetet och de arbetsuppgifter som bostadsforetagen later
sjalvforvaltarna utfora skiljer det sig at mellan olika bostadsforetag, det visar bade litteraturen
och intervjuerna. Pa MKB:s gardar var de enda restriktioner som fanns att de boende inte fick
anvanda motorsdg, detta for att MKB ansdg att det Okade risken for skador, medan
Landskronahems sjalvforvaltare i huvudsak inte utforde andra sysslor an plantering och
ograsrensning. Jag tror att relationen mellan bostadsforetaget och sjalvforvaltarna kan stérkas
om det finns ett fortroende dem emellan. Om sjalvforvaltarna kanner att garden ar deras att
gora vad de vill med sa 6kar lusten att gora fint. Det ar ju aldrig roligt att stada at nagon
annan.

Hogberg och Hogberg (2000) beréattar att en fungerande kunddriven organisation kréver
en nara relation mellan bostadsforetagen och hyresgésterna samt en tillit dem emellan. Pa
MKB tillampas detta val da varje bostadsgard har en egen budget som sjalvforvaltarna sjalva
beslutar om, detta genom att de utarbetar en verksamhetsplan som sedan godkénns av MKB.
Pa Landskronahem fick de boende komma med 6nskemal om vad de ville ha utfort vilket
sedan beslutades av bovarden eller projektledaren. Sjalvforvaltarna dar hade inte, pa samma
satt som MKB:s sjélvforvaltare, en egen budget som de fick besluta om. Detta ledde till att
besluten pd AB Landskronahem hamnade ett steg hogre upp i organisationen vilket dkar
distansen till sjalvforvaltarna.

Att ge de boende mer ansvar, till exempel genom att lata dem vara med och fatta beslut,
kan fungera som ett satt att behalla deras intresse for sjalvforvaltningen. De sociala faktorerna
som byggs upp nér sjalvforvaltning infors finns kvar vare sig hyresgasterna fortsatter med
sjalvforvaltningen eller inte. De kontakter och vanner som erhdllits i och med
sjalvforvaltningen forsvinner inte bara for att man véljer att ga ur. Litteraturen pekar pa att det
ekonomiska incitamentet inte heller &r tillrékligt hogt for att halla kvar de boende i
verksamheten. Det betyder att andra faktorer maste tas in for att fa ett bibehallet intresse for
verksamheten och fa sjalvforvaltarna att stanna kvar. Att ge dem ekonomiskt ansvar och
mojlighet att sjélva besluta om saker som ber6r garden kan vara det som behovs.

Sjalvforvaltning finns i flera olika former, i denna studie har tva fran varandra tydligt

skilda forvaltningsformer patraffats: enskilda forvaltare och forvaltningsgrupper. Hur
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verksamheten ser ut kan bade struktur- och organisationsmassigt skilja sig a mellan olika
bostadsforetag, men ocksa mellan olika bostadsgardar pa samma foretag (Eneborg, 2011,
muntl.; Kjell, 2011, muntl.; Castell, 2010). De enskilda forvaltarna &r de som kréver mest
organisation och arbete fran bostadsforetagens sida, vilket starker pastdendena om att
sjalvforvaltningen bygger pa en social grund. De enskilda forvaltarna far inte samma koppling
till sina grannar som sjélforvaltarna som arbetar i grupp far.

Pa AB Landskronahem hade arbetet med enskilda forvaltare i vissa fall motsatt verkan da
det skapade konflikter grannar emellan (Eneborg, 2011, muntl.). Detta uppstod antingen
genom att forvaltaren blev arg pa grannar som skrapade ner eller genom att grannarna blev
uppretade Over att forvaltaren inte utforde sitt jobb. Nar sjalvforvaltaren inte far det sociala
sammanhanget, vilket bor komma med sjalvforvaltningen, forsvinner det barande incitamentet
och ersattningen blir den enda drivkraften for hyresgasten. Samma tendenser ser man hos
MKB som idag har valt att enbart arbeta med enskilda forvaltare, vilka skoter forvaltningen
av trapphusen, som ett sétt att introducera och marknadsfora sjalvforvaltningen pa omraden
dar man &nnu ej har infort konceptet (Kjell, 2011, muntl.).

Att arbetet fran bostadsforetagens sida okar med enskilda forvaltare skulle bade kunna
bero pa att kontrollen, som i sjalvforvaltningsgrupper automatiskt utfor av gruppen, istallet
maste utféras av bostadsforetaget. Men det skulle ocksa kunna bero pa att risken 6kar att den
enskilda forvaltaren underlater sig att utfora de sysslor som denne tagit pa sig att utfora, vilket
kan bero pa att denne inte upplever de sociala férdelarna som sjalvforvaltningsgrupperna gor.

| min studie framgar att avtalen med de boende skiljer sig at mellan de olika féretagen
men dven for de olika sjalvforvaltningsformerna. P4 MKB skiljer sig den enskilda
forvaltarens kontrakt fran det som upprattats mellan hyresvarden och forvaltningsgruppen.
Forvaltningsgruppen har ett allméant avtal som galler for hela gruppen medan den enskilda
forvaltaren maste skriva under ett avtal som bekraftar dennes roll pa bostadsgarden. P4 AB
Landskronahem déaremot fanns det inte nagra skrivna kontrakt eller avtal utan hela samarbetet
byggde pd muntliga avtal (Eneborg, 2011, muntl.). Om man har ett skriftligt avtal kan detta
Oka tydligheten for de boende om vilka regler som géller for sjalvforvaltningen. Det kan
ocksa resultera i att hyresgasterna kanner ett storre ansvar for sin uppgift som sjalvforvaltare
och kanner sig sedda pa ett annat sett eftersom hela processen blir mer formell.

Bada informanterna beréttade om ett bra samarbete, tydliga riktlinjer och en fungerande
kommunikation med sina sjalvforvaltare vilket enligt litteraturen ar en av de viktigaste
aspekterna i en sjalvforvaltningsprocess. Bade bostadsforetagen och hyresgasterna ska vara

val medvetna om vad som galler (Hansson & Nilsson-Hellstrém, 1993; Hogberg & Hogberg,
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2000). Pa de bada foretagen, i denna studie, finns eller fanns det tydliga anvisningar om vad
som ska eller skulle utforas. Jag tror att langsiktig sjalvforvaltning gynnas av en klar
organisation med tydliga riktlinjer sa som skrivna kontrakt mellan bostadsforetagen och deras
sjalvforvaltare.

Kommunikationen och narheten till de boende, som i litteraturen flera ganger tas upp som
en viktig grund for sjalvforvaltning, spelar en stor roll i tydligheten och medvetenheten. Om
bostadsforetagen har en narhet till och en tydlig kommunikation med sjalvforvaltnings-
gruppen minskar troligtvis risken for missforstand. P& AB Landskronahem erhalls kontakten
och narheten genom bovéardarna som har néstan daglig kontakt med sjalvforvaltarna (Eneborg
2011, muntl.). Pa MKB har man tagit det ett steg langre genom att bade ha en kundvéard, med
samma funktion som bovérden, och en representant ute i sjalvforvaltningsgruppen, en
samordnare (Kjell, 2011, muntl.). Samordnaren ar i stort inkluderad i vad som héander pa
MKB och kan formedla detta vidare ut i gruppen pa samma sétt som den for de boendes talan
in i foretaget. Enligt vad jag har kunnat se i min studie sa har denna kontakt ¢kat kénslan av
samhorighet, Mia Kjell (2011, muntl.) beskrev till och med vid ett tillfalle sjalvforvaltarna
som arbetskollegor.

Denna nara relation &r ytterligare ett tecken pa att MKB har tagit sin sjalvforvaltning till
en ny niva. Ju battre kommunikationen & mellan hyresvard och hyresgaster desto mindre
kontroll kravs det. Risken for missforstind minskar och sa &ven risken att hyresgasterna
underlater sig att utfora arbetet de tagit pa sig.

Nar det kommer till hur man bor g till vaga for att engagera nya sjalvforvaltare pa
gardarna sager inte litteraturen sa mycket. Informanterna daremot tog upp detta som en
problematisk del i sjalvforvaltningen och Kjell (2011,muntl) angav det till och med som ett
skal till varfor MKB inte hade sjalvforvaltning pa fler av sina gardar. Hon séger att de har
upplevt svarigheter med att fa nya hyresgaster att komma pa métena.

Bada informanterna berdttar om gardsfester som ett satt att Oka intresset for
sjalvforvaltningen och skapa nya kontaktytor. Jag tror att detta kan vara ett bra satt att komma
i kontakt med hyresgaster som inte kommer pa méten men som anda inte aktivt sagt nej till
sjalvforvaltningen. Anledningen till varfor de valt att inte medverka i sjalvforvaltnings-
processen kan bero pa att de inte riktigt kdnt nagon samhorighet med den redan existerande
sjalvforvaltningsgruppen. Att da anordna gemensamhetsdagar skulle kunna Oppna
mojligheten for att nya relationer ska uppstd och &ven en Okad medvetenhet om vad

sjalvforvaltningen kan innebéra i social mening.
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Pa gardar dar sjalvforvaltning redan existerar marknadsfor grupperna sig sjalva genom
sin narvaro pa gardarna, det ar nar det skall inforas pa nya omraden som det &r svarast att fa
de boende engagerade (Eneborg, 2011, muntl.; Kjell, 2011, muntl.). P4 AB Landskronahem
upplevde de att det var svart att fa in nya forvaltare pa gardarna men de sag det aldrig som
nagot storre problem (Eneborg, 2011, muntl.). Kjell (2011, muntl.) har diaremot beskrivit
problematiken, som kan infinna sig nar sjalvforvaltningen ska foérankras hos de boende, med
att manga som bor i hyresratter har valt den formen av boende just for att slippa trappstadning
och tradgardsskotsel. Detta bekréftas dven av Hansson och Nilsson-Hellstrom (1993) som har
identifierat samma problem i sina undersokningar. Kjell (2011, muntl.) beréttar vidare att nar
engagemanget och samarbetet val har uppstatt ar det véldigt fa som hoppar av.

Om man ser till hur manga som &r involverade i sjalvforvaltningen, i forhallande till hur
manga som bor pa omradena, ar denna andel valdigt liten. Det innebar att de som véljer att ga
med i sjalvforvaltningen formodligen ar de som intresserar sig for, och kanner engagemang
for, sitt boende vilket ocksa kan vara en anledning till de fa avhoppen.

Enligt litteraturen &r instéllningen hos de aktiva hyresgasterna av stor betydelse i hur val
det fungerar. Delshammar (2005) beskriver att motiven for sjalvforvaltning férdndras med
tiden, vilket gor att bostadsforetagen maste hitta nya incitament och sporrar for att halla
intresset for sjalvforvaltningen vid liv. Detta bekréftas i mina resultat som visar, i det
studerade fallet med AB Landskronahem, att ett falnande intresse for sjalvforvaltningen var
orsaken till att de valde att lagga ner Hyresgaster med ansvar (Eneborg, 2011, muntl.).

Anledningen till att sjalvforvaltningen har fortsatt att fungera pd& MKB medan det
daremot inte har gjort det pa Landskronahem kan bero pa att MKB:s hyresgéster har ett stérre
ansvar for sina gardar och ett storre inflytande i beslutsfattandet. Men man far inte forringa
det faktum att sjalvforvaltning ar och alltid kommer att vara personberoende, om tio ar kanske
MKB far lagga ner sin sjalvforvaltningsverksamhet pa Holma pa grund av att de som bor dar
idag, och ar engagerade i verksamheten, har flyttat ut eller genomgatt storre livsforandringar.
Medan AB Landskronahem kan ha startat upp sjalvforvaltningen igen pa grund av ett okat
tryck fran de boende.

5.3 FOr- respektive nackdelar med sjalvforvaltning

Under denna rubrik kommer sista fragan om vilka for- respektive nackdelar som finns med
sjalvforvaltning, for bestéllaren, att besvaras. Det finns en delad syn pa manga delar av

sjalvforvaltningen, vilket ocksa tydligt framkommit i min studie.
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De bada informanterna ser de sociala vinsterna som huvudorsaken till att deras foretag
arbetar med sjalvforvaltning. De anser att det leder till 0kad kontakt mellan bostadsforetagen
och deras hyresgaster men ocksa till en narmare relation hyresgaster emellan. Detta bekréaftas
ocksa genom all litteratur som jag last till detta arbete (Castell, 2010; Lindgren, 2010;
Lindgren & Castell, 2008; Delshammar, 2005; Hogberg & Hogberg, 2000; Alfredsson &
Cars, 1996; Hansson & Nilsson-Hellstrom, 1993). Kjell (2011 muntl.) beskriver att relationen
hyresgaster emellan &r viktigare &n relationen mellan hyresgésten och bostadsforetaget
eftersom kontakten som skapats hyresgésterna emellan skapar en annan form av trygghet.

Nar hyresgasterna kanner sina grannar &dndras troligtvis &ven deras syn pa
bostadsomradet. Eftersom sjalvforvaltningen i huvudsak bygger pa en social grund blir detta
den drivande faktorn for sjalvforvaltarna. Att ha en bra relation mellan hyresgésten och
bostadsforetaget ar sjalvklart viktigt, men nar de boende mar bra och kénner sig trygga i sin
vardag hojer det anseendet pa hela bostadsomradet. Alla manniskor har ett kontaktnat och
med de ytliga kontakter man har pratar man garna om enkla saker sa som vadret eller boendet.

Jag har, tidigare i mitt arbetsliv, mott en missnojd person som bodde pa granngarden till
den fastighet som jag forvaltade. Hon berattade att hon skamdes Gver sin gard och inte ville
bjuda hem gaster eftersom hon tyckte att den var sd vanvardad och misskott. Nar
hyresgasterna ar néjda med sin bostad och miljén runt omkring okar omradets och
hyresvardens rykte. Detta leder till ett 6kat tryck pa lagenheterna men framfor allt en minskad
utflyttning vilket i sin tur starker relationen till grannarna. Och sa har en god spiral skapats.

Enligt Lindgren & Castell (2008) och Hansson & Nilsson-Hellstrom (2003) finns det inga
ekonomiska for- eller nackdelar med sjéalvforvaltning, vilket till viss del bekréaftas av de bade
informanterna. Eneborg (2011, muntl.) anser att sjalvforvaltningen ekonomiskt &r marginellt
dyrare medan Kjell (2011, muntl.) daremot ser sjalvforvaltningen som lite billigare eller
eventuellt lika kostsam som annan forvaltning. Bada informanterna ar daremot eniga i att
kvalitén pa utford skotsel 6kar och att andelen rabatter med perenner och sommarblommor
blir fler pa gardar med sjalvforvaltning (Eneborg, 2011, muntl.; Kjell, 2011, muntl.).
Anledningen till att gardar med sjalvforvaltning inte blir lika skrapiga kan bero pa att de som
bor dar inte skrapar ner lika mycket. Barn pa gardar med sjalvforvaltning kan uppleva en 6kad
risk att bli tillsagda om de skrépar ner eller vandaliserar eftersom de som bor dar k&nner
storres samhorighet och darfor tar skadegorelse mer personligt.

Kontrollen av utfort arbete ar en kluven fraga. Nar det kommer till férvaltningsgrupperna
ar kontrollen en liten arbetsbelastning och ses inte som nagot negativt. Bada informanterna

menar att det inte ar ett moment som kréver mycket tid och organisering. De i grupperna
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kontrollerar varandra samtidigt som ansvaret fran foretagens sida ligger pa
omradesforvaltaren, da denna &r stationerad pa omradet och dagligen ror sig pa bostadsgarden
kravs inget extra arbete for detta moment. Daremot sa anser bada informanterna att
organiseringen av arbetet med de enskilda forvaltarna tar mer an det ger. AB Landskronahem
valde att lagga ner sjalvforvaltningsverksamheten bland annat pa grund av detta (Eneborg,
2011, muntl.) och MKB anvander enskilda forvaltare enbart som ett satt att fa in konceptet
sjalvforvaltning pa nya omraden (Kjell, 2011, muntl.).

Eneborg (2011, muntl.) beskriver konkurrensen, som kan uppsta mellan olika
bostadsgardar eller trappuppgangar, som nagot positivt. Han menar att konkurrens i viss man
uppmuntrar hyresgasterna till att prestera battre men att for mycket konkurrens skapar
konflikter vilket i slutdndan leder till merjobb for bostadsféretaget. Kjell (2011, muntl.) anser
daremot att konkurrens enbart ar negativt och bor motverkas redan fran forsta bérjan. Hon
tycker att det skapar ett revirtankande och att det kan fa vissa sjalvforvaltningsgrupper att
ké&nna sig odugliga, vilket ger motsatt effekt mot vad foretaget 6nskar av sjalvférvaltningen.

Jag haller med om att viss konkurrens och revirtankande kan vara bra eftersom det kan
skapa en starkare sammanhallning pa gardarna. Men risken ar anda alltid att det slar 6ver och
istallet uppstar en tavlingssituation, vilket kan leda till osdmja mellan olika gardar i ett
grannskap. | realiteten tycker jag att alla former att konkurrenstdnkande ska stdvjas av
bostadsforetaget och att de istéllet bor arbeta for att starka samarbetet. Konkurrensen mellan

olika grupper, i den man som det ar bra, kommer troligtvis anda alltid att finnas kvar.

5.4 Metoddiskussion

5.4.1 Litteraturstudie

Det finns relativt mycket litteratur inom &mnet sjalvforvaltning men lite som behandlar just
organisationen av den. Det har gjort att jag bitvis haft svart att halla mig till &amnet och att jag
hela tiden varit tvunget att gora aktiva val om informationen varit relevant att ha med i detta
arbete. FOr att avgransa mig har jag valt ut bocker och avhandlingar som innehaller ny
forskning inom &mnet. Det har lett till att manga kallor har utelamnats, men eftersom all
litteratur visar pa i princip samma sak tror jag inte att det har paverkat resultatet vasentligt. |
litteraturstudien har jag mest fokuserat pa att ta upp information som hjalper lasaren att forsta
amnet och fa en bredare kunskap om vad sjalvforvaltning egentligen handlar om.

Kéllorna som anvants i arbetet ar noggrant utvalda och de bygger pa forskning som é&r
relevant for det valda amnet. Arbetet grundas i huvudsak pa vetenskaplig litteratur vilket 6kar
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tillforlitligheten, vissa delar har kompletterats med annan litteratur. Eftersom viss
referenslitteratur &r skriven i samarbete med branschorganisationer finns det en risk att just
den informationen &r vinklad. Det forekommer ocksa litteratur som inte ar vetenskapligt
grundat, pastaenden tagna fran sadana referenser starks oftast med annan litteratur.

Vad galler intervjuerna hade fler informanter fran samma foretag okat tillforlitligheten
och gett en tydligare bild av foretagets mening. Sa som upplagget ar nu ger intervjuresultatet
istallet bilden av vad en person pa foretaget har for asikter géallande sjalvforvaltning.

5.4.2 Intervjuer

| min empiri valde jag att gora tva djupintervjuer istallet for flera korta vilket troligtvis har
gett mig en fordjupad, om &n, ndgot snav syn pa organisationen av sjalvforvaltning. Om jag
istallet hade valt att genomfora flera korta intervjuer hade arbetet troligtvis blivit vidare men
jag hade riskerat att tappa mycket av diskussionen. | mina intervjuer har jag valt att ta upp
organiseringen av sjalvforvaltningen men ocksa allméanna fragor om sjalvforvaltning vilket
har gett mig en klarare bild 6ver hur det allmént fungerar pa just dessa foretag.

Det ar viktigt att beakta att denna studie, trots att den till viss del kan ha féargats av
informanternas personliga asikter, anda i sin helhet visar pa foretagens syn pa organiseringen
av sjalvforvaltning. Informanterna i arbetet var bada mycket positivt instéllda till
sjalvforvaltning. Om jag istallet intervjuat ndgon som varit mer negativt installd till
sjalvforvaltning hade studiens resultat troligen blivit annorlunda. Det samma géller om jag
intervjuat personer pa andra positioner i foretaget, till exempel bovardarna. Svaren pa
fragorna ar inte vinklade daremot sa utgar de fran erfarenheter, vilka har tolkats av
informanterna. Om jag hade haft tiden till att intervjua fler personer pa ett och samma foretag
hade det troligtvis gett ett mer varierat material att arbeta med men i slutdndan tror jag inte att

nagot utav dessa alternativ hade lett fram till nagon storre skillnad i resultatet.

6 Slutsats

6.1 Organisation av sjalvforvaltning

Sjalvforvaltningsprocessen ar en foranderlig process som ar svar att generalisera. Alla
bostadsforetag som valjer att infora sjalvforvaltning i organisationen maste fundera pa varfor
de vill infora sjalvforvaltning och se till att ha en vél utarbetad strategi for hur de skall fa

sjalvforvaltningen att fungera. Varje foretag bor ocksa se varje bostadsgard som en enskild
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del i processen och anpassa sjalvforvaltningen efter bostadsgarden, dess forutsattningar och
efter de individer som bor dar.

Fragan om var i féretagen som sjalvforvaltningen har sin utgangspunkt skiljer sig mellan
olika foretag. Tydligt ar att sjalva grundidén om en 6kad kundpaverkan dnda kommit som en
forfragan fran olika bostadsbolag genom SABO. Det finns ocksa ett intresse, hos en del som
bor i hyresrattslagenheter, att fa vara med i forvaltningen av den egna bostadsgarden.

Min studie visar att sjalvforvaltningsgrupper som skapats av bostadsbolagen, dar
foretaget sar ett fro hos de boende med I6ften om olika incitament, ar en verksamhet som
kraver organisation och uppfoljning. | borjan kan samhdrigheten och andra sociala vinster sa
som personlig utveckling vara nog sa bra som de ekonomiska aspekterna, men sa smaningom
okar risken for att intresset kommer att avta och istéallet hamnar allt fokus pa pengarna eller
ocksa forsvinner intresset helt. Darfor ar det viktigt att alla involverade har en klar idé om vad
sjalvforvaltning ar, vad det innebar och vad som forvantas av dem. Det ar ocksa viktigt att
bostadsforetagen forstar att det ar en foranderlig process och att de darfor hela tiden arbetar
for att det skall finnas utvecklingsméjligheter och andra incitament for de som ar med.

For att fran bostadsforetagens sida 6ka forstaelsen for vad de boende behdver och se var
de boende utvecklingsmassigt befinner sig i sjalvforvaltningsprocessen ar det viktigt att ha en
fungerande kontakt ut i sjalvforvaltningsgrupperna. Jag tror att det dr en av anledningarna till
att MKB idag fortfarande har en fungerande sjalvforvaltningsorganisation i delar av deras
bestand. | och med samordnarna och kundvardarna har de en tydlig forbindelse och en bra
kommunikation som starker deras relationer till hyresgasterna.

Né&r det kommer till for och nackdelar med sjalvférvaltningen ar det viktigt att begrunda
det faktum att det som gynnar sjalvforvaltarna dven gynnar bostadsbolagen. Nar man tittar pa
organiseringen av sjalvforvaltning kan man alltsd inte utesluta de personliga for- och
nackdelarna, som skapas i och med sjalvforvaltningen, eftersom detta i langden péaverkar
bostadsbolagen ocksa. Om hyresgasterna mar daligt 6kar risken for konflikter vilket skapar
merjobb for hyresvarden. Om hyresgasterna mar bra okar bostadsomradets anseende vilket
resulterar i att bostadsbolagen inte behdver lagga lika mycket tid pa att marknadsfora sig. Att
bostadsforetagen har ett bra anseende minskar omflyttningarna vilket, for bostadsforetagen,
blir en ekonomisk fordel.

Det &r tydligt att relationen mellan bostadsforetagen och sjélvforvaltarna &r starkt knutet
till hur mycket arbete som bostadsforetaget maste lagga ner pa organiseringen av
sjalvforvaltningen. Nar idén till detta arbete uppstod hade jag en klar bild av vad jag skulle ha

med och inte. Min uppfattning var att manga innan mig hade gjort studier och utredningar om
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vilka positiva och negativa sociala aspekter som finns med sjélvforvaltning och darfor skulle
jag fokusera enbart pa organiseringen. Efter att ha fordjupat mig i &mnet inser jag att dessa tva
aspekter inte gar att skilja fran varandra, det gar inte att titta pd organiseringen och helt
utesluta de sociala faktorerna. Bade litteraturen och de tva djupintervjuerna visar att en
fungerande sjalvforvaltning kraver engagemang och intresse hos saval bostadsféretagen som
de boende. Intresset och engagemanget har sin grund i de sociala fordelarna och kommer
saledes att forsvinna helt om bostadsforetagen inte standigt arbetar for att forstarka dem.

6.2 Fortsatta studier

Inom amnet sjalvforvaltning finns det manga intressanta aspekter som ingen annu har tittat
narmare pa. Bland annat skulle en mer teknisk bedémning av sjalvforvaltning och dess
processer, bade sett ur bostadsforetagens eller entreprendrens perspektiv, vara intressant.

En annan tinkbar studie skulle kunna vara att titta narmare pa vilka som &r med i
sjalvférvaltningen och hur det péverkar dem. Alder, etnicitet, yrkesgrupp, gift eller ogift,
sambo eller ensamstaende m.m.

Vidare finns det, bland annat pda MKB:s gardar, goda forutsittningar att studera
organisering av sjalvforvaltningen sett ur brukarnas perspektiv. Hur formas gruppen, hur
fattas beslut inom gruppen, vad hander nar en ny samordnare behover utses och hur paverkas

de som ar delaktiga socialt.
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Intervjuguide

1.
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10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

21.
22.
23.

Vad &r din yrkesroll, huvuduppgifter och ansvar pa arbetsplatsen?

Hur lange har ert foretag arbetat med sjalvforvaltning?

Varfor inforde foretaget sjalvforvaltning?

Kan du beskriva hur sjalvforvaltningen gar till pa ert foretag?

Vilka for- respektive nackdelar ser du med sjalvforvaltning?

Kan du beskriva hur sjalvférvaltningen ar organiserad?

Var i er organisation tas beslut som ror sjalvforvaltningen organisationsméassigt?

Var i er organisation tas beslut som ror sjalvforvaltningen i detalj?

Vad hade ni for forvaltningsform pa dessa gardar innan och anvander ni den fortfarande
parallellt med sjalvforvaltningen?

Hur har foretagets arbete forandrats sedan ni bytte forvaltningsform?

Hur fungerar kontakten mellan sjalvforvaltare och entreprendrer/egen skotselpersonal?
Hur fungerar det ndr en boende blir inkluderade i forvaltningen? Rekrytering m.m.
Vilka skotselmoment utfor de boende?

Hur ser kontrakten/avtalen ut? Vad innehaller de?

Vilken utrustning star ni for?

Finns det nagon skyddsombudsman inom sjalvforvaltningsgruppen?

Hur kontrollerar ni att arbetet utforts enligt avtal/6verenskommelse?

Vad hénder om de inte utfor arbete enlig avtal/6verenskommelse?

Ar nagon skotselpersonal fran ert foretag eller entreprendren med ute nar de arbetar?
Kan ni avbryta samarbetet med en boende om ni skulle kénna att det inte fungerar och vad kan
i sa fall vara orsak till detta?

Har de boende uppsigningstid” och hur lang &r den i sa fall?

Sammanfattningsvis — hur ser du pa organisation och utférande med sjalvforvaltning?

Ar det nagot du vill tillagga gallande for- resp. nackdelar?



