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Jenny Stenberg, Ola Terlegdrd, Johanna Silebédck, Mimmi Allansson

Version 2018-08-25. Detta dr ett arbetsmaterial som utvecklades i forskningsprojektet »Larande Lab Hammar-
kullen: Medskapande Renovering». Eftersom »Larande Lab Hammarkullen» var en del av forskningsprogram-
met »Sustainable Integrated Renovation» (SIRen), har den kunskap som vi utvecklat tillférts SIRens Workpack-
age 4 som ansvarade for att ta fram ett samlat férslag fran alla involverade i SIRen om nya renoveringsmo-
deller. Mer information om det samlade resultatet fran SIRen finns pa http://www.renoveringscent-
rum.lth.se/siren/

Larande Lab Hammarkullen

Arbetsgrupp: Jenny, Stenberg, Chalmers, Johanna Sileback, Ola Terlegard och Mimmi Allansson,
Hyresgastféreningen.

Arbetsgruppens uppgift: P4 Larande Lab-mote 2016-02-08 bestdmdes att en liten arbetsgrupp
skulle ta fram ett forslag till modell fér renoveringsdialoger som kan testas pa ett trapphus. Mo-
dellen skulle bygga pa det som HGF, Bostadsbolaget och Rotpartner redan gor, men utvecklas
med det som vi lart och lar. Baserat pa detta larande skrev vi sedan artiklar och bokkapitlar,
dessa finns tillgangliga pa http://learninglabhammarkullen.se/resultat/

Bakgrund

Alla hyresgaster maste enskilt skriva pa ett godkdnnande att de tycker att det ar en bra idé med
en beskriven renovering, om en fastighetsagare ska fa tillstand att gora den. Dock ar det sd att
fastighetsdgarna nastan alltid vinner i Hyresndmnen om en eller flera hyresgaster vagrar skriva
pa. Lagstiftningen, som alltsa var tankt att skydda hyresgaster fran att bli utsldngda fran sina
hem pga hyreshojningar, fungerar alltsa inte som det var tdnkt. Regeringen har darfor startat en
utredning om detta, den ska ta reda pa hur hyresgaster kan fa 6kat inflytande i renoveringspro-
cesser (klar feb 2017). HGF arbetar parallellt med denna process for 6kat hyresgastinflytande.

Arbetsgruppen har traffats och gatt genom HGF nya modell! for hyresgastdialog vid renove-
ringar, dvs den modell som HSB Goteborg som forsta fastighetsagare i okt 2015 skrivit pa avtal
om, och som de kommunala bostadsféretagen Familjebostader, Poseidon och Bostadsbolaget i

1 Observera att HGF dven arbetar med att paverka lagstiftningen och andra strukturella hinder fér 6kat hyresgéastinflytande vid renove-
ringar. Modellen ovan &r alltsa en av tva védgar for 6kat hyresgastinflytande.
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Framtiden AB i Goteborg skrev pa avtal om i juni 2016.2 Modellen presenterades dversiktligt av
Johanna pa vart seminarium i Hammarkullen 2015-11-17 och arbetgruppen gick nu in i den mer
i detalj for att forsta modellen. Vi diskuterade samtidigt vissa punkter som framstod som sarskilt
intressanta.

Avtal

Forut var det inte reglerat inflytande vid ombyggnation i avtal, detta ar nytt, tanken ar nu att
inga avtal med alla.3 Det har funnits sk inflytandeavtal tidigare, men de dr annorlunda, tar inte
upp dessa saker som ar med nu. Vi tittade pa det avtal som finns med HSB och diskuterar ndgra
punkter, de aterfinns nedan. Avtalet dr pa 7 sidor och innehaller precisa beskrivningar av ata-
ganden, dvs de punkter som beskrivs nedan mm.

[ avtalet star det dven med att alla korta kontakt, sk rivningskontrakt, innan dialog om renove-
ring paborjas ska ha omvandlats till vanliga kontrakt. Detta for att fastighetsdgaren inte ska
kunna forsvaga det samlade hyresgastinflytandet genom att ett antal ldgenheter ar utan rost.
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Ett viktigt mal ar hyresgastinflytande tidigt. Modellen har sex faser med olika scenarier bero-
ende vad som hander i verkligheten. Kopplat till varje fas finns checklistor.
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Modellen ger okat hyresgastinflytande jamfért med den tidigare dialogmodell som HGF anvéan-

der i samverkan med fastighetsdgare vid renoveringar. Med dialog menar alltsd HGF att hyres-

gasten har ett verkligt inflytande pa hur renoveringen gors. Vissa fastighetsagare delar inte den
beskrivningen av dialog, utan menar att dialog ar nar hyresgasten informerats om vad som ska

ske och far mojlighet att tycka nagot om det.

Viktigt ocksa att det enligt HGF inte betraktas som dialog om fastighetsagaren endast lamnar
olika renoveringsalternativ som kostar hyresgésten olika mycket. Dialog ar nar fastighetsdgaren
later sina planer for renovering paverkas av hyresgasternas asikter om

2 Bostadsbolaget kommer alltsa att anvdnda denna modell vid renoveringsprocessen pa Bredfjallsgatan och Gropens Gard som troligen
kommer att genomféras. Forst ska dock fastigheterna inventeras innan beslut om detta tas.
3 Avtalstexten kan se olika ut for olika fastighetsédgare.
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renoveringsrenalternativ. Det finns dock situationer dar hyresgésterna tycker att alternativen
som presenteras ar bra pa alla satt. I sa fall behover forstds inte fastighetsagaren dndra nagot i
sina planer.

For att podngtera att dialog handlar om inflytande kallar HGF de grupper som formas for sam-
rddsgrupp (inte referensgrupp som ofta anvands av fastighetségare, som de hanterar som de
onskar). Samradsgrupp kan bestd av 5-10 personer men det kan vara fler. Samradsgrupp vdljs av
hyresgasterna. De kan vara HGF-medlemmar eller andra. Samradsgrupp representerar sina gran-
nar. Samradsgrupp far utbildning i vilken roll de har.

Om HGF ser att samrad inte har skett (t ex genom att en stor del av hyresgasterna inte skriver pa
godkdnnadeavtal) aterfor man i denna nya modellen processen till samradsfasen istallet for att
ga vidare.

HGF driver aven att det ska finnas formkrav pa godkdannandeblanketten. Den &r manga ganger
svartolkad eller hotfull. Ofta finns det t ex bara en ja-ruta i dokumentet, ingen nej-ruta. Och fas-
tighetsagare skriver t ex att om hyresgasterna inte godkdnner ombyggnationen inom 2 man sa
gar det till hyresndamnden, och detta skrammer manga. Som att det ar hyresgdsten som blir an-
satt i hyresnamnden, nar det i verkligheten ar fastighetsdgaren som i hyresnimnden maste
havda sin ratt att renovera. Hyresgaster vet alltsa inte att ett sddant drende inte drabbar dem
personligen pa nagot satt. De vet inte heller att d&ven boende kan ta drenden till hyresnamnden
och det kostar inte ndgot.*

Hyresnivaer

Informationen om hur férhandling av hyresnivderna gar till ar komplicerad och vi forstar inte
alla dess delar. Hyrorna férhandlas av HGF och fastighetsdgaren i en annan process, som sker
parallellt med renoveringsdialogen. Det finns kopplingar mellan dem i form av personer som in-
gar i bada processerna. Vi aterkommer till den fragan nedan i vara diskussionpunkter.

Standardhéjande atgarder

Standardhojande atgarder ger alltid hojd hyra. Kunskap om vad som ar standardhdjande ska for-
medlas tillfredsstédllande i samradet. Men det ar svart eftersom det ar komplext att forklara. Och
inte sarskilt logiskt.

Uppf6ljning

Uppfoljning ar viktigt i HGFs nya dialogmodell. Bade intern och extern. Dels fragor om hur sjdlva
renoveringen blev inne och ute? Och hur fungerade dialogen? Men dven brett: Hur blev det sen
da? vilka bor kvar? hur paverkade renoveringen omradet? Finns dven med fragor om hur man
ska kunna halla kvar engagemang och inflytandet efterat, dvs i den dagliga forvaltningen.

4 Att 6verklaga kostar inget men om man behéver ett ombud kostar det. HGF féretrader bara medlemmar i HN, och bara om processen
inte kan anses varit en fungerande dialog. Om fa skriver pa anses alltsa inte dialogen fungerat. Men om alla skriver pa utom en sa féretra-
der inte HGF den personen.
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DEL 1: Diskussion om samradsmodellen

Vad tycker vi om den hdr modellen? vad verkar fungera? vad saknas? vad hade vi under de férsta
tvd drens arbete i Ldrande Lab Hammarkullen Idrt som kunde bidra till utveckling?

1. Att méta hyresgister som grupp

Vi har i Larande Lab Hammarkullen sett vikten av att mota hyresgisterna som grupp. De lar av
varandra. De blir starkare tillsammans. De utvecklar ny kunskap och innovativa idéer uppstar
som kan bidra till att tackla samhallets aktuella problem (exkluderande hyreshé6jningar vid re-
noveringar ar exempel pa ett sddant problem).

e Hur kan modellen utvecklas sa att samradsgrupp utgor ett lokalt nav for Idrande och em-
powerment? Kan den utbildning som HGF ger inkludera t ex handlingskunskap i utveckl-
ingen av empowermentprocesser och demokratiska kunskapandeprocesser? Som tar
hansyn till att olika sprak talas. Att olika grupper finns. Att tydligt se och stotta samrads-
gruppen som det férsta steget for dialog, inte det enda.

2. Att hyresgister och lokala forvaltare kunskapar tillsammans

Vi har i Larande Lab Hammarkullen sett frukten av att hyresgaster och lokala forvaltare mots i
en annan situation dn att klaga/ta emot klagomal pa den fysiska och sociala miljon. Att sitta vid
samma bord och kunskapa anser bada parter ar fruktbart: hur vill vi att dialogen mellan oss gdr
till? Hur pratar vi med varandra? Hur kan detta utvecklas? Bade nar det galler renovering och
den fortsatta forvaltningen av miljon, efter det att renovering ar klar.

e Varar den lokala forvaltaren i renoveringsprocessen? de lokala forvaltarna har mangarig
kunskap bade om fungerande dialogmetoder och om sina hyresgaster. Finns de lokala
forvatarna alls med i HGFs renoveringsmodell ovan? eller dr det andra personer som
hanterar dialogprocessen? fran hogre niva i bostadsforetaget? eller inkdpta konsulter?
hur tas den valprovade kultur for dialog tillvara som den lokala forvaltaren redan har?
hur integreras den i renoveringsdialogen? och motsatt; i de fall kulturen kritiseras av hy-
resgaster eller andra (t ex som nedlatande eller korrupt), hur laggs den fragan pa bordet
och diskuteras?

3. Att utga fran alla lokala aktérer och inkludera dven stadsutveckling i omradet

Vi har i Larande Lab Hammarkullen sett att renoveringsfragan paverkas starkt av allt annat som
hander (eller borde hinda) lokalt. Vad efterfragar de lokala aktérerna? (de som genomfor allt
vardagligt arbete i fritidsgard, skola, forskola, bostadsforvaltning, dldreboende, foreningsliv,
bibliotekt, bad, féretagare, torgférvaltning, etc) Vilka brister for de fram som viktigast att
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fokusera pa vid en framtida investering? Hur kan synergier uppnas mellan de investeringar som
avses i renoveringsprocessen och det andra som sker? Hur kan samradsmodellen starka civil-
samhallet och bidra till samhallsbyggande?

e Ett exempel pa synergi mellan stadsutvecklingsprocess och renoveringsprocess ar om en
nybyggnation gors for att finansiera en renovering. Det saknas en medveten strategi for
att gora invanarna till medskapare i sddana processer. Att erkdanna deras kunskap som
viktig och deras asikter som noédvandiga att integrera i processen.

I nuldget informeras invanare inte ens nar kommunens olika foretradare gor planer for
omraden, strategier hall istallet hemliga sa lange som mojligt! Fragan ar hur en modell
for dialog och samrad rorande en renovering skulle kunna tillatas och uppmuntras gora
ett storre avtryck i en stadsdel?

[ Hammarkullen finns det chans att lara om dessa fragor eftersom Vdrt Hammarkullen
redan finns, vilket dr en organistation som samlar alla lokala aktoérer. HGF utgor nav for
denna organisation inledningsvis (genom att finansiera dess ledning och administration)
och avsikten dr att alla lokala aktdrer tillsammans i slutdndan ska vara bérare av detta
nav. Vart Hammarkullen ar alltsa dérren man knackar pa for att fa veta lokala behov och
krav ndr man som forskare soker pengar for projekt eller som kommuntjansteperson har
fatt ett uppdrag att genomfora en satsning eller atgard.

Hur kan en dialogmodell om renovering som HGFs ovan, bidra till att den typen av efter-
fragestyrd lokal organisering utvecklas? och att det sker parallellt med att renovering
sker, detta eftersom det ar viktigt att ta tillvara synergierna, som exempelvis att det i
upphandling av renovering skrivs in ett socialt krav att entreprenorerna anstaller ett an-
tal arbetslosa ungdomar fran omradet, och hur det genomfors med stod fran och i sam-
rad med Vart Hammarkullen.

P4 sikt kan det i ett sddant scenario vara boende som initierar renoveringsprocessen och
sedan driver den framat genom att bjuda in fastighetsagare till dialog. HGF kan under-
latta for en sddan utveckling genom att i samradsmodellen lagga till en fas innan allt bor-
jar, som innebdr att kartldgga alla lokala aktorer och deras behov och syn pa vad omra-
det behover, dvs att underlatta for en tidig maktforskjutning sa att hyresgaster har mer
inflytande dn idag redan i det inledande skedet.

Skola, forskola, fritidsgard, bibliotek, medborgarkontor och lokala bostadsforvaltare ar
exempel pa viktiga lokala aktorer i ett sddant omradestankande. Eftersom SDF sedan det
nya reglementet infordes 2011 har ett stort ansvar for invanardialog i stadsutveckling,
soker man nu nya former for hur detta ansvar ska kunna implementeras i de lokala for-
valtningarna dar lirare och annan personal méter invnarna dagligen. Aven civilsam-
hallet har ett viktig roll i detta arbete och samverkan framstar som sjalvklar. Sam-
radsmodellen skulle kunna stirka ett samspela mellan alla dessa omradesarbetare, och
bidra till ett relationsbygge mellan dem och med aktorer pa hogre nivaer, t ex bostadsfo-
retagens centrala organisation samt fastighetskontoret, stadsbyggnadskontoret med
flera kommunala forvaltningar.
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4. Hur mycker ska det renoveras?

Vi har i Larande Lab Hammarkullen sett att manga pga att de har laga inkomster eller liten betal-
ningsformaga uttrycker oro att framtida hyreshojningar vid renovering ska tvinga dem att flytta.
Och att detta skrammer da de och familjen har sina sociala band i Hammarkullen. Och att de
dessutom inte vet ndgot annat stélle de kan flytta till, som har lagre hyror. Ur ett demokratiskt
perspektiv kan man sédga att alla, &ven invanare i hyresrétter, borde kunna vara med och gora
valet mellan hog standard eller lagre.s

[ ljuset av detta behover samrad innehalla reellt inflytande. Kommer det in i HGFs dialogprocess
fragan om det verkligen behover renoveras? Och fragan om tidpunkt, ska vi gora det just nu? el-
ler senare? Kan hyresgésterna ha synpunkter pa det? Kan de valja inget alls eller en valdigt val-
digt 1ag niva?

Det ar osdkert om hyresgasterna verkligen kan paverka det i HGFs modell. Troligen inte. Sam-
radsprocessen kan forstas ta upp fragan. Men det ar den teknisk inventeringen som styr detta
beslut mycket. Och hur den tekniska inventeringen gors dgs av fastighetségaren.

e En atgird vore att fora in villkor fér hur den teknisk inventeringen gors i avtalet.

Ett exempel pa vilken roll den tekniska inventeringen har ar ett fall dar man efter inven-
tering valde tre nivaer for renovering. Men att fastighetsidgaren sedan nar de genom-
forde arbetet sag att inventeringen varit bristfallig (missat viktiga problem) och att de
tva billigaste renoveringsalternativen darfor togs bort, da de hade lett till resultat som
fastighetsagaren inte ansags vara lagsta godtagbara standard. Hyresh6jningen hamnade
pa 60%! Hyresgasterna fick alltsa bara bordan for att den tekniska inventeringen var fel-
aktig. Hur kan det anses rimligt?

Det kan ocksa finnas anledning att vanta med vissa tekniska investeringar, att inte lasa in
sig i kostsamma system, t ex om ny teknik ar pa vag som ar battre.

Men att avtala om teknisk inventering l6ser inte alla problem kopplats till renove-
ringsniva. Ett annan aspekt som spelar roll i sammanhanget dr avfallsmangder och ater-
vinning av material. Varsam renovering dar t ex koksinredning malas istéllet for att
sldngas sparar bade pengar for hyresgasten och material for samhallet. Att gora valet
mellan nytt eller upprustat ar alltsa ocksa en fraga om livsstil. Ska inte invanare i hyres-
ratt ha mojlighet att gora sddana val? Kanske skulle hyresgaster, om de far valja, priori-
tera hallbar livsstil i mycket hogre grad dn tjanstepersoner i kommunala och privata bo-
stadsforetag, om de fattar dessa beslut at hyresgasterna? Vilken roll skulle gemensamma
kunskapandeprocesser med hyresgaster om renovering och materialatervinning, kopp-
lat till hyresniva, i sin tur fa for hur hyresgaster hanterar sortering av sitt dagliga avfall?

Till detta hor aven fragan om entreprendrskap. Om hyresgaster bjuds in till kunskapan-
deprocesser tillsammans med lokala forvaltare som handlar om renoveringsniva, unde-
rattar processen for att en viktig fraga komma upp: Om vi nu inte har sd héga loner eller
stor betalningsférmdga hdr, vad ska vi dd gora fér att ha rad med det som vi vill gora med

5 In Goteborgs kommuns budget fér 2017 anges pa sid 36: »Manga bostader dr i behov av upprustning. Dialog ska féras med hyresgaster
vid renovering. Malet dr att manniskor inte ska behéva lamna sina hem pa grund av kostnadsokning.»
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vdra hus? Vilka resurser har fastighetsagaren? Vilka resurser har andra aktorer? Finns
det lokala avfallsentreprendrer att samverka med som ser avfall som resurs? Alltsa att
HGFs modell for renovering skulle kunna underlétta for att fragan om renovering bred-
das till fragan om samhallsbyggande.

e En annan atgard vore att fora in villkor i avtalet for att det dven gors social inventering
till grund for beslut om renovering.

De frdgor som ndmns ovan dr komplexa och det racker inte att ha statistik och hdrda
fakta som grund, det behovs dven djupgdende intervjuer for att forsta samband och orsa-
ker. | Hammarkullen har det kommit upp forslag att lokala aktorer kan bidra till sddana
undersokningar, t ex i form av att fritidsgarden i samverkan med hégskolan engagerar
sina ungdomar i ‘forska som sommarjobb’ vilket har provats tidigare med goda resultat.
Ungdomarna bor ju i husen som ska renoveras och har bade erfarenheter fran sitt bo-
ende och langvariga relationer att bygga pa, dessutom talar de manga sprak. Ett sddant
arbete ersatter inte upphandling av social inventering, men kan vara ett komplement.
Var erfarenhet ar att det ar en viktig del av arbetet att engagera lokala krafter och det be-
hover skrivas in som ett krav i anbudsunderlaget (sk social upphandling) for att forverk-
ligas.

e Entredje atgard vore att som standard ta upp fragan om forvaltningsform i samband
med renovering.

Finns det, mot bakgrund av teknisk standard och sociala forutsattningar (t ex inkomst-
niva), intresse for kooperativ forvaltning? Vilka for- och nackdelar skulle det ge hyres-
gasterna? Finns det ndgon inriktning pa forvaltning som de aktuella hyresgasterna vore
sarskildt intresserade av?

5. Nar och hur féorhandlas den nya hyran?

Vi har i Larande Lab Hammarkullen sett att det finns problem med hur den nya hyran férhandlas
i renoveringsprocesser.

Stammer det att om renoveringen gors varsamt kan bruksvardessystemet dnda gora att hyrors
hojs (dvs dven om inte atgarder var standardhdjande)? Svaret verkar vara ja. Detta ar problema-
tiskt inte bara ur hyresgastens perspektiv (som far betala fér ndgot som man inte far) men ocksa
ur samhallets perspektiv (motverkar materialatervinning och miljomassig hallbar utveckling).

Stammer det att hyresgésterna inte vet vilken ny hyra de kommer att fa férran valdigt sent i
samradet? Svaret verkar vara ja. Ett exempel: En kvinna beskriver en pagdende dialogprocess i
Goteborg (gamla dialogmodellen) som valdigt bra. Alla ar nojda. Tills de plotsligt far veta att hy-
reshojningen for basnivan blir 6ver 1000 kr! Detta fick de veta nar de skulle skriva pa. Och de
pressades sa mkt att skriva pa att de gjorde det. De trodde de skulle forstora for alla andra om de
inte skrev pa. Och nu séger folk att de var dumma i huvudet som inte fattade att de inte skulle
skriva pa. Sa de kanner sig helt lurade.

e Viser att HGFs gamla modell ar inte tillracklig nar det galler nar och hur forhandling av
hyrorna gar till och undrar om den nya modellen tar tag i dessa problem?
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Hur kommer kontakten mellan processen for hyresforhandling och processen for reno-
veringssamrad se ut? Och vilken roll spelar bruksvardessystemeté i ssmmanhanget?
Kunskapande om bruksvardessystemet borde inga i sjdlva dialogmodellen eftersom den
spelar sd avgorande roll for var hyrorna hamnar. Aven frdgan om vad som &r standard-
hojande borde inga i dialogmodellen, ar det tdnkt sa? hur kommer den kunskapandepro-
cessen se ut?

6 Vi kanner till att det pagar utredningar om bruksvirdessystemet och att dessa kommer att paverka framtida val.
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DEL 2: Intervjuer om den nya samradsmodellen —
hyresgastforeningens perspektiv

Jenny Stenberg, Johanna Silebdck, Ola Terlegdrd

De sex gruppintervjuerna - en for varje fas - genomfoérdes under en dag i april 2016 av Johanna
Sileback, Ola Terlegard och Jenny Stenberg. Nedan beskriver vi de viktigaste diskussionerna med
utgangspunkt fran forskningsprojektets mal. Vi intervjuade 1-4 personer at gangen, sammanlagt
14 personer. Personerna valdes ut av Johanna. De ar anstéllda eller fértroendevalda inom HGF
och i ett fall medlem utan sarskilt uppdrag. Intervjuerna var ca 45 min langa och intervjuperso-
nerna ombads beratta om positiva och negativa erfarenheter fran samrad.

Samrdden som diskuteras nedan har genomforts med en kombination av den gamla och den nya
samrdadsmodellen. Man kan sédga att rent formellt har den gamla modellen legat till grund for
samradet men de involverade har utbildats i den nya modellen och applicerat den till viss del,
och i nagra fall fullt ut, i dialog med BF. I inget av fallen har dock avtal om samrad skrivits. Det
forsta avtalet i den nya samradsmodellen blev klart forst hosten 2015 och rorde inte de omra-
den som diskuteras har.

Nedan forkortas Hyresgastforeningen med HGF och bostadsforetaget med BF oavsett vad det
heter. Ovriga férkortningar: verksamhetsutvecklare VU, férhandlare FO, jurist JU, fértroendevald
FV, liten forhandlingsdelegation LFD, hyresgast HG, hyresndmnd HN.

Bruksvardesprincipen och standardhdjande atgard

Bruksvardesprincipen diskuterades mycket. Den fungerar sa att den hogsta nivan i omradet ar
normerande. Hyresndmnden ser det s3, vilket ar avgorande. Flera av intervjupersonerna beskri-
ver att det ar ett uppenbart problem att HGF inte vill prata om bruksvardeshdjningen i samrads-
processen. Orsaken till det dr att man inte vill patala for fastighetsédgaren att den kan héja hyran.
Men da kommer bruksvardeshdjningen som en dverraskning for hyresgasterna - om den kom-
mer. Hyresgdsterna hamnar i sddana fall i situationen att man faktiskt kunde ha renoverat for
bruksvirdeshdjningen - istdllet for att kimpa fér att hdlla nere kostnaderna och vdlja bort stan-
dardhéjande dtgdrder! De fragar sig med ratta varfor de lagt sa mycket tid pa samrad nar de
anda inte kunde paverka hyresnivan. Fortroendet for HGF sjunker drastiskt nar det blir sa hér.

Begreppen 'standardhéjande’ och ‘bruksvardesprincipen’ hanger inte ihop. Men det ar 1att att
tro det. I samradsprocessen fokuserar HGF:s representanter framst pa begreppet standardho-
jande. Man kanske varnar hyresgasterna for att BF kommer att havda ratt att héja hyran med
hanvisning till bruksvardet, om omradet har 1ag hyra jamfort med intilliggande fastigheter, men
HGF tar inte upp fragan med fastighetsagaren. Detta eftersom inte alla BF pakallar en bruksvar-
deshojning dven om de kan. HGF:s roll ar inte att pakalla forhandling, menar man, och HGF pa-
kallar ju inte att hdja hyror, det vore absurt. Darfor diskuteras inte bruksvardeshdjning sarskilt
mycket i samradsprocessen.
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Standardhéjande atgarder pratade man dock mycket om. Men ingen accepterar ju egentligen de
principerna, menar en av de intervjuade. Hyresgasterna tror att det spelar roll vad saker kostar.
De raknar ju latt bakat ut vad en handdukstork borde kosta i hyreshojning. Men vi fran HGF be-
rattar att det ar vdrdet som raknas, hur man varderar den. Detta &r helt ologiskt for hyresgas-
terna. De forstar inte systemet och skulle inte acceptera det om de hade mer makt:

»Till slut accepterar de ju det. Men det ar ingenting som de tycker ar logiskt egentligen. Sa
det ar valdigt svart att forklara. Och dven nar de forstar det sa... Jamen, ja det dr sa, men vi
tycker inte att det ar bra’» (VU Intervju 1).

Samrddsgruppen paverkar alltsa i samradet vad de olika renoveringsalternativen ska innebara.
Man satter sig in i det forslag BF oftast kommer med. Man 6verviger om det som BF kallar stan-
dardho6jande (ger ratt for BF att hoja hyran) ar vart den summa som brukar godkdnnas. Man tar
ansvar for att fraga vad alla i omradet tycker. Man foreslar nya renoveringsatgarder for BF, man
foreslar slopande av atgarder, och stravar efter att komma 6verens med BF om hur renoveringen
ska genomféras. Den del av hyresférhandlingen som baseras pa bruksvarde kan man dock inte
paverka och darfor ar den heller inte ndrvarande i samradet.

En intervjuperson beskrev att hen tyckte man skulle hélla isdr den delen av hyreshdjningen som
kommer fran standardhojning, och den del av hyreshdjningen som kommer av bruksvardeshoj-
ningen. Hen menar att det ar nodvandigt for att annars hamnar samradsgruppen i en omdjlig si-
tuation. Den far sta till svars gentemot sina grannar for bruksvardeshojningen, men gruppen har
ju bara varit med och samratt om standardhojningen. Men sett ur hyresgastens perspektiv fun-
gerar ju inte detta, haller hen ju med om nu efterat.

Fraga: Ifall BF havdar bruksvardeshojning och den nya hyran man far godkant i forhandling med
HGF hamnar pa en niva som éverstiger den niva som de standardhdjande atgarderna motive-
rade, da kunde hyresgasterna alltsa valt fler renoveringsatgarder for samma hyra?

Vi kommer fram till att sa ar det nu. Och enas om att detta ar absurt. Mellanskillnaden blir ju fas-
tighetsdgarens vinst!

Det som gor att HGF forlorar extremt mycket i fortroende nar sddant har sker ar att hyresgas-
terna inte visste detta under tid som samradet pagick. Hyresgasterna har alltsa i dialogprocesser
kampat for att hitta bra renovering till hyfsat pris - helt i onédan. Det kunde fatt en finare reno-
vering for samma hyra, kanske utan att engagera sig alls.

Alla verkar vara 6verens om att marknadshyror inte ar ett bra alternativ till bruksvardessyste-
met, eftersom det skulle h6ja hyrorna och det gynnar knappast hyresrattshavare. Men det ar ju
inte det enda alternativet. Vi diskuterar om det i samradsmodellen finns moéjlighet att ga tillbaka
till samradsgruppen nar man i hyresforhandlingsprocessen (som pagar parallellt i HGF:s Lilla
Delegation) ser att denna situation uppstar. Och fraga samradsgruppen om man vill revidera re-
noveringsvalen. Men det verkar inte vara mojligt sa som modellen ser ut nu (oklart pa vilket satt
det ar svart dock). Ett annat alternativ ar att skriva in i avtalet med BF som alltid foljer med sam-
radsmodellen, att om BF ska pdkalla bruksvardeshojning sa maste de tala om detta for HGF in-
nan samradet borjar. Vi konstaterar att har finns en viktig utvecklingspotential i samradsmo-
dellen.

10
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Etappvis renovering och upphandling

Problemen som etappvis renovering medfor behover hanteras battre, dvs samradet maste orga-
niseras pa ett sitt som gor att alla hyresgaster far inflytande, inte bara dem som bor i forsta
etappen. HGF behover en annan strategi for stora projekt an for sma. Som en intervjuperson ut-
trycker det: Lagenheter blir pd samma sédtt som de som redan ar klara. Sa ar det.

»Vi vill ju inte att vara hus ska se simre ut an dom som redan finns och ar renoverade» (FV
Intervju 2 - 29:11-29:18).

Problemet med att BF laser val i 5-10 ar behover ocksa hanteras. Det ar inte rimligt med sa lang
lasning i dessa tider med snabb foérandring av teknik och material. BF behover vara beredda att
andra sig under tiden en renoveringsprocess pagar.

[ ett fall stallde hyresgésterna i samradsgruppen som krav pa BF nar de forhandlade om renove-
ring, att efter etapp 1 skulle samma samradsgrupp traffa BF igen och utvardera den forsta etap-
pen.

I samband med denna diskussion kom vi in pa fragan om upphandling. Det visade sig att en stor
anledning till att en samradsgrupp hade svart att paverka BF nar det giller materialval och reno-
veringsalternativ, var att underlaget for renoveringsprojektet redan lag ute for upphandling! Dar
angavs t ex att det skulle vara klinker och kakel i alla badrum, ndgot som bara halften av hyres-
gasterna i samradet uttryckte att det var vart att ha med tanke pa att det hojde standarden, och
samradsgruppen forsokte darfor forhandla bort det alternativet i basutbudet. Att upphandling
sker innan samrad &r ju faktiskt ganska markligt... och det tyckte BF ocksa nar detta diskutera-
des i en tidig utvardering:

»For da tyckte dom att det skulle ju vara bra da att samradsgruppen kommer in dnnu tidi-
gare. For dom hade ju redan gjort en upphandling. Och da ar det ju ganska svart att ta bort
klinker och kakel liksom» (VU Intervju 1 - 23:08-23:56).

Pa fragan om hur langt innan skulle ett samradet skulle behdva borja for att paverka upphand-
lingen hade BF svarat tre ar... Den VU som diskuterade detta i intervjun menar att det ar ju
ganska svart halla en samradsgrupp levande i tre ar, men att dar kanske vi kan hitta en metod. Vi
konstaterar att har finns en viktig utvecklingspotential i samradsmodellen.

Flera intervjuade patalade dessutom att utvarderingsfasen inte borde innebdra att man utvarde-

rar sist av allt. Utvardering behover ske vid flera olika tillfallen i samradsprocessen, inte bara i
stora projekt med flera faser.

Teknisk inventering

Den tekniska inventeringen kommer upp manga ganger. Den styr manga val. Den borde HGF ab-
solut ha makt 6ver. Detta dr om vi forstar det ratt en utvecklingspunkt pa dagordningen redan.

11



2018-08-25 | Arbetsmaterial for gemensamt kunskapande i forskningsprojektet Larande Lab Hammarkullen—Medskapande
Renovering | Projektledare: Jenny Stenberg | Chalmers ACE | jenny.stenberg@chalmers.se | learninglabhammarkullen.se

Detta eftersom det ju ar de boende som far ta smallen om HGF inte har insyn i resultatet av den
eller makt 6ver hur den gors.

Sen kan ju jag tycka att det ar inte sa jadra latta att sitta dar ndr man har en fastighetsa-
gare som flaggar for att det har, det har krdvs! Det har ar tekniska undersokningar som ty-
der pa det va. Ja, da giller det att vara pélast! (FO Intervju 2 - 44:33-44:47).

Ingen av de intervjuade har haft tillgang till den tekniska inventering i de samradsprocesser de
varit involverade i och de tycker det ar markligt - nar vi nu staller fragan. Det ar ju ett dokument
som en konsult har gjort, latt att formedla. Teknisk inventering ar lite av en »svart lada» (Callon
& Latour) som fastighetsdgaren som makro aktor tagit sig ratten att sitta pa for att halla locket
stangt (och som mikroaktdrerna ger dem makt att fortsatta géra). Men svarta lador kan ifraga-
sattas - dppnas - och dess innehall (dvs forgivettaganden som inte diskuteras) kan analyseras
och fordndras.

En av de intervjuade menar att i ndsta etapp ska de vara med redan fran boérjan i diskussionen
om teknik- och materialval. Men att det ar svart for dem som arbetar i HGF att hantera detta. De
kan ju inte det tekniska, menar de. Nar BF sager att kakel och klinker héller mycket ldngre sa vet
de inte till vilket pris de pratar om och hur lang tidshorisont det handlar om. Men hen menar att
de kan ju inte bara acceptera. De borde ta reda pa om de tekniska besluten verkligen ar valgrun-
dade, t ex genom att ta in tre experter som uttalar sig. Dessutom, om BF presenterar att kakel
och klinker ar grund for hyreshdjning, det borde HGF ocksa ifragasatta, ar det verkligen ratt? BF
gor det ibland (alltid?) endast for att fa ut mer hyra for en stamrenovering som i sig sjalv inte an-
ses vara standardhé6jande och darmed inte ger ratt till hyreshdjning.

En annan aspekt som lyfts fram ar risk. En av de intervjuade séger att HGF faktiskt borde ha en
strategi dar man avtalar att det som hander efter den tekniska beskrivningen ar pa fastighetsa-
garens ansvar. Detta for att forhindra att hyresgéasterna fa ta sméllen om den tekniska beskriv-
ningen dr undermaligt gjort och att renoveringsval som man forutsatt inte kan genomforas. I ett
fall som vi som intervjuar hort om tidigare, foll tva av tre renoveringsalternativ bort pga att den
tekniska inventeringen hade gjorts pa ett felaktigt satt, och hyresgasterna fick ett enda (dyrt!)
renoveringsval.

En av de intervjuade podngterar att HGF har forsokt att driva detta med att hyresgaster ska fa
ha synpunkter pa alternativ teknik och alternativa material (t ex plastmatta istallet for klinker).
Det gick upp i Hovrétten. Men for nagra manader sedan fick HGF stryk. Hovratten sa att den tek-
niska beddmningen om vad som ska ska goras, det dr fastighetsagaren som ska avgora det. Detta
ar en viktig fraga att ta med till utredningen om férandring i lagtexter.

Det finns dven andra typer av inventeringar som dr intressanta att ta del av. Ibland gor BF arki-
tektonisk och kulturhistorisk vardering. En sddan har en av de intervjuade fatt ta del av.

Fraga: Ska inte HGF titta pa beskrivningen och ifragasatta renoveringsbehovet ocksa?
Jo, det haller man med om.

Fraga: Och anvédnda den for att paverka upphandlingen av ombyggnaden?
Mycket intressant for HGF att ta del av och paverka anser de men detta gor inte HGF i nulaget.

12
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Fraga: | Hammarkullen har vi pratat om att det behovs en social inventering ocksa. Det gors en
del socioekonomiska inventeringar av BF, exempelvis om vilken inkomst folk har, men fritids-
garden i Hammarkullen menar att en social inventering borde goras, och med hjalp avdem som
bor i omradet, for de vet hur det sociala livet ar och kanner folk. Har ni erfarenhet av sddant?
Nej. Eftersom upphandling ar BF:s bord paverkar HGF inte sociala krav i upphandling heller.

Och vi dterkommer till ett tidigare namnt problem: Att forfragningsunderlaget for renoveringen
kan ligga ute innan samradet! Detta ar ju fullkomligt fel. Det innebdr att det cir BF och deras tek-
niska inventering som styr vad som renoveras och hur renoveringen gdr till, inte samrddet. Vi kon-
staterar att nar det galler teknisk beskrivningen finns en viktig utvecklingspotential i sam-
radsmodellen.

Lagforandringar

Att regeringen har tillsatt en kommitté for att ta reda pa hur hyresgaster genom lagandring kan
fa okat inflytande i renoveringsprocesser tycker manga ar hoppfullt. Nar vi diskuterar denna
fraga i intervjuerna kan vi dock inte pasta att denna hoppfullhet delas. Pa fragan till en av de in-
tervjuade om hen tror att Agneta Borjesson m fl kommer med f6érslag som hjalper, svarar hen
som dr jurist att varningssignalerna for den situation vi ar i har funnits i 15 ar. Varfor har det
inte hant nagot pa alla dessa ar? Det kravs revolutionerande lagandringar nu om det ska fa ef-
fekt. En forhandlare haller med:

»Det dr ju bara sd att, man kan vil sdga det att som enskild hyresgést sd kdnns det ju inte
som att man har sa mycket att sdga till om. Den saken ar ju klar» (FO Intervju 2 - 36:26-
36:43).

Juristen fyller i: Detta ar problemet 6verlag. Syftet ar ju har att med befintlig lagstiftning se till
att hyresgasterna ska fa nagon form av inflytande 6ver ombyggnationen som sker. For i tvisterna
i HN sa forlorar ju hyresgasterna! Det saknas fortfarande en instéllning hos BF att hyresgésterna
har olika synsatt och behov. Hem & Hyra berattade om ett fall: Hyresgaster som fatt valdigt da-
liga 16sningar som de inte varken ville ha och behévde. Andd maste de betala. BF skyller pa upp-
handlingar. Men det vore valdigt bra om BF kunde lyssna in pa individuella 6nskemal fran bo-
ende och tillmotesgd dem. Vi kan foretrada hyresgédsterna i HN, men vi maste tala om for dem att
vi troligen kommer att forlora, for det ar sa det ar, det vi kan erbjuda ar bara att dra ut pa pro-
cessen 1-1,5 ar i HN och Hovratt.

Alla intervjuade verkar vara eniga om att situationen &r allvarlig. Aven med den nya samradsmo-
dellen, vilken de verkar tycka ar en stort forbattring, ar det som hdnder i HN helt avgérande for
utvecklingen. (Vilka véljer dem i HN egentligen? Det diskuterade vi inte.) Vi pratade dock om att
HGF har strategier for att forandra det som hdnder i HN, men att vi i arbetsgruppen har for lite
kunskap om hur dessa ser ut.

Men vi dtervander till nuldget. En av de intervjuade sager att eftersom HGF nastan alltid forlorar
i HN ar det bittre for hyresgésterna att samrada. Aven de flesta BF anser att det inte ser bra ut
att ofta ga till HN, deras rykte ar viktigt for dem, sa de vill ha samrad ocksa. Om anseendet blir
naggat kan man pressa BF till samrad. Det ar HGF:s styrka. Vill de inte sd ar nésta steg att HGF
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ber om medling. [ sddana fall far BF en forfragan fran HN om de vill vara med i medling. BF kan
sdga nej, men det ser sdmre ut i domstolen om de gjort det.

Férutom att vilja ha samrad ska BF vara intresserade av avtalet som man skriver med HGF. Aven
samradsavtalet bygger pa en vilja och det l6per pa ett ar i taget. BF kan forstas havda att det ar
viktigt att ta bort saker de inte vill ha kvar i avtalet. Klausulen med korttidskontrakt dr exempel-
vis inte populdr hos allmdnnyttan, eftersom de anser att det fungerar daligt ihop med deras sy-
stem for bostadsko. (Men vad hander om man tar bort den klausulen? Det borde innebér att en
viktig maktforskjutning forhindras. Gar det att géra pa ndgot annat satt dn att bara ta bort klau-
sulen? Varfor finns det ens korttidskontrakt ndr det ar bostadsko? Svar: Enligt allmannyttan i
Gbg behovs dessa som evakueringsldgenheter. Kommentar: Ok. Men om man varderar hyres-
gastinflytande hogt - och ser de nya hyresgéaster som ska komma som bade viktiga kunskapsba-
rare in i renoveringsprojektet och som samhallsbyggare i omradet - skulle man kunna hitta en
form dar invanare som star i bostadsko erbjuds en ldgenhet vid en viss tidpunkt senare och sale-
des aven bjuds in till samradsgruppen for att bidra till utvecklingen.)

Situationen da BF védgrar samrada alls existerar ocksd, dven om det dr ganska ovanligt. De inter-
vjuade beskriver en sddan situation: Nar HGF sa att vi ville samrada sa sa BF att »det ar vi inte
intresserade av». En intervjuad sdger att om inte BF gar med pa samrad sa kan man vilken mo-
dell som helst... inget hjalper.

Nar HGF i detta fallet tog med enkatresultat fran hyresgasterna till HN och Svea Hovratt vid
overklagandena, som beskrev att totalrenoveringen varken var efterfragad av de boende eller
mojlig for manga att klara ekonomiskt, gar domstolen pa nagon slags forestallning om vad hy-
resgaster i allméanhet vill ha. En annan hyresgast! Da utgar man fran att de vill ha en frasch och
nyrenoverad lagenhet. Men de fragar inte den viktiga sekundara fragan: Till vilken kostnad? Det
var dar vi forsokte argumentera. Och forlorade. Och det finns inte ens nagon undersokning som
visar vad »hyresgdster i allmadnhet» vill ha! Det dr bara taget ur luften. (Och med den bostads-
bristen som finns nu riskerar de inget.)

[ samma drende podngterar juristen att det stod fel fastighetsagare i beslutet. Hen tror det bety-
der att det ar fardiga mallar de anvander. De tittar inte sa mycket pa argumenten i de enskilda
fallen tyvarr. Man far ju inte sa stort fortroende for rattssamhallet, menar hen.

Det ar ocksa s3, berattar tva av de intervjuade, en hyresgést och en jurist, att nar det borjar bli
lite jobbigt for dgarna sa brukar de komma med erbjudanden. Juristen berattar att hen foret-
radde tio personer i en process, och nar forhandlingen borjade hade hen 1-2 kvar... de hade fatt
erbjudanden. Hyresgasten beréattar: Jag har ju fatt det nu... Jag har statt i internko i evigheter,
och nu fick jag plotsligt ett forslag... For att fa den ldgenheten var jag ju tvungen att skriva pa
godkdnnandet for renovering av min davarande lagenhet...

Aven nir det giller bristande underhll dr det svart. En av de intervjuade beskriver att HGF ge-
nom rattsliga processer forsoker paverka undermaligt underhall men det finns inte stod i lagen
for det.

I de fall dar HGF konstaterar att samradet inte fungerar, foretrader de hyresgaster i HN och Hov-

ratten dir de som sagt oftast forlorar. Men HGF forhandlar hyran forst nar ombyggnaden ar klar.
Den processen som ar i domstol ar inte om hyrorna, utan om atgarderna, om BF ska fa gora dem.
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Om de far genom renoveringsatgarderna sa kommer de inte att veta hur mycket hyra de far ut,
det ar tanken med att vagra hyresférhandla ifall samradet inte har fungerat.

Vi kan summera att 4ven om intervjupersonerna inte satter mycket tilltro till att den regerings-
utredning om lagférandringar som nu pagar ska ldsa dessa problem, sd anser alla att lagforand-
ring behovs. Det behovs en lag som styr att om ett BF dger en manniskas hem sd maste de ge-
nomfora samrad om de ska fa tillstand att renovera. Vi konstaterar att nar det galler lagférand-
ringar finns det mangder av utvecklingspotential. Och det dr nar lagarna tolkas i domstol som
allt avgors. Lagforandringar och praxisféorandringar (hur ser den larandeprocess ut?) behovs
verkligen for att underlatta att samrddsmodellen fungerar bra och kan vidareutvecklas.

Nar och hur sker hyresforhandling

En annan viktig fraga som kommer upp om och om igen i intervjuerna och som inte verkar ha en
tillfredsstallande 16sning dr: Nar och hur ska hyresforhandling ske i forhallande till godkdnnan-
deavtalet?

En av de intervjuade beskriver att HGF har gjort en stor kursiandring med den nya samradsmo-
dellen. Forr gjorde HGF sa att nar BF sa hur mycket de ville bygga om, sa satte HGF en hyra for
det. Sedan kom hyresgasterna in individuellt och skulle godkdnna ombyggnationen. Men da upp-
fattade de boende (och dven HN) att HGF hade godkadnt ombyggnationen, men det hade vi inte, vi
hade bara godkant en viss hyra for en viss ombyggnation. Det ar darfor vi nu vant pa det. HGF
forhandlar inte hyran forran hyresgéasterna godkant ombyggnationen. Eller att HN godként den
over hyresgasternas huvud, da kan vi ocksa ga in och férhandla hyrorna.

Men, som en av de intervjuade beskriver det, sa ar HGF inte helt klara med dnnu nar man ska ga
in och hyresférhandla. Ska man véanta tills alla hyresgaster godkdnt ombyggnaden skriftligen?
eller ska vi vanta tills 90% godkant? ska 10% kunna stoppa forhandling? det ar kanske inte rim-
ligt. eller ska HGF vardera samradsprocessen? har hyresgasterna fatt chansen att samrada? har
processen haft god kvalitet? Da kanske vi ska hyresforhandla sd hyresgédsterna vet nivderna nar
de var och en skriftligen ska godkdnna ombyggnaden om nagra veckor, sa det vet i pengar vad
de godkanner.

I den gamla modellen gick det till sa att BF informerade hyresgisterna att det skulle byggas om,
man sa hur, och att HGF godként hyresnivaerna. Sedan skot BF oss framfor sig som en mur och
vi fick ta all kritiken, svara pa de flesta fragorna, varfér hyran blir pa det sattet. I den nya mo-
dellen ska fastighetsdgaren forklara varfor de vill bygga om, de ska sta for att de vill hoja hyran,
det ar alltsa BF som ska komma till HGF och begara att fa hoja hyran sa har mycket. Sedan ska vi
forhandla for hyresgéasterna. Tanken ar alltsa att BF ska vara tydligare med vad de vill. Sedan for-
handlar vi.

Som nadmnt tidigare i intervjuerna loser inte detta nya synsatt alla problem. Det finns fortfarande
ett tydligt problem med att hyresforhandlingen sker i en parallell process. Hur lankas den till
samradsprocessen? (forutom att en person - forhandlaren - 4r med i bada processerna) Inter-
vjupersonerna beskriver inga lyckade exempel pa det. Det finns ocksa ett tydligt problem med
att hyresforhandlingen kan (om BF begar det) bygga pa bruksvardesprincipen och att hyresgas-
terna da blir lurade. P16tsligt blir bruksvardet avgorande for den nya hyran, och inte de
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standardhdjande atgidrderna som samrddet handlat om for dem hela tiden som de engagerat sig
och varit representanter for sina grannar.

Vi konstaterar att nar det galler hyresforhandling sa finns det en helt n6dvandig utvecklingspot-
ential i samradsmodellen - den fungerar egentligen inte fullt ut forran hyresforhandling ar till-
fredsstéllande lankad till samradsprocessen och fragetecknen kring bruksvardesprincipen ar ut-
ratade.

Fraga: Ar tillfilliga delegationer &r en bra I6sning for att f& med boende fran berért omrade i hy-
resforhandlingen? (ett satt att battre lanka hyresforhandling och samradsprocess)

De intervjuade tror att det ar viktigt for insyn, fortroende och aterkoppling lokalt. Det ar en bra
atgard. En forhandlare forklarar: Hyresgasterna kan tycka det ar rimligt att de far vara med pa
forhandlingen, det ar ologiskt att ndgon annan ska gora det nar de varit med i samradet. Det
uppstar misstro nar vi gar ivag med fastighetsiagaren och forhandlar. Det finns ju redan en for-
troendevald med oftast, men de ar fran andra omraden i stan (det ar inte s manga som ar ut-
sedda att sitta i Lilla Forhandlingsdelegationen). Sa en tillféllig delegation fran omradet vore val-
digt bra! Men dven dessa personer behover forstds den utbildning som vi kommer att diskutera
nedan. De representerar ju i en sddan forhandlingsdelegation hela sitt omrade. Det ar viktigt att
de kan hantera detta och utbildning behdvs, det dr de intervjuades erfarenhet. (Men att ytterli-
gare en person ingar i bade hyresforhandlingen och samradsprocessen kommer fortfarande inte
att racka for att helheten ska fungera bra. Det kommer att behodvas fler strategier.)

Spel och dolda agendor

Att det pagar spel ar viktigt att vara medveten om - att det finns fastighetsagare som har dolda
agendor. En intervjuperson beskriver en process som forst verkade fungera bra. Fran boérjan
ville ett BF ha valdigt stor renovering och motsvarande hyreshéjningar men i samradet utveckla-
des olika renoveringsalternativ och samradsgruppen blev till slut n6jd. Men sedan dess har detta
BF forsvunnit, de ar helt tysta och dterkommer inte. Det giller d4ven ett annat projekt. Aven dar
var BF:s tanke att gora en valdigt stor ombyggnad fran borjan. Dar hade processen gatt sa langt
att hyresgasterna skrivit pa och danda har BF varit helt tysta, i 1,5 ar. Vi vet inte varfor. Kanske
ville de bara lasa fast en hyresniva.

»Ett varstascenario som vi har ar att man faktiskt bara vill forhandla klart, fa en siffra pa
vad det kommer vara vart att bygga om, och sen mojligtvis sdlja en fastighet och kunna be-
ritta for den nya koparen att hir finns det en fardig niva, det ar bara att bygga om» (FO
Intervju 3 - 4:23-4:42).

Da blir hyresgasterna forstas besvikna pa HGF att de gjort allt arbete och sedan hander inget for
att fastigheten ligger for forsaljning i ett ar eller tva.

Vi diskuterar detta problem ur ett hyresgastperspektiv. Vad kan HGF gora? Det dr naturligtvis en
viktig fraga att ta upp i utbildningen av samradsgrupp och fortroendevalda. Men finns det ndgot
i samradsmodellen som kan utvecklas? [ den nya samradsmodellen ar avtalet tidsbegransat ett
ar i taget. Men hjalper det mot spel och dolda agendor? Inte troligt, har ser intervjupersonerna
ingen Oppning.
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Kan man i godkdnnandeavtalet skriva in att BF tar pa sig att renovera inom en viss tid? Det dr en
mojlighet men det kan vara svart eftersom det ar omojligt for BF att lova att upphandlingspro-
cessen kommer att ske inom en viss tid. Nu nar det ar brist pa byggnadsarbetare dr det exempel-
vis mycket svart att ens fa in anbud pa vissa projekt.

Relationen till bostadsforetaget

Intervjupersonerna uttrycker att det ar en viktig erfarenhet att HGF inte borde slidppa ansvaret
for en samradsprocess dven om ett bostadsforetag framstar som engagerat och skickligt pa hy-
resgastdialog. Om det sedan inte fungerar sa bra har HGF inte makt att paverka processen nar
man val slappt den. Man har heller inte insyn att bedéma hur bra processen ar, dvs att félja med
och fullt ur forsta hur hyresgasternas inflytande ser ut.

Nagra intervjuade beskriver en sddan process diar HGF har varit utanfor. BF stéllde fragan tidigt i
processen att de ville ta hand om samradet sjalva. De hade stadsdelen som »utvecklingsomrade»
och skulle lagga mycket resurser pa omradet och pa hyresgastdialog. Detta okejade HGF som
darefter har haft en minimal roll. Verksamhetsutvecklaren beskriver det som att »vi har fatt vara
med pa ett horn, vi har varit med som gaster». Men hen ar inte ndjd med resultatet, utan upple-
ver att det saknas kvaliteter i samradet, att processen varit bristfallig pA manga olika satt. I detta
fallet blev hyreshojningen dessutom stor. Det dr dock ovanligt att samrad gar till sa har och
ingen av de intervjuade kdnner till bakgrunden till varfor HGF godkénde att BF sjélva tog ansva-
ret for samradet.

En sak som dr intressant i sammanhanget ar att den Lokala Hyresgastforeningen inledningsvis
var ganska svag pa sa satt att deras roster inte hordes sa mycket av varken hyresgaster eller
verksamma i BF i omradet. Men det kom efterhand en ny styrelse och den var peppad att enga-
gera sig i samradet. I och med att HGF redan hade slappt makten for samradet till BF hade den
Lokala Hyresgistféreningen inte mandat att ta en aktiv roll i samradet. Aven de bjéds in som
»gaster» pa BF:s villkor.

En av de intervjuade séger att deras erfarenhet ar att samradsmodellen &r en grundmall men
man man maste anpassa sig till vad som hander i varje situation. HGF borde haft en plan B nar
BF kom med sitt forslag om att ansvara sjalva for samradet. En integreringsplan. Det ar ju inte
sjalvklart daligt att BF har en egen plan, menar hen, men HGF maste ha en aktiv och ansvarsta-
gande roll dven i sddana fall.

Fraga: Med tanke pa utvecklingen av den Lokala Hyresgastforeningen, behovs det en for-for-pro-
cess? en process som triggar de lokala att komma igdng om de inte lever sa starkt nar renove-
ringsplanerna presenteras.

De intervjuade tror att detta hade varit bra. Det var en utstrackt process i tid som den Lokala Hy-
resgastforeningen behovde for att vaxa sig stark. En for-for-process behover alltsa vara véldigt

langsiktig.

Men de intervjuade patalar dven vikten av att HGF:s processgrupp presenterar sig pa ett strate-
giskt bra satt forsta gdngen man moter hyresgésterna i ett omrade som ska renoveras pa BF:s
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initiativ. Vi kommer nedan att diskutera denna fragan mer, dvs att att samradsmodellen har en
utvecklingspotential nar det giller vem som haller i forsta motet — BF eller HGF - och hur det ge-
nomfors. En av de intervjuade podngterar att stora moten ar svart, men de behdovs for att effek-
tivt sprida kunskap om réattigheter och skyldigheter. HGF beh6ver dock kunskap i hur stora mo-
ten organiseras pa ett demokratiskt satt och att de foljs av en direkt chans till samtal i mindre
grupper for fragor och dialog, med tolkar om behov finns.

[ en annan process som beskrivs av de intervjuade var nara samverkan mellan HGF och BF utta-
lad och val organiserad, dvs bada parter var 6verens om syfte och modell fér hur de olika mo-
tena skulle organiseras och vem som ansvarade for vad. Processkartan (dvs bilden 6ver samra-
det med checklistor) var ett levande dokument som bada parter hade framfor sig vid plane-
ringen. Trots det uppstod missforstand. BF var inte riktigt forberett pa att hyresgasterna valde
en samrddsgrupp, dvs att de skulle paverka viktiga renoveringsval. BF var kvar i forestallningen
att de format en referensgrupp som bara skulle ha synpunkter pa kakelfarger och liknande detal-
jer.

En av de intervjuade beskriver att hyresgédsterna i samradsgruppen genom olika metoder ut-
vecklade en stor kunnighet och styrka som de anvande i samradet med BF. Genom att satta sig in
i de renoveringsplaner som BF ville genomféra och jamféra det med vad boende ville ha samt
kombinera med annan expertkunskap utifran, forstod samradsgruppen att de hade chans pa-
verka om de kunde erbjuda BF en snabb dverenskommelse sa att processen kunde ga vidare (de
hade alltsa ganska snabbt utvecklats till att bli en strategisk grupp). Det var denna process som
forvanade BF, de var inte forberedda. Verksamhetsledaren beskriver att nar samradsgruppen
traffade BF blev de lite chockade 6ver att det blev som en férhandling direkt.

Hens erfarenhet nu efterat ar att det hade varit battre att forbereda BF tidigare pa att det kom-
mer att bli ett riktigt samrad. Att det smog sig pa vid ett mote nar de inte var riktigt beredda var
inte bra. Det borde vara tydligare uttalat att hyresgasterna ska vara med och bestimma saker.

Vi kan konstatera att det finns en utvecklingspotential i samradsmodellen nar det géller HGF:s
och BF:s relation. Tydlighet att samradsmodellen innebar en maktforskjutningen till hyresgas-
ternas fordel. Avtalat gemensamt ansvar for samradsprocessen, med olika roller. Overenskom-
melse om transparens och 6ppenhet under hela processen.

Tillit och fortroende

Ska HGF vara med pa forsta motet nar det star klart att det kommer att bli en renovering i omra-
det? Har rader olika meningar. En del av de intervjuade tycker att HGF absolut inte ska vara
med. Andra tycker att det ar bra om HGF ar dar.

Som namnts tidigare finns det risk for gisslantagning om HGF ar med pa forsta motet. Den gamla
erfarenheten ar just att BF anviande HGF som bricka i sitt spel och inte stod for att det ar BF som
ville renovera. Denna risk for gisslantagande forsoker man komma bort fran i den nya sam-
radsmodellen.

En av de intervjuade beskriver att just detta var orsaken till att de valde att inte vara med pa det
forsta motet. De ansag det var battre att det var BF:s mote. Men de hade ett eget moéte efter 1-2
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veckor, dd HGF:s perspektiv presenterades. Deras processgrupp med verksamhetsutvecklare,
forhandlare, jurist och fortroendevald hade lagt upp denna planen efter en diskussion om vilka
farhagor de hade och vilka mojligheter de sag. Planen genomfordes i samrad med BF.

Det finns dock en risk med att 6verlata det forsta motet helt pa BF. De far darmed frihet att infor-
mera pa ett siatt som HGF inte tycker ar gynnsamt for samradet. Flera intervjuade patalar att det
ar ett vanligt generalfel att BF pa forsta motet nimner hyresnivaer. Den forvantade hyreshoj-
ningen som BF for fram &r ofta for 1dg nar de sager det i borjan av processen. De kanske sager
1000 kr, och sa hamnar det pa 1800 kr. Da tycker hyresgasterna att detta ett svek. Framst av BF
forstas, men dven vi som HGF-organisation far kla skott for detta sedan. Forhandlarna far en fel-
aktig press pa sig. Flera av de intervjuade menar att det ar en medveten strategi fran BF att gora
sa har. Darfor behover HGF skaffa sig en samsyn med BF vad som ska presenteras pa motet, eller
vara narvarande.

En annan av de intervjuade anser inte att HGF ska vara lagmald pa forsta motet. Hen anser att
det har ett symbolvarde att hela processgruppen ar dir, med all sin kompetens, och inte bara
stoppar BF om man anser att de gar lite for 1angt utan aven fangar upp fragestallningar fran hy-
resgdsterna att diskutera mera. Hen hdvdar att det kan uppfattas som ett svek om HGF inte ar
dar, eftersom det alltid finns medlemmar i HGF i publiken. De ar mdnga ganger aktiva i sina Lo-
kala Hyresgastforeningar men kan inte sarskilt mycket om renoveringsprocesser. Det ar inte bra
att utsatta dem for alla fragor som uppstar och ta hand om den oro som finns. I sa fall maste de
vara forberedda och kunniga, men om HGF ska synas da kan ju lika gdrna processgruppen nar-
vara, tycker hen.

Fragan ar ocksa vem som ansvarar for att motet fungerar demokratiskt - att alla kommer till
tals. Om HGF ar synliga pa forsta motet far de i de boendes 6gon ocksa automatiskt ansvar for
organiseringen. En av de intervjuade beskriver hur svart manga BF har for att hantera moten
med 100 personer. Att de inte 4r forberedda. Aven inom HGF finns utvecklingspotential nar det
galler demokratiska motesformer. Teknik och fysisk miljo maste till att borja med fungera for
motets syfte och dar brister nastan alla tillgdngliga lokaler. Sedan ska man ha kompetensen att
genomfora motet och dar brister det ocksa manga ganger - aven inom HGF.

Nagra av de intervjuade menar att man kan dela pa motet sa att HGF forst talar om rattigheter
och skyldigheter och sedan forbereda fragor till BF som kommer in i del tvd. Men da kdnner sig
BF:s personal utsatta och det kan bli en hdtsk stimning mot dem. Dessutom kan BF uppleva att
HGF ger missledande information, att hyresgésterna far intryck av att renoveringen kommer att
bli mer omfattande dn BF avser gora.

En av de intervjuade patalar att &ven om HGF inte ar med pa forsta motet, sa kan dnda process-
gruppen traffa BF innan och bestimma upplégg tillsammans. Finns det ett battre satt? Finns det
ett satt? Nej, troligen inte, atminstone kan inte de intervjuade med sina erfarenheter presentera
ett satt.

En annan viktig diskussionen handlade om HGF:s representation och rackvidd. En av oss som
intervjuade beskriver att erfarenheten fran bl a Pennygangen var att det det vaxte upp parallella
processer vid sidan av HGF:s organisation, nar manniskor kinde att de inte fick ha en dialog med
BF och varandra om ombyggnaden. HGF skdtte det at dem, men hyresgésterna var inte néjda
med det.
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Ar det ér bra att folk reagerar utanfor HGF? Det &r visserligen en kritik mot HGF att s& sker. Men
en bra kritik, menar hen. HGF beh6ver anvanda det, lara fran det, samverka med det. Bor denna
erfarenhet paverka samradsmodellen?

Hur samradsgrupp utses

Hur samradsgruppen utses spelar stor roll for hur processen sedan fungerar.

»Jag vet inte om vi gor nan nytta egentligen.... Det kindes som om vi var dar for att BF ville
att vi skulle va dar, sa att dom har nan att skylla pa om fan ar 16sslappt» (FV Intervju 2 -
16:25-16:49).

De intervjuade beskriver att den nya samradsmodellen har mycket stora fordelar jamfért med
innan. En av de intervjuade siger att referensgrupperna som finns tidigare valdes av BF och de
var ofta lite tysta personer som inte var sa kommunikativa med grannarna. Har de valts for
detta? funderar hen, och menar att folk har blivit forbannade pa detta, det har blivit ett gisslanta-
gande, detta har inte fungerat.

Fraga: Finns nagra sarskilda grupper som inte fatt makt?

Hen sager att det ar olika fran omrade till omrade, men att sprak ar ett hinder, det kan man se.
Och att man valjer bort »jobbiga» personer, trots att de kanske skulle vara de basta sprakroren,
for att det ar en person som vagar uttala sig hogt och tydligt.

En annan viktig skillnad mellan samradsgrupp och referensgrupp &r att dialogen i hela omradet
fungerar battre med samradsgrupp, och da kan vi i HGF vara sdkrare pa att samrad har skett.
Nar man har referensgrupp ar det vanligt att boende inte forstar vad som hander och att de god-
kanner saker de inte forstar.

En annan av de intervjuade, en hyresgast, beskriver konsekvensen av hur valprocessen gar till.
Hen var en av de engagerade i sitt omrade. De valdes inte formellt pa ett stormoéte utan BF tog in
en intresselista pa forsta motet (dar HGF inte var med) och tills slut »blev» de en grupp pa fem
personer. Hen sager att engagemanget av olika skal var for lagt bland de andra, men trots att
manga hyresgaster ansag att gruppen talade a deras vagnar, behandlade BG dem som fem indivi-
der och de fick inget inflytande alls - och detta trots aktivt arbete for att ta fram kunskap om al-
las asikter. Det de framst saknade, tror hen, var forutom brett engagemang i omrddet en HGF
som stottade med kunskap i hur de skulle kunna debattera sina problem brett i kommunen lik-
som med Pennygangen och Vita Bjorn. Dalig publicitet kan namligen paverka BF att ga med pa
samrad, tror den intervjuade. Kontentan blev att hyresgasterna i omradet patvingas en renove-
ring manga inte vill ha och till kostnader manga inte klarar.

De intervjuade sager samfallt att det behovs en intresserad fastighetsagare for bra resultat - BF
maste vilja ha samrad. En av de intervjuade beskriver att detta ar viktigt eftersom syftet med di-
alogfasen ju ar att hyresgasterna ska engagera sig och att de som sitter i samradsgruppen ska
representera andra hyresgdster. Det kan vara ett problem om folk sitter dar och tdnker »min 13-
genhet» men HGF maste ju bista med utbildning dar. Men HGF ska inte, och heller inte BF, styra
vem som sitter i denna gruppen. Det ska hyresgésterna vilja.
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Om man véljs av hyresgasterna istdllet for att handplockas av fastighetsdgaren blir det tydligt
vilken roll man ska ha. I de tidigare referensgrupperna som ofta valdes av fastighetsagaren
kunde boende tro att de skulle fora fram sina egna tankar, som utvalda for att de ar representa-
tiva for helheten. Att en mamma alltid vet vad alla andra barnfamiljer vill. Men sa ar det ju inte.
Alla har olika tankar och kéanslor, podngterar de intervjuade. Och man har olika ekonomier!
Nagra tycker hyresnivan ar okey, medan andra sager att detta klarar jag inte.

Det finns forstas en risk ocksa med att formalisera samradsgruppen. Det kan fa folk att avsta en-
gagemang for att man har daliga erfarenheter av nar kommunforetradare »tvingat» in folk i
traditionella foreningssystem for att fa samhallets stod, och man sedan upptackt att stodet anda
var minimalt. Samtidigt verkar alla intervjupersoner tycka att det ar avgorande att samrads-
gruppen tar ansvar for att representera sina grannar. Man maste forstas inte gora det till nagot
formellt and3, som att konstituera forsta motet med ledamoternas legitimation som man gor nér
styrelser utses i ekonomiska foreningar. Men dnda att poangtera att man ska tillvara ta hela om-
radets intressen och vara beredd att ta reda pa vad alla andra vill.

En av de intervjuade, en verksamhetsledare, sdger att hen pa sitt inledande mote med hyresgas-
terna ar noga med att beskriva uppdraget i samradsgruppen som nagot fint. Att det ar betydelse-
fullt. Att man tanker pa kollektivet nar man sitter dar. Och att hen dr noga med att fraga hela for-
samlingen om man kan vélja dem som sagts sig vara intresserade.

Utbildning

Att ansvariga i HGF och hyresgaster behover utbildning for att klara detta uppdrag fanns en bred
enlighet om bland de intervjuade. Det finns redan sadana regelbundna larandetraffar (tvatim-
marsmote varannan vecka) for involverade idag men innehallet i utbildningen behover utveck-
las. Behov av larande finns bade for nya som kommer in och for dem som ar mer erfarna - da det
i intervjuerna kom fram synpunkter som tyder pa att det ar ganska vanligt att erfarna »sitter
fast» i gamla rutiner. Exempelvis fanns det en skillnad i hur man sag pa dialog med hyresgaster.
En del ansag att det maste finnas fardiga alternativa forslag innan dialog medan andra ansag att
dialogen ska leda fram till forslagen. I det senare alternativet 6verlamnar man forstds mer infly-
tande till hyresgasterna, men man maste da ocksa vara kunnig i metoder for att den typen av
aterkoppling och dialog ska fungera pa ett demokratiskt sdtt. Man behover alltsa bade kédnna till
metoder och vara bekvam med att anvanda dem, detta ar en viktig del i ett utbildningspaket som
involverade behover. Man behdver ocksa ha en vana att anvédnda tolkar i samradet eftersom ny-
anserna ndr det galler rattigheter och skyldigheter ar svara att forsta om man kan lite svenska.

Kontinuerlig stottningen till samradet ar viktigt. De intervjuade uttrycker att nar man genast
skapar en samkérd processgrupp (VU, JU, FO, FV) ékar chansen att det ska fungera bra. De som
ar del av processgruppen behover forstas aven bred teoretisk och praktisk kunskap om sam-
radsmodellen och hur relationsbygget ser ut under hela processens gang. Samt kunskap om hur
hyresforhandlingsprocessen fungerar och hur den lankar. Det ar viktigt att forsta helheten for
att kunna axla det ansvar det innebér att inge hyresgaster i samradsgruppen och i bostadsomra-
det hopp om att kunna paverka hur renoveringen ska bli, och samtidigt vara medveten om och
kunna formedla kunskap om de demokratiska begransningar som bruksvardessystemet, lagtex-
ter och praxis i HN faktiskt ger. Nagra av de intervjuade gav uttryck for att alla dessa komplexa
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samband var extremt svart att hantera och att det ar valdigt latt att branna ut sig ndr man ham-
nar i situationer som man inte formatt férutse och forebygga.

Processgruppen behover kanske ocksa inga i nagon slags gemensam larandeprocess dar man
tillsammans far chansen att forsta och acceptera den nya roll som man som anstélld i HGF har i
den nya samradsmodellen. En av de intervjuade som kommit langt i denna larandeprocess ut-
trycker det sa har nar hen beskriver hur hen pratar med den valda samradsgruppen forsta
gangen hen traffar den:

»Jag kommer ju att komma med forslag pa hur dom kan foretrada alla hyresgaster, kanske
hitta lite olika verktyg. Jag kommer ju aldrig ha ndgra synpunkter kring basutbudet, det ar
inte min roll har, utan mer... foresld, alltsa coacha dom, i den har vagen. Och jag tror att dar
ar det valdigt viktigt att... eller jag ser min roll, att man lamnar 6ver... for jag har ju ocksa
makt. Jag har ju véldigt bra kunskap om hur vi jobbar, sa jag hade ju kunnat ha en egen
agenda valdigt latt, men dar lamnar jag ju 6ver all makt till dom. Men jag har ju fortfarande
kvar ansvaret att processen gar framat. Jag tror att det ar valdigt viktigt om man ska jobba
sa att jag som verksamhetsutvecklare har véldigt mycket ansvar, att dom kédnner sig trygga
i rollen, men det &r dom som har makten» (VU Intervju 1 - 9:55-10:45).

De intervjuade beskriver att de behover arbeta mycket med de delar som ger hyresgdsterna
kunskaper sa att de kdnner att de forstar vad det ar som hander. Och att HGF stottar dem sa att
de gar ut och pratar. Att deras ansvar i processgruppen ar att utbilda hyresgasterna i samrad.
Riktigt samrad. Inte valja farg pa kaklet. Samtidigt maste kraven pa dem vara rimliga nar det gal-
ler tid, annars tappar man folk.

Samrddsgruppen kan ocksa behova tillgang till expertkunskap av olika slag under processens
gang. De behover vara kunniga i manga fragor for att de ska kunna fa inflytande i renoverings-
processen, dvs de behover stod for att 6ppna »svarta lador» av forgivettaganden som presente-
ras av fastighetsagaren som fardiga sanningar. De behover kanske ocksa stdd i sin maktanalys
for att fa syn pa vilka de svarta ladorna ar. Stambyte verkar absolut vara en sadan:

»Och det ar stambytet som ar knuten. Man idiotférklarar hyresgasten, sager att 'forstar ni
inte det har sa ar ni lite dumma’» (HG Intervju 4 - 9:32).

Processgruppen verkar ocksa behova stod i hur den ska forhalla sig till individuella 6nskemal,
synpunkter och behov, versus hela omrddets basta eller majoritetens 6nskan. Finns det i dagens
samhadlle verkligen stod for tesen att olika l6sningar betyder 6kade kostnader? Och vilka mer-
kostnader exakt ar det i sa fall som det handlar om ifall en del av hyresgésterna vill ha plast-
matta och andra vill ha klinker? Och hur kan man vérdera gladjen det innebar att sjalv fa vilja
hur uteplatsen ser ut? vilka mervarden ger sddan estetisk mangfald alla andra i omradet?

De intervjuade beskriver ocksa att det finns ett behov av att stotta och ta stod mellan bostads-
omraden. Detta blev uppenbart efter Pennygangen och Vita Bjorn, de har hjalpt manga andra.
Detta folkrorelseperspektiv behovs i utbildningen. Dessutom belyser det vikten av att involve-
rade far mediakunskap genom utbildning hos HGF. Manga ser det som ett nédvandigt redskap i
samrddsprocesser eftersom lagstodet for hyresgaster ar sa daligt - hellre samrad dn rattegang
alltsa - att gd ut med information och debatt i media har visat sig vara en framgangsfaktor i
manga fall.
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Utvardering ur ett samhallsperspektiv

HGF:s fokus pa utvdrdering ar ganska nytt i och med samradsmodellen och det ar sdledes ett
tema med stor utvecklingspotential. Tidigare har fastighetsagaren haft hela ansvaret for denna
friga. Aven om det som fastighetsigaren tar fram sjilv kan ge mycket bra information i ett omra-
desperspektiv, har det inte gett tillfredsstillande information ur ett samhallsperspektiv. Detta
eftersom foretag - dven allmdnnytta numera - varnar sitt rykte och sin ekonomi vid denna typen
av utvarderingar och darmed tenderar att vélja bort information, t ex sddant som stigmatiserar
omradet.

All data om bostadsomraden och dess invanare finns tillganglig i samhallet. Man maste bara sys-
tematisera sa att den kan sammanstéllas kopplat till varje utvardering av renoveringsprojekt. [
intervjuerna nosade vi bara lite pa denna fraga, vi tror dock att den ar stor och viktig. Vilken typ
av information borde da HGF ansvara for att systematiskt ta fram?

Med tanke pa Boverkets allvarliga varningar for att renoveringar segregerar manniskor an mer,
borde nagot slags index for segregation vara intressant att alltid koppla till utvardering av pro-
jekt. Alltsa att svara pa fragan: har renoveringen dkar boendesegregationen? Och i lattbegripliga
visualiseringar beskriva flyttmonster, kopplat till ekonomi, skolresultat och etnicitet, fore och
efter renoveringar. Malgrupp borde vara allmdnheten for denna typ av utvardering/visuali-
sering - alla ska forsta dem.

Ur ett samhallsperspektiv vore det ocksa viktigt att synliggéra gentrifieringsprocesser. Hur ser
ett sddant index ut? I den diskussion kom en av intervjupersonerna in pa fragan om gentrifiering
ar onskvart i nagon situation.

Jenny: Jag skulle siga att det r nar de som bor i omradet far 6kad inkomst sa att de kan betala
en 6kad hyra for en renovering som de faktiskt vill ha och valt. I ett mer egoistisk scenario ar det
kanske positivt att jag som valbestalld far grannar med storre inkomst dn de som bor dar, for det
forbattrar ryktet for mitt hem och omrade. Men det ar ju knappast bra for samhallet att fattigare
manniskor trangs undan till an mer stigmatiserade och fattiga omraden. Ett gentrifieringsindex
som speglar denna skillnad vore darfor intressant tycker jag. Johanna: Och hur kan man syste-
matisera det, félja upp.

Det skulle alltsa vara intressant att i ett index och visualisering se om inkomsten 6kar hos dem
som redan bor i omradet.

En intervjuperson lyfter fram att standard kunde utvarderas ocksa. Hen menar att det ligger i
HGF:s intresse att driva fragan om att lagsta godtagbara standard faktiskt ska galla alla manni-
skor. Hur ser det ut idag? Det skulle kunna visualiseras i en konsekvent utvardering av fére och
efter alla renoveringsprojekt - och for hela staden egentligen.

Kan inte standarden bli fér h6g? Ar det ndgon som tar ansvar for att hyresritterna inte ska bli
for dyra? All standard borde visualiseras. Aven hog standard.
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DEL 3: Intervjuer om den nya samradsmodellen —
bostadsforetag

Jenny Stenberg, Ola Terlegdrd, Johanna Silebédck, Mimmi Allansson

Intervjupersonerna

Det fem intervjuerna med dtta tjanstepersoner i allmdnnyttiga och privata bostadsforetag i
Vastsverige genomfordes av Jenny Stenberg under 2017. Personerna valdes ut av Hyresgastfore-
ningen baserat pa deras erfarenhet av samrdad om renovering.

Sammanfattningen av intervjuerna som vi gjort har syftar till att vi inom Larande Lab ska kunna
diskutera var forskningsfraga (hur 6kat hyresgastinflytande vid renovering?). Det ar alltsa en
arbetande text som sammanfattar och diskuterar intervjuerna. Tematiseringen kommer fran
analysen.

Agande och ekonomi

[ intervjuerna med bostadsforetag blev det tydligare att treenigheten mellan bruksvérdesprév-
ning, standardhéjning och hyresférhandling ar néra féorknippad med ekonomiska fragor som All-
bolagen medforde for allménnyttiga bostadsféretag. En av de intervjuade sager:

»Sedan 2010 har ju bostadsforetag férandrats, vi har ju bytt ledningsgrupp och VD, da har
man helt andra incitament idag att vi ska fa battre ekonomiska villkor, eller vad man nu
ska sdga, och da kravs det att nar vi ska renovera da ska vi hdja hyran» (Intervju BF).

Den intervjuade beskriver att ledningen av foretaget forandrades som en foljd av lagen och att
man vid denna tid, till skillnad fran innan, borjade renovera pa ett satt som hojer hyran kraftigt.
Visserligen finns det en debatt i samhallet om att Allbolagen inte alls har tvingat fram denna for-
andring att allmdnnyttiga bostadsforetag maste agera med ekonomiska intressen som framsta
drivkraft. Kritikerna menar att det snarare var liberala politiska intressen som drev fram Allbo-
lagen och detta innan EU ens hade reagerat pa att allménnyttan i Sverige skulle ha konkurrerat
med de privata foretagen pa ojusta villkor (referens till Nyttan med allmannyttan). Denna kritik
har fatt stort gehor men trots det tycks lagen tillsammans med andra samtida férandringar ha
paverkat allmdnnyttiga bostadsforetag till att ta betydligt mer foretagsekonomiskt ansvar, pa de
sociala aspekternas bekostnad. Vi har tidigare i texten talat om »svarta lador» (Callon & Latour)
som makroaktorer tar sig ratten att sitta pa for att halla locket stangt (och som mikroaktdrerna
ger dem makt att fortsatta gora). »Svarta lador» innehaller alltsa forgivettaganden som inte dis-
kuteras. Detta att allmannyttan inte ldngre skulle fa ta sa mycket socialt ansvar kan sagas vara
en sadan lada. Men den har »svarta ladan» ifragasattes alltsa av mikroaktorer och 6ppnades.
Processen att analysera dess innehall och forandra det pagar fortfarande i samhéllet. Det mérks
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t ex genom att allmdnnyttan aterigen anser det vara tillatet att gora vissa investeringar pa mark
som de egna hyresgasterna nyttjar men som ags av andra, t ex en parkforvaltning.

Det bor ndmnas att »svarta lador» inte sjalvklart ska ses som ndgot negativt, det kan dven vara
positivt ur olika perspektiv att det finns stangda »svarta lador». Affirshemligheter ar ett sadant
exempel, att hdlla dem undan fran insyn och transparens ar tillatet enligt marknadsekonomiska
spelregler. Ett annat exempel ar samhaéllets normer. De flesta av dem diskuteras inte alls, alla tar
for givet att man ska folja dem och det underlattar det sociala samspelet. Det skulle dessutom ta
oandligt mycket tid att alltid ifragasatta svarta lador. De finns dar for att snabba upp besluts- och
genomforande processer, skulle vi ifrdgasatta alla svarta lador hade samhallet nastan statt still.
Podngen med teorierna om »svarta lador» handlar om att det ar viktigt att vara medveten om att
»svarta lddor» finns och vikten av att identifiera aktorer som sitter pa dem. Detta for att all sam-
hallsforandring bygger pa att forgivettaganden ifragasatts, att de diskuteras och vid behov for-
andras. Att sa sker ar en forutsattning for utveckling.

Forutom att Allbolagen forandrade spelreglerna pa bostadsmarknaden finns det mer dvergri-
pande liberalpolitiska féorandringar som spelar avgorande roll (referens in till Nyttan med all-
mannyttan). Det finns en generell politisk tilltro till att attraktion av en 6vre medelklass till en
kommun eller till ett omrade kan l6sa manga av dess problem. De stoérsta kommunerna eller om-
raden med sarskilda kvaliteter hyser samma tilltro till att 6kad turism ar av storsta vikt for ut-
veckling. Detta sker inte bara i Sverige utan ar en tydlig trend i manga Europeiska stader som t
ex Barcelona och Rotterdam.

Satsningen pa nybyggnadsidan hinger forstas dven samman med den allvarliga bostadsbristen i
hela landet, det 4r nu man har chans att attrahera 6nskvirda grupper. En av de intervjuade me-
nar att satsningen pa en 6vre medelklass har fatt avgérande betydelse for bostadspolitiken. Det
har varit satsningar, men pa nybyggnation av bostdder och inte pa renovering. Det finns enligt
den intervjuade tva problem forknippat med detta. Pa grund av olika omstandigheter ar det ny-
byggda inte lonsamt, det gar inte att satta hyror som bar byggkostnaderna. Det betyder att den
aldre delen av bestandet maste bara dessa kostnader. Det dldre bestandet ar dock i mycket stort
behov av omfattande renovering som inkluderar stambyten. Detta bestdnd kan inte ens bara
sina egna renoveringskostnader, menar den intervjuade, trots hoga hyreshéjningar efter renove-
ring, an mindre bara kostnaderna for kommunens satsning pa att attrahera en medelklass.
Denna dvre medelklass ar visserligen tankt att 6ka skatteunderlaget i kommunen, men fragan
som arbetarklass med flera i det dldre bestdnden stéller sig, enligt den intervjuade, &r hur detta
da kommer dem tillgodo inom rimlig tid? Hyran for dem hojs ju radikalt efter renovering.

Alla bostadsforetag, allmannyttiga saval som privata, forvantas visserligen (atminstone inom
ekonomiska kretsar) tdnka affirsmassigt och inte fondera hyresinkomster eftersom renove-
ringsfonder beskattats. Dock ar fragan om var pengarna for renovering tagit vigen dnda obesva-
rad. Detta moment 22 beskrivs av den intervjuade som en av de allra storsta svarigheterna med
samrad om renovering. Hen menar att det ar mycket svart att forma en tillitsfull samradsprocess
med hyresgaster, nar de inte kan fa svar fran bostadsforetaget pa denna grundlaggande fraga.
Detta kan ses som ett exempel pa en »svart lada» som manga aktorer skulle vilja 6ppna, dven
nagra av de intervjuade tjanstepersonerna i bostadsforetag. Staten har an sa lange inte agerat i
nagon storre utstrackning i fragan, varken for att belysa problematiken eller finansiera renove-
ring, vilket ocksa anses problematiskt av nagra av de intervjuade.
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Detta perspektiv dr en bakgrundsinformation att ha med sig i den vidare ldsningen av denna
text. Den giller dock inte alla bostadsforetag. Det finns i intervjuerna med Hyresgastforeningen
tidigare i denna text (Del 2) berattelser om att bostadsforetag gar med mycket stora vinster, som
inte kommer hyresgasterna till del. Den fragan aterkommer nedan.

Bruksvardesprovning

Aven hur bruksvirdesprévning gors verkar hinga samman med den férandrade syn pé allmén-
nyttan som kom med Allbolagen. Det var tidigare inte alls vanligt att allmannyttan bruksvardes-
provar vid renovering men nu borjar det komma. En av de intervjuade i bostadsforetag uppfat-
tar att den forandrade synen (att ekonomin &r i fraimsta rummet) kommer utifran och uppifran -
det ar alltsa inte ndgot som man anser sig ha befogenhet att ifragasatta eller diskutera i sin roll
som anstélld. Att bruksvardesprdova hyrorna vid renovering ter sig i det perspektivet som helt
naturligt att gora, i de fall det kan 6ka fortjdnsten. Samtidigt finns det en gréns for hur mycket
man som bostadsforetag vill hoja hyrorna vid renovering av det befintliga bestandet. Man vill
inte forlora alltfor manga hyresgaster med tanke pa de effekter som stora mangder tomma la-
genheter pa 1990-talet forde med sig for omraden och bostadsfoéretagens ekonomi. Ansvarsfulla
bostadsforetag har aven i atanke att manniskor inte ldngre bor tvingas flytta pga renoveringar,
dels som en grundldggande social politik som bostadsforetag bor vara del av, men dven insikten
att det inte langre finns ndgonstans att flytta spelar roll. Sa d&ven om hyran i ett omrade betrak-
tas som lag i en bruksvardesprovning, ar det inte sjalvklart for alla bostadsforetag att hoja till
den Oversta gransen. Det dr sddana 6vervaganden som tillsammans med tekniska undersok-
ningar spelar roll nar bostadsforetag valjer hur man vill renovera.

[ privata bostadsforetag dr det ekonomiska incitamentet en dnnu tydligare drivkraft an for all-
mannyttan. For uppdraget som VD i ett privatigt foretag finns en uttalad grund att fastighetsa-
garen vanligtvis forvantar sig maximal ekonomisk avkastning och darmed ar det ocksa sjalvklart
for dem att bruksvardesprova om det kan ge hogre hyror. Forskning har ocksa visat att privata
aktorer investerar mindre per kvadratmeter i sina bostadsfastigheter jamfort med allmannyttiga
(referens Mangolds studie).

Nar det galler bruksvardesprovning beskriver flera av de intervjuade att det ar svart att forklara
systemet for hyresgasterna. En intervjuad siger att det ar for att det ar ett krangligt system med
manga variabler och det ar svart att forsta hur de samspelar. Det enda alternativa system som
kommer upp i diskussionerna, forutom marknadshyror, ar att liksom i bostadsratt lata fastighet-
ens ekonomi sétta avgiften - dvs att ha en direktkontakt mellan kostnad och hyra. I ett sddant
alternativet ingar dven vissa marknadsekonomiska drivkrafter. Dessutom minskar det stat och
kommuns mdjlighet att utéva en generell bostadspolitik med landets hyresratter.

Nagra av de intervjuade diskuterar ocksa att oavsett system kravs det en 6kad genomskinlighet i
det ekonomiska om hyresgaster ska fa okat inflytande vid renoveringar. Man behover veta och
forstd om man ska kunna ha en asikt. Flera av de intervjuade bostadsforetagen vialkomnar en sa-
dan 6kad genomskinlighet. De 6nskar en transparent och lattférstaelig ekonomisk redovisning
av alla pengar in och ut ur bostadsforetaget, sa att ocksa de boende forstar var pengarna tar
vagen. Aven for en privat aktor skulle detta vara intressant, eftersom hyresgéster generellt tror
att vinsten ar mycket storre dn den ar, menar den en av de intervjuade:
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»Det som vi har nu dr som att det finns en dold agenda i det hela, det ar ju det att man vill
tjana nagra spann pa det man haller pa med ocksa. Dar hade man fatt visa 6ppna kort di-
rekt och séga, ja, vi vill ha 10% avkastning pa det som vi lagger in, eller nanting. Sa att det
blir en del i kostnaden. Tydliggora den for hyresgasterna, hade varit bra tror jag» (Intervju
BF).

Standardhdéjande atgard

Hur tycker bostadsforetagen att det ar att fora dialog med hyresgaster om begreppet standard-
hojande atgirder? Det fanns olika svar pa den fragan. A ena sidan ar det enkelt: Det som hojer
standard kan hoja hyran. Allt annat ska ingd i hyran. (Stambyte hojer allts3 inte hyran). A andra
sidan ar det svart: hyresgasterna far av olika skal inte vélja fritt om de vill ha standardhojning.
Inte som enskild, inte som grupp. Det ar alltsa inte svart for bostadsforetag att forklara for hy-
resgasterna vad som ar standardhdjande atgard. Svarigheterna kommer nar bostadsforetaget
begréansar valen. Begransningarna gor de av olika skal.

En aspekt dr hyresgisternas ekonomi. Innan Allbolagen bérjade tillampas av allménnyttan var
det inte sarskilt vanligt med renoveringar som ledde till mycket stora hyreshdjningar. Man tog
alltsa betydligt storre hansyn till hyresgasternas ekonomi dn man gor idag (referens antingen
Nyttan med allmannyttan eller Hans Linds texter). Nar en av de intervjuade tillfragas om de tar
fram statistik pa vad deras boende har i inkomst svarade hen jakande, men pa fragan om val av
standardhojande atgard baserades pa dessa uppgifter var svaret mer tvekande.

En av de intervjuade papekar att statistik om medelinkomst férandras i och med den mycket
stora trangboddhet som rader idag. Hen séger att medelinkomst ligger pa ca 150.000 kr per ar i
deras omrade, men per Idgenhet kan den ibland vara sa mycket som 450.000, pga att de vuxna
barnen som arbetar bor kvar hemma for att de inte hittar nagon lagenhet. Detta paverkar forstas
vad hyresgasterna tycker om bostadsforetagets forslag till renovering och medféljande hyres-
hojning. Fragan om hur man ska se pa detta i ett langsiktigt perspektiv ar emellertid inte sjalv-
Klart.

Oavsett denna parentes, framgick det att den intervjuade forstar det som att hens ledning ur f6-
retagsekonomisk synvinkel anser det vara viktigt att kunna hoja hyrorna i samband med reno-
vering. Darfor ger man inte hyresgdsterna mojligheten att vilja renovering utan nagon hyreshoj-
ning alls. Bostadsforetagen moter dock ganska manga hyresgaster som ar kritiskt instéllda till
att renovering till, vad hyresgaster anser, »normal standard» ska behdva innebéra en hyreshoj-
ning 6ver huvud taget. Man anser att man betalt en hyra som inbegriper bade dagligt underhall
och framtida renovering. Bostadsforetag behover for dessa hyresgéster i de allra flesta fall moti-
vera varfor hyran ska hdjas alls och detta tycker bostadsforetagens anstallda inte ar helt enkelt
att gora. Det finns for dem som anstallda inte en genomskinlighet i bostadsféretagens ekonomi
som gor att de kan motivera den fragan sakligt. Renoveringsbehovet kontra foretagets ekonomi
ar alltsd manga ganger en »svart lada» som anstéllda forvantas halla stangd. Vissa av de intervju-
ade skulle garna glanta pa den, medan andra verkar mer tveksamma till ifrdgasattande.

Det vanligaste strategin verkar vara att bostadsforetag innan man fattat investeringsbeslut om

renovering, dvs langt innan dialog med de boende inleds, pa ledningsniva bestimmer sig hur re-
noveringen ska ga till i grova drag. Beslutet fattas dels pa ovanstdende diskussion, dels pa
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teknisk inventering och andra undersokningar av fastigheten som t ex statistik om vattenskador.
I dagslaget renoverar man inte om det inte finns stammar som maste bytas. Stamrenovering ar
dock inte en standardhdjande atgard, enligt den praxis som har utvecklats i samarbete med Hy-
resgastforeningen, och motiverar saledes inte till hyreshojning.

Da uppstar problemet att bostadsforetag, enligt nagra av de intervjuade, maste riva ner och er-
sédtta vaggar och golv i badrummen for att byta stammar, men utan att fa ersattning for den kost-
naden i framtida hyresh6jning. Stambyte i sig har man som brukligt dr budgeterat for och det be-
talas av de hyror som kommit in under aren, dock inte den merkostnad det innebar att byta yt-
material i badrummen. Det dr detta som ar det egentliga problemet.

Bostadsforetagen stravar alltsa efter att i hyreshojning fa tackt for de nya ytskikten i badrum-
men. Hyresgasternas perspektiv ar att byte av dessa ytskikt borde bekostas av redan betalda hy-
ror, eftersom det dr stambyte som orsakat byte av ytskikt.

[ detta skede blir diskussionen om standardhojande viktig. Hyran efter renovering bestams
bland annat av vad som kan anses standardhojande. Detta diskuteras i hyresférhandling mellan
bostadsforetaget och Hyresgastforeningen. Om det ar plastmatta pa golvet och man sétter klin-
ker sedan, och om det ar tapet pa viaggen och man satter kakel sedan, da blir atgarden standard-
hojande och bostadsforetaget kan havda hojd hyra vid hyresforhandlingen. Nar man pa led-
ningsniva i bostadsforetag bestimmer sig for hur renoveringen ska ga till i grova drag, tar man
alltsa aven detta i beaktande Enligt en av de intervjuade véljer bostadsforetaget att alla hyres-
gast ska ha klinker och kakel:

»Ar det s att ni viljer ni kakel och klinker for att tjina pengar? Delvis. Eller viljer ni kakel
och klinker for att ni annars inte har rad att renovera? Vi valjer kakel och klinker for att
det blir modernare i fastigheten, /.../ och vi viljer kakel och klinker for att fastighetens
varde okar och vi far mer hyra. Ja» (Intervju BF).

En av de intervjuade menar emellertid att det ar standardhdjande-praxis for badrum som ar fel-
aktigt formulerad. Hen sager att det borde vara praxis att byte av tdtskiktet i badrum ar stan-
dardhoéjande, oavsett vad man tar bort och satter dit for material. Vad materialen kostar ar hel-
ler inte helt enkelt att reda ut. Kakel och klinker ar dyrare material men totalt raknat kan kost-
naden bli densamma som plastmatta och tapet eftersom de forra haller langre. Dessutom spelar
konjukturen in nar det galler arbetskostnader.

Retoriken kring dessa fragor har varit intressant att folja i intervjuerna. Vissa intervjuade ar helt
klara over att det ar en forhandling som pagar mellan bostadsfoéretag och hyresgast, dar bostads-
foretag gar ut ganska hart med sitt perspektiv tidigt i processen och stravar efter att hyresgas-
terna inte ska fa igenom for mycket. Andra bostadsforetag har haft en retorik som mer handlar
om att de som professionella anser att de vet vad som ar bast for hyresgasterna och att de darfor
valjer standard at dem. Ytterligare andra diskuterar i intervjuerna att de 6nskat hitta modeller
for att lamna 6ver makt at hyresgasterna avseende material i badrum, eftersom hyresférhand-
ling med hanvisning till standardhdjning sa uppenbart driver upp hyresnivaerna valdigt mycket.
Ingen av dem som intervjuats har dock hittat en sddan fungerande modell, dvs ingen av dem er-
bjuder hyresgasterna att behalla standarden med plastmatta och vatrumstapet efter stambyte -
och dirmed slippa hyreshéjning for den delen av renoveringen.
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Det paverkar forstas ocksa att hyresgiaster forlorar i 98% av fallen som forts till hyresndmnden
(referens, Suzan Rasouls text). Bostadsforetag ar darfor trygga i att det &r dem som har ratt att
fatta dessa beslut. Fa av de intervjuade beskriver en avvikande syn. En av dem sager att det
egentligen nu efterat kinns ganska konstigt att hen bestamde alla viktiga fragor innan hen traf-
fade hyresgésterna. Hen menar att man i bostadsforetaget t ex sag det som sjalvklart att allt i
badrummen skulle finnas pa plats fran borjan, sa att man inte behévde borra mer, »men det
forsta hyresgdsterna sa var att »Jag vill inte ha en handdukstork» och »Jag vill inte ha duschdor-
rar, medan vi gick ut med en upphandling redan.» »Med dom sakerna med?» »Exakt! Fastighets-
utveckling som jobbar med upphandling tyckte ju vi skulle bestdamma oss...» (Intervju BF). Hen
menar nu att det blev tydligt att det fanns valdigt manga kloka synpunkter fran de boende som
kom fram i samrdadsgruppen. Hen menar att det hade varit en intressant laroprocess att se vad
som hade hant ifall de hade slappt 16s dem tidigt i processen. Vi vet inte vad vi missat, menar
hen.

I det sammanhanget ar det intressant vad nagra av de intervjuade sidger om den tekniska inven-
tering som gors innan renovering. Kan man tanka sig att dela dessa dokument med hyresgaster
och Hyresgastforeningen att anvanda som underlag for ett tidigt samrad om hur mycket som ska
renoveras? Inte i dagslaget, svarar en intervjuad. Varfor inte, undrar vi? Fragan har aldrig varit
uppe, svarar hen, det har aldrig patalats som intressant fran Hyresgastféreningen. En annan sva-
rar att de alltid delar teknisk beskrivning med Hyresgastforeningen, att de ju annars skulle
kunna lyxrenovera dar det inte finns ett behov. De flesta av de intervjuade &r positiva till att syn-
liggdra den tekniska beskrivningen och dela den med Hyresgastféreningen, de menar att hyres-
gasterna dnda vet skicket pa fastigheten sa det finns ingen anledning att forsoka délja den be-
skrivningen. Dessutom ar den tekniska beskrivningen offentlig handling i allmannyttan, papekar
en av de intervjuade, sa den kan vem som helst begira att fa se anda.

Aven en annan av de intervjuade tar upp problematiken med upphandling och dess relation till
samrad och diskussionen om standardhdjande i hyresforhandlingen. Hen menar att det i den
konjuktur som rader med stora svarigheter att fa in nagra anbud alls, ar viktigt att gora anbuds-
underlagen extremt enkla. Detta ar alltsd ocksa en anledning till att inte ha med bade klinker/ka-
kel och plastmatta/tapet i underlaget, det trissar upp priserna. Man kan fa 6verpriser pa upp till
40% Over budget om underlaget ser komplicerat ut, menar den interv juade.

Hyresforhandling

Som framkom i de tidigare intervjuerna med Hyresgastféreningen (Del 2) i denna text, finns det
problem med att fragan om standardhéjande atgarder, som ju diskuteras med hyresgasterna i
samradet, inte relateras till bruksvardesprovning som kan ske nar som helst under processen
dock senast innan hyresforhandlingen avslutas. Hyresgastforeningen har alltsa i sin modell sagt
att samradet inte ska handla om hyran men man pratar alltsad 4nda om vilka standardhdjande
atgarder som bostadsforetaget planerar att goéra i renoveringen och vad hyresgasterna tycker
om dessa.

[ intervjuerna med Hyresgastforeningen framférdes det som ett problem att bruksvardesprov-
ningen kan komma som en 6verraskning for hyresgasterna, efter det att de i samradet kanske
lyckats slimma renoveringsplanerna i ett férsék att hélla ner hyran. Overraskande har dé allts&
hyran hojts efter bruksvardesprovning, trots att vissa renoveringsatgarder valts bort.
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intervjuomgangen med bostadsforetag berdrdes denna problematik valdigt lite. Detta beror del-
vis pd att bruksvardesprovning i samband med renovering an sa lange ar sallsynt och just dessa
intervjuade inte var insatta i fragan. Dock ar det en viktig fraga for framtiden eftersom bruksvar-
desprovning tenderar att 6ka. Det skulle vara intressant att diskutera problematiken med en
grupp forhandlare pa Hyresgastforeningen och bostadsforetag med erfarenhet i fragan.

En annan intressant aspekt pa hyresforhandling ar vad hyran blir for de tomma lagenheterna.
Dels handlar det om lagenheter som folk lamnat frivilligt under aret innan renovering, t ex for
att flytta, och som bostadsforetaget da inte har fyllt for att renovering vantar. Dels handlar det
om lagenheter som blir tomma pga att bostadsféretaget upptiacker svart andrahandsuthyrning
ndr samrad om renovering inleds och bostadsforetaget da driver en process mot kontraktsinn-
havaren sa att den tvingas lamna. I tidigare intervjuer med Hyresgastforeningen (Del 2) i denna
text lyfte man problematiken med att hyresgaster som grupp far mindre makt och inflytande
over renovering, ju storre andel tomma ldgenheter som finns, eftersom rosten for dessa tillfaller
bostadsforetaget. Hyresgastforeningen har som ett led i 6kat hyresgastinflytande skrivit in i av-
talsforslagen att det inte ska finnas nagra korttidskontrakt nar man paborjar samrad om renove-
ring. Vissa bostadsforetag har dock emotsatt sig detta av olika skal. Dels, menar en av de inter-
vjuade, behover man vid omfattande renoveringar tomma ldgenheter for att flytta runt folk. Dels
anses det problematiskt att anvinda kommunens késystem eftersom personerna som da ska
inga i samrad annu inte bor i lagenheterna som man ska samrada om. Dessa problem anser man
inte gar att 16sa och har i forekommande fall tagit bort paragrafen om korttidskontrakt i avtalen.

Vad hdnder dd med de ldgenheter som inte har en kontraktsinnehavare nér renovering inleds?
Hyran for dem forhandlas med Hyresgéstféreningen men val av renoveringsstandard har bo-
stadsforetaget frihet att bestimma utan godkdnnandeavtal av den hyresgast som ska bo dar i
framtiden. De intervjuade i bostadsforetag som far frigan om detta tycker inte att de tomma la-
genheterna ar nagot problem. Men pa fragan hur de renoveras ar svaren intressanta. [ manga fall
renoveras de tomma lagenheterna med den hdgsta graden. Det betyder att tomstallda lagen-
heter driver gentrifieringsprocesser. Det finns ocksa exempel bland de intervjuade dar man inte
renoverar tomma ldgenheter till hogsta standard eller till lyxstandard. Detta i de fall da kostna-
den for den lyxigare renoveringen inte forvantas ge tillbaka pengarna i den kommande hyresfor-
handlingen.

Men vi som gor den har undersokningen staller oss en fraga: Finns det nagra exempel pa motsat-
sen? Att bostadsforetag valjer att géra tomstallda lagenheter riktigt billiga istallet? Som en poli-
tisk handling? Att som allménnytta bidra till att det finns renoverade lagenheter féor dem med
liten planbok? For att bidra till ekonomisk boendeintegration i staden? Nej, det har ingen av de
intervjuade gjort. »Dar ar vi inte alls», som en av de intervjuade uttrycker det (Intervju BF).

»Jag tror att vi kommer pa sikt hamna dar du sager att hyresgisterna kommer att paverka
mer. For nar hyran borjar hojas lite 6verallt, dd undrar man >var ska den har svaga grup-
pen ta vagen?>. Men jag tror den diskussionen kommer dga rum om fem-tio ar, inte idag. Vi
ar inte dar an att det hojs at alla hall». Ska marknaden styra till dess da? »Nej, jag tycker
inte det ar bast, men den diskussionen vill ju ingen ta idag. Jag hor inte att det pratas
mycket om det» (Intervju BF).

Pa den privata sidan ar detta inte ett tydligt framtidsscenario. En av dem som intervjuats sager

att fastighetsdgarna ar valdigt negativa till att hyresgaster ska ha sa mycket att saga till om som
dom har. Hen menar att som VD fungerar hen som ett filter mellan dgare och hyresgaster, hen
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har i och med sin ndarhet en mycket storre forstaelse for hyresgasterna dan dgarna, som star en bit
ifran och har vuxit upp pa ett annat satt.

Vi vander ater till lagenheterna med kontraktsinnehavare. Nar det galler vilka nivder som de nya
hyrorna hamnar pa vid forhandling efter renovering ar de ofta relativt hoga i forhallande till hy-
resgasternas inkomster. Det géller bade allmdnnyttiga och privata bostadsforetag. De allménnyt-
tiga har ofta olika grader av renovering som man kan valja mellan, medan privata ofta bara hade
en niva. Skdlet att bara valja en niva angav en av de intervjuade bero pa deras forvaltningssy-
stem. Det ger en latthet i fastighetsskotsel och ekonomi nar fastighetsskotare slipper bladdra i
register och alltid moter exakt samma material och system i kranar och inredning néar nagot ska
atgardas. Samma sak med inkop vid renovering, det gar snabbare att kopa exakt samma sak till
alla. Hen beskriver det som att de lite krasst menar att om hyresgasterna vill géora om hela sin
hyresldagenhet, sa far de val kopa sig en bostadsrétt istillet. Vad de missar nar de kor sin linje ar,
enligt densamme intervjuade, en forstaelse fran hyresgasterna, att de kanner sig 6verkorda, att
de inte blir sa intresserade av sin lagenhet som de skulle vara om de gjort egna val, att de skoter
den samre.

Renoveringsnivaer

De intervjuade allménnyttiga bostadsféretagen har lamnat olika val till hyresgasterna vid reno-
vering. Ofta tre alternativ. En av de intervjuade beskriver att Hyresgastforeningen hade 6nskat
ett system med »franval», dvs att man som hyresgast utifran ett maxat alternativ far mojlighet
att ta bort saker, men att hens bostadsforetag absolut foredrar ett system med »tillval», dvs att
bostadsforetaget satter en lagsta niva och att hyresgasterna far vilja om de vill ha nagot extra.
Anledningen att foredra tillval-systemet handlar om att man varnar manniskors integritet hogt
och inte vill »hanga ut» ndgra av dem som fattiga. Tillval-systemet haller ocksa ner hyrorna, me-
nar hen.

Varfor allmannyttiga bostadsforetag lamnar olika renoveringsval till sina hyresgaster beskrevs
inte sarskilt ingdende av de intervjuade. Det sades som en sjdlvklarhet, ndgot »som alla gor nu-
mera». Ar dven detta att lamna tre val vid renovering en »svart 1dda»? Varfér virnar inte de all-
mannyttiga liksom de privata enkla forvaltningssystem? Eller dr det en myt att férvaltning blir
mer effektiv med bara ett alternativ? Och varfor just tre alternativ? Varfor inte fler?

Vilka nivaer pa hyreshojningar ar det som de intervjuade pratar om efter renovering? Hojningen
har hamnat som lagst pd 19% och som hogst pa 66%. I kronor rdknat har den hamnat pa ca

1 000 kr som lagst for en 3:a och 3 100 kr som hogst for en 3:a, dvs fran ca 5 500 kr till 6 500-

8 600 kr.

»Jattemycket tycker jag. Jattemycket. /.../ Att hyrorna gar upp sa mycket det vette fasiken
om jag hade klarat ens, om man tanker att man bor i ett omrade och har 6500-7 000 och
sa gar hyran helt plotsligt langt 6ver 10 000, det ar en jattestor omstallning ju. Den om-
stallningen har vi forsokt 6verbrygga da, eller som jag sager, vi forsoker faktiskt lura hy-
resgasterna med detta, sa att vi ska forsoka fa dig att lara dig att leva med det hér. Sa vi har
en infasning dvs du betalar 25% av hyresho6jningen ar ett, 50% ar tva, 75% ar tre och full
hyra betalar du forst fjarde aret» (Intervju BF).
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En sadan infasning under 3-10 ar har mdnga av bostasforetagen. Den intervjuade lagger sedan
till att om hyresgaster inte klarar full hyreshojning sa far de flesta chansen att flytta innan, t ex
genom att byta ldgenhet inom bostadsforetaget. Detta synsatt dr vanligt bland de intervjuade.
Man beskriver hyreshdjningarna som oundvikliga och undviker att beskriva lagenheterna som
nagons hem, de ses snarare som en del av foretaget . Man beskriver att man garna hjalper till att
undersoka om personen kan fa bostadsbidrag med den nya hyran. Och dldre manniskor kan man
hjélpa att »ta steget» till en mindre lagenhet om man inte har rad att behalla sin fyra och man pa-
pekar att manga kan tycka det dr skont med mindre kvadratmeter att stdda. Det problematiseras
inte i intervjuerna att den dldre personen kanske skulle vilja valja att bo kvar i sin fyra men med
en mindre omfattande renovering. Samtidigt framhaller manga av de intervjuade att det ar vik-
tigt att ingen ska tvingas flytta.

Det ar naturligt att man som anstalld i bostadsforetag framfor hyreshojning efter renovering
som oundviklig om man ingdr i en organisation diar man har det som utgangspunkt fér verksam-
heten. Da soker man ocksa ett pedagogiskt satt att presentera det pa. En av de intervjuade har
erfarenhet av att det ar svart for hyresgasterna att forsta deras presentationer: »Vi vet ju med
oss att nar vi borjar prata procent, sa kan det ju liksom... ja, det kan ju tolkas lite olika da. Sa vi
har valt att presentera sjilva den faktiska hdjningen, i kronor, per ar» (Intervju BF). Den organi-
sationen undviker alltsa att ange total procentuell hojning, for att det anses svart att forsta for
hyresgasterna. I intervjuerna framkommer att de anstillda i bostadsforetag ibland inte sjdlva vet
hur stor hojning procentuellt som renoveringen har medfort, eftersom de inte hanterar procent-
siffrorna sjdlva i sin samradsprocess. Vad innebar det egentligen att procentuella hojningen inte
redovisas? En reflektion fran oss som skriver den har texten ar att det gor det svart att forsta
helheten. Om man bara far en hojning i kronor behdver man ha mer information for att det ska
sdga sarskilt mycket. [ ett nationellt perspektiv dr det dessutom intressant att ha med sig den har
typen av information i procent nadr man jamfor och diskuterar olika renoveringsprojekt och tren-
derna i samhallet. Inte minst nar invanare tar hjalp av varandra i natverk ar information om den
procentuella héjningen till hjalp for att den ger snabb och lattfattlig information om hur hyres-
gasterna kommer att paverkas av en renovering.

Det ar ingen lyx vi gor, papekar man i intervjuerna. Det ar ofta omfattande renovering men det
har varit planerat under lang tid. Man menar att man har fragat hyresgasterna vad de vill, att re-
noveringen innebar uppenbara atgarder som de flesta vill ha. Fastigheterna har ofta ett bety-
dande eftersatt underhall, siger man, och hyrorna ar laga per kvadratmeter jamfért med andra
men renoverade lagenheter i omradet. De har stora tekniska brister, det beskrivs som att »varje
hus ar som en tickande bomb» och det finns energimassiga problem som behover atgardas. Alla
de intervjuade menar alltsa att renoveringarna dr hogst motiverade och att de nya hyrorna inte
ar orimliga. Det vore ocksa kortsiktigt att renovera forortslagenheterna begransat for att halla
ner hyreshoéjningarna, menar man, det skulle ge husen fortsatt daligt rykte och de skulle riskera
att fa outhyrda lagenheter nar den extrema bostadsbristen som rader atgardats. Man har som
forortsomrade den unika situationen nu med tusen sokande personer per lagenhet, men ar radd
for att detta kan vanda igen. Det verkar som att det ar detta perspektiv man som bostadsfoéretag
lyfter fram nar man narmar sig sina hyresgaster infor en renovering.

Samtidigt menar man att ingen hyresgést ska tvingas flytta pga renovering. Ar det en realistisk
ambition med de hyreshojningar som diskuteras ovan? Ordet tvingas ar dock relativt visar inter-
vjuerna. Vad ar det som visar att en hyresgast har tvingats ivag? Ett tydligt tecken ar att de inte
skriver pa godkdnnandeavtalet, menar en av de intervjuade. »Det ar ett satt att flytta fram posit-
ionerna kanske, och verkligen tala om for varden att >detta ar inte okey riktigt, ni tar min
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lagenhet i besittning utan att jag har fatt vara med sjalv fullt ut» (Intervju BF). Flera av de andra
intervjuade anvander hog andel godkdnnandevatal som argument for att deras samradsprocess
varit bra. Var reflektion kring detta ar att om man tar antalet hyresgaster som inte skriver pa av-
talet som enda utgangspunkt for egenkritik, bortser man fran de manga andra faktorer som pa-
verkar hur hyresgéaster agerar. Vetskapen om att bostadsforetag vinner vid 98% av fallen som
tas till hyresndimnden avskracker manga hyresgaster fran att ta strid. Det spelar stor roll for hur
hyresgaster forhaller sig till bostadsforetag. Om man tar strid paverkar det ocksa hur man mar
nar man ar hemma, ldgenheten som hemvist kan kdnnas hotad. Relationen till grannar paverkas,
vissa av dem ar for renovering, andra ar emot, man funderar pa om ska man borja prata 6ppet
med varandra om detta eller om ska man fortsatta umgas pa ett lite mer distanserat satt som ar
vanligt i flerbostadshus. Om man visar bostadsforetaget att man dr emot renoveringen, forsitter
man da sina chanser att ta sig harifran genom ett byte? Allt detta gor att det inte ar sjalvklart att
man Oppet visar for bostadsforetaget var man star. Paskrifter av godkdnnandeavtal ar alltsa inte
sarskilt lamplig metod for att som bostadsforetag utvardera sin formaga att forma en process
dar ingen hyresgast tvingas flytta. En mer ingdende analys av relationen mellan bostadsforetag
och hyresgast kan ge battre underlag.

Vi som skriver denna text tror att om ingen hyresgast ska tvingas flytta efter en renovering, ar
det nddvandigt att erbjuda ett noll-alternativ, dvs att det blir noll i hyresh6jning efter en renove-
ring. En av de intervjuade diskuterade den fragan:

»Ni hade inget noll-alternativ? Nej. Var det aldrig uppe? Nej. Och det kommer det inte att
vara... Inte med dom hyrorna vi har idag. Jag blev forvanad nér jag horde att ett bostadsfo-
retag sa att de kommer att ga ut med det, men dom har kanske andra hyror. Hade vi haft
battre hyror, ja, men i dagslaget ar det inte... vi har fastigheter som inte gar ihop och da ar
det inte enkelt» (Intervju BF).

Det som den intervjuade refererar till ar att i ett pagaende forsok med stamrenovering i ett all-
mannyttigt bostadsforetag, erbjuda ett alternativ med noll i hyreshojning parallellt med att hy-
resgasterna erbjuds gora olika tillval som resulterar i hyreshojning. Hur forséket utvecklas vet vi
inte ndr denna text skrivs. Det dr intressant att fragan om noll-alternativ vid renovering nu im-
plementeras i ett miljonprogramsomrade och att fragan diskuteras av allt fler i samhallet.

Relationen mellan bostadsforetag och hyresgast

Alla intervjuade uttryckte en mycket stor samhorighet med sina hyresgaster. Nagra av dem ut-
tryckte dock en misstro gentemot Hyresgastforeningen som samarbetspart vid samrad om reno-
vering och att det paverkar hur bostadsforetagen vill lagga upp samradsprocessen. Denna miss-
tro har historiska forklaringar. En férklaring som intervjuade namner ar Hyresgastféreningens
tidigare starka band till arbetarrorelsen och socialdemokratin. En annan som en intervjuad ndm-
ner ar de utlandsfodda hyresgasternas erfarenheter av fortryck av politiska organisationer, som
ofta utgjort anledning till att de kommit till Sverige som flyktingar. Vi som skriver denna text be-
domer inte att denna problematik ror alla samradsprocesser, men den ar intressant eftersom
den kan forklara en del av den antagonism som kommer fram i flera av intervjuerna.

Hyresgastforeningen ar numera partipolitiskt obunden och man kritiserar bade borgerlig och
socialdemokratisk bostadspolitisk, men den bostadspolitiska profil som man har innebar
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samverkan med vansterpolitiska organisationer i hogre grad dn hogerpolitiska. En av de inter-
vjuade uttrycker starkt ifrdgasattande av viss sddan samverkan och menar att det finns politiska
grupper som anvander renoveringsprojekt for sina egna syften pa ett populistiskt satt. Hen sa-
ger att de t ex anvander floskler om att manniskor ska bli utslangda fran sina hem utan att ens
ha haft en dialog med hyresgasterna sjalva. Nar sddana aktioner sker lokalt uppstar en konfron-
tativ instdllning mellan det berorda bostadsforetaget och Hyresgastforeningen - det forsvarar
samarbete dem emellan infor renoveringen, menar den intervjuade.

En annan av de intervjuade uttrycker stark misstro gentemot Hyresgéstforeningen som samar-
betspart vid samrdd om renovering av ett annat skal, namligen trovardighet. Hen menar att Hy-
resgastforeningens varvning av nya medlemmar, som de ofta gor i omrdden som ska renoveras,
inte ar fortroendeingivande. Hyresgastforeningen borde ha skapat dessa relationer i god tid in-
nan. Hen menar vidare att de sjdlva har mycket storre trovardighet gentemot hyresgasterna och
anser darfor att det ar battre att bostadsforetaget héller i hur samradet genomfors. Dessutom
menar hen att de har lokal kunskap om hyresgasterna som ar viktig for val av metoder for dia-
log. De menar att personer som kommer fran Hyresgastforeningen ar alltfor bendgna att valja
samma l6sning for alla omraden och att de lyssnar daligt pa bostadsforetaget.

Ett exempel som framfors nar detta har fungerat daligt ar fragan om man ska ha stormaten eller
inte. Man kan t ex valja mingelmote istéllet, menar hen, dir den egna personalen i bostadsforeta-
get eller inhyrda tolkar bistar dialogen pa olika sprak. | manga omraden gor Hyresgastfore-
ningen stormote inledningsvis och det kan fungera bra som informationskanal. Men det kan
ocksa skapa stora problem, t ex att det kommer valdigt fa personer och da forlorar motet sitt
syfte, eller att det ar svart att na fram for att folk inte forstar svenska, eller att det uppstar oro
som man inte hanterar bra och det blir kaos. En sddan start kan fa till foljd att det dven i fortsatt-
ningen av projektet finns en antagonistisk stimning som praglar relationen mellan Hyresgéast-
foreningen, bostadsforetaget och hyresgisterna. En av de intervjuade beskriver det:

»Det ar lite markligt. Sa ar det pa alla... vi ska bjuda in dom till vira mdten, men vi far inte
komma pa deras. Sen sa korde ju ocksa dom lite hets mot projektet. Vi fick ju starta om lite
grann, for att dom gjorde sa vi blev lite onda ett tag. Da fick vi ha 6ppet dygnet runt nés-
tan.» (Intervju BF).

Att bostadsforetag ansvarar for samrad sjalva ar inte bara ett resultat av missnoje, misstanksam-
het och trovardighetsproblematik utan kan ocksa bero pa den véldigt stora omfattning av reno-
veringsprojekt som pagar. En intervjuad anser att Hyresgastforeningen inte har resurser att
driva alla projekt som behovs och att bostadsforetag ocksa darfor far agera ensamma ibland.
Hen menar att detta inte dr bra och att det borde framga battre i samradsavtalet vad Hyresgast-
foreningen tar pa sig for ansvar konkret, pa samma satt som det uttrycks for bostadsforetaget.

Det motsatta perspektivet pa samverkan - att det kan fungera bra for bada parter - finns ocksa
beskrivet i intervjuerna. Den nya modellen trycker pa att man ska borja med samrad riktigt ti-
digt, sdger en person, det har vi inte varit sa bra pa. Helst borde man starta redan innan investe-
ringsbeslutet ar taget och dven om det kan anses problematiskt av ledningen finns det ocksa
manga fordelar med tidigt samrdd. Man sdger dven att den nya samradsmodellen med avtal ar
bra pa det sattet att man kommer dverens om en modell for hyresgastinflytande som ar bestamd
i forvag, och att om bada parter sedan foljer den modellen ar det ingen av parterna som satter
kappar i hjulet for den andre. Det betyder ocksa att om Hyresgastforeningen anser att processen
fungerat bra, dvs samradet foljer avtalet, sa uppmanar de sina hyresgaster att skriva pa
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godkdnnandeavtalet. En intervjuad i bostadsforetag sager: »Det har ju hjalpt oss och det ar ju
valdigt bra att man sager sd att >ar ni med oss, ska vi samarbeta sa hjalper vi er, ska vi inte sam-
arbeta sa kommer vi att vara emot er, det ar sa det har fungerat i det har fallet att vi har haft ett
bra samarbete och da har det funkat liksom bra hela vagen faktiskt» (Intervju BF). I dessa fall
stottar Hyresgastforeningen heller inte hyresgaster som efter en sddan >godkand» process inte
skriver pa godkdnnandeavtalet. I dessa fall for ju bostadsforetaget fragan vidare till hyresnamn-
den dit hyresgasten oftast kallas for att forklara sin standpunkt. Hyresgaster far i dess fall alltsa
klara sig utan juridiskt ombud fran Hyresgastforeningen. Sa trots att denna enskilda rattighet att
inte godkdnna renoveringen finns kvar, aven om Hyresgastforeningen anser att samradsproces-
sen fungerat bra, kan enskilda medlemmar i Hyresgastforeningen naturligtvis kidnna sig svikna
av att inte vara foretradda av Hyresgastféreningen i hyresndmnen. Detta ar ett problem som inte
ar sarskilt mycket diskuterat och som det finns anledning att dterkomma till.

En av de intervjuade menar att det borde vara standard att bostadsforetaget och Hyresgastfore-
ningen alltid startar samradsprocessen tillsammans och att man sedan valjer vag beroende pa
hur verkligheten ser ut. Med egna moten, eller tillsammans. Vissa hyresgdster har ju storre for-
troende for bostadsforetaget dn for Hyresgastforeningen, menar hen, medan det finns bostadsfo-
retag som behandlar sina hyresgaster mycket daligt och dar de boende har mycket storre fortro-
ende for Hyresgastforeningen. Det dr intressant att det endast ar en av de intervjuade som ut-
trycker detta. De andra formedlar i och for sig en 6vertygelse om att just de sjdlva tillhor katego-
rin »bra bostadsforetag» med god relation till sina hyresgéster. Fragan dr hur man kan bedéma
detta. Det for 6ver diskussionen till den intressanta fragan om samradsgruppen och hur den till-
kommer.

Hur utses samradsgrupp

Ett perspektiv som presenteras av nagra av de intervjuade ar att det inte beh6vs ndgon samrads-
grupp. Skilet som anges ar att bostadsforetaget anser att man har en god relation till sina hyres-
gaster. Man foredrar att prata med dem antingen en och en genom doérrknackning eller genom
att bjuda in dem trapphusvis till en visningslagenhet dar olika materialval finns att titta pa och
hyresgasterna kan stalla fragor. Bostadsforetaget betraktar i detta perspektiv renoveringen som
konfliktfri, antingen for att man verkligen har en god relation med sina boende och inte avser att
kora 6ver ndgon enda hyresgast, eller for att man vet att man behaller sa mycket makt éver re-
noveringen som mojligt genom att inte underlatta for hyresgasterna att bilda natverk och ut-
veckla kunskap och standpunkter tillsammans. Ett bostadsforetag kan valja detta perspektiv och
vagra skriva pa avtal om samrad. [ sddana fall har Hyresgastforeningen fortfarande ansvar for
hyresférhandlingen efter renoveringen, men ar inte involverad i samrad infor renovering.

De intervjuade arbetar dock i bostadsforetag som ar positiva till avtal om samrad vid renovering
tillsammans med Hyresgastforeningen. Trots det ar inte alla intervjuade positiva till Hyresgast-
foreningens idé om hur en samradsgrupps bor fungera. Varfor inte? Svaret finns delvis i
ovanstaende beskrivninar, man ar inskolad i synséttet att det egna bostadsforetaget har nagot
egentligt val vid renovering, man mdste gora stambyte, det for automatiskt med sig hoga renove-
ringskostnader, bostadsforetaget har inga vinster att ta av, staten betalar inte, hyresgasterna
madste bara kostnaderna. Dessutom anser man som sagt ovan att det egna bostadsforetaget har
en god relation med sina hyresgaster och kan fora dialog med dem om renoveringen, med eller
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utan formell samradsgrupp. Att stora hyreshojningar kan tvinga ivdg méanniskor tas inte in i den
diskussionen.

Men det fanns dven en annan aspekt som kom fram i intervjuerna, nadmligen en skiljelinje nar det
galler fragan om samradsgruppens ansvar och roll. Flera av de intervjuade tyckte att samrads-
grupp fungerade bra och att det var ganska konfliktfritt for hyresgaster att tala for andra. Nagra
av de intervjuade aterkom dock med en kritisk ton vid flera tillfallen till den fragan. De anser att
om man ska bilda grupper behover de vara representativa for omradet, dvs besta av personer
med olika aldrar och kon och med olika etnisk bakgrund. Detta star ju ocksa i det nya avtalet,
havdade en av de intervjuade, men de som bostadsforetag erfar inte att Hyresgastféreningen bi-
drar till hur detta ska kunna ga till. De hade dnskat att Hyresgastforeningen kom med idéer om
hur man kan forma denna representativitet i samradsgrupperna.

I samradsavtal star det dock inget om representativitet. Det star att samradsgruppen ska repre-
sentera sina grannar. Man vdljer alltsd samradsgrupp utifran att personerna tar pa sig ett ansvar
att tala for alla som bor i omradet, man valjer inte en pappa for att man tror att han kan tala for
alla pappor pa ett bra sitt, eller en dldre person for att hen av erfarenhet kan prata for alla dldre.
Det ar en viktig skillnad mellan representativ och representera och den skillnaden har uppenbar-
ligen inte kommunicerats val mellan Hyresgéstféreningen och bostadsféretagen.

En av de intervjuade som ar vil medveten om skillnaden beskriver att hen 4nda saknar en sak i
diskussionen och det ar att varken referensgrupp eller samradsgrupp far den bredd som hen
tycker ar onskvart. Hen tycker alltsa att de som viljs i alltfor liten utstrackning kommer fran so-
cialt utsatta grupper och att dessa grupper hors for lite i samradet. Det som hen mojligen inte
tanker p4, ar att det ar av just av den anledningen som Hyresgastféreningen har valt begreppet
samradsgrupp. Man menar att dessa personer medvetet ska ta pa sig att tala for alla andra, till
skillnad fran begreppet referensgrupp dar det ar mer legitimt att tala for sig sjalv och darmed
andra som liknar de egna preferenser. Problemet med att bara ett fatal engagerar sig, och att de
inte ar representativa, l0ser man ju inte med att utse en referensgrupp istallet for en samrads-
grupp. Mojligen kan man losa det genom att arbeta grundligt med val av samradsgrupp och ut-
bildning av dessa.

Men detta betyder emellertid inte att allt bara handlar om missférstand och larande. Fragan ar
om bostadsforetagen vill att samradsgruppen valjs for att vara representanter? Alla avtal om
samrdd som skrivs mellan bostadsforetag och Hyresgastforeningen har namligen inte kvar de
paragrafer om val av samradsgrupp som Hyresgastforeningen foreslagit, exempelvis dessa para-
grafer: »Representanter for hyresgasterna valjs pa ett bostadsmote» samt »Det ska ocksa framga
av inbjudan till moétet att representanter for hyresgéasterna ska utses till en samradsgrupp» (Av-
tal om samrad, Hyresgastforeningen).

Aven n3gra av de intervjuade i denna undersékning vidholl perspektivet att det inte r bra att
valja representanter for de boende till samradsgrupp. Vid diskussion om detta framkom att de
inte tror att hyresgaster kan eller vill ta pa sig att representera sina grannar. De tror av olika skal
inte att det fungerar. En orsak som kommer upp i en intervju ar om det kan beror pa bristande
kunskap i hur de svenska demokratisystemen fungerar.

Vi som skriver denna text anser att det ar viktigt att diskussionen om skiljelinjen mellan refe-

rensgrupp och samradsgrupp fortsatter. Detta eftersom Hyresgastforeningen enligt de inter-
vjuer vi gjort tidigare har demokratiska ambitioner med skrivelserna om samradsgrupp, som

36



2018-08-25 | Arbetsmaterial for gemensamt kunskapande i forskningsprojektet Larande Lab Hammarkullen—Medskapande
Renovering | Projektledare: Jenny Stenberg | Chalmers ACE | jenny.stenberg@chalmers.se | learninglabhammarkullen.se

kan uppnas t ex genom att forma utbildningar for hyresgasterna. Dessa ambitioner har tydligen
inte kommunicerats tillrackligt vél i dialogen med bostadsforetagen eftersom det inte har gett
genomslag i alla avtal och praxis for samradet. Det ar en brist i strdvandena efter 6kat hyresgast-
inflytande i renoveringsprocesser. Att samradsgrupp véljs och fungerar val ur demokratisk syn-
vinkel dr en av de fordndringar som vi tror har storst potential att 6ka hyresgédsternas makt.

Lagforandringar

»Det hdr att hyresndmnden nastan alltid domer till bostadsforetagets fordel, vad tycker du
om det?» »Jag tycker det ar gérbra, om jag nu ska se det sa. Men jag tror att hyresgisterna
som kommer dit ar for daligt informerade om vad det handlar om egentligen» (Intervju
BF).

Att anstéllda i bostadsforetag anser det bra att hyresnamnden domer till deras fordel ar inte
konstigt om man som i ovanstaende fall anser att man har f6ljt avtalet om samrad med Hyres-
gastforeningen. Men i debatten har det hivdats att intentionerna med hyreslagen inte alls var att
bostadsforetagen skulle fa en sddan fordel pa hyresgasternas bekostnad. Ett stort problem som
uppenbarligen finns med lagen och dess tillaimpning ar att hyresgaster, enligt en av de intervju-
ade, inte kan driva fragan om att sjalva hyreshdjningen ar extrem eller orimlig och varsta fall
tvingar hyresgasten att flytta eller leva i fattigdom. Man kan endast klaga pa dtgdrden, dvs den
standardhodjande renoveringen. Man hamnar da i den diskussion som vi redan har avhandlat ti-
digare i texten, ndmligen om bostadsforetag verkligen ska ha ratt att patvinga hyresgaster klin-
ker och kakel i badrum, for att de ska kunna hoja hyran pga stamrenovering. Detta ar det tydlig-
aste exemplet men det finns andra standardhéjande atgarder som ocksa tas upp i hyresnamn-
den, t ex om bostadsforetag ska ha ratt att sitta in eldriven handdukstork istéllet fér vattenburet
element som det var tidigare, vilken inte bara innebéar standardhojning som hojer hyran, utan
ocksa flyttar 6ver kostnaden for uppvarmning fran bostadsforetaget till hyresgasten.

Vad ar det da som hander i hyresnimnden om en hyresgast driver fragan om att dtgdrden, dvs
den standardhéjande renoveringen, ar orimlig i hyresgastens perspektiv. Vad vi som skriver
denna text forstar med ledning av intervjuerna och tidigare erfarenheter, sa ar det tva perspek-
tiv som varderas av hyresndmnden (dven referens Hyresgastutredningen 2017). Det forsta ar
om bostadsforetaget kan tinkas ha anledning att hoja standarden alls. Svaret pa den fragan blir
ja om det finns andra lagenheter i omradet som har hogre standard. Hyresnamnden utgar alltsa
fran en tankt genomsnittsinvanare som vill ha hogre standard generellt, inte fran den hyresgast
som bor i lagenheten och som star framfér hyresndmnden. Hyresnamnden varderar alltsa inte
om kostnaden som foljer pa atgarden ar rimlig i forhallande till den hyresgast som bor i lagen-
heten. Detta ar svart att forsta. Om det inte kostade mer att fa renoverat skulle rimligen de flesta
vilja ha det.

Det andra som hyresndamnden virderar dr om bostadsforetaget har tekniskt skal att vélja den
atgard som man valt. Hyresndmnden utgar da fran t ex byggregler som sager att det ar tillatet att
inte ha varmekalla i badrum ifall det inte ligger mot ytterviagg. Man varderar alltsa varken hyres-
gastens syn att den drabbas av simre komfort och standardsdnkning (dorren till badrummet
maste t ex sta 6ppen om varmen ska komma dit) eller att det blir dyrare for hyresgasten att
varma sin lagenhet dn innan (eftersom den eldrivna handduksvarmaren inte bara torkar hand-
dukarna utan dven varmer upp badrummet). Men oftast behdver bostadsforetaget 6ver huvud
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taget inte motivera sina tekniska val for hyresndmnden, da det i denna fraga ar taget forgivet att
bostadsforetaget ar expert. Det ar alltsa forseglad i en »svart ldda» som bostadsforetaget och hy-
resnamnden gemensamt sitter pa locket till och medvetet héller stangd. Det dr denna situation
som vi tror att den intervjuade ovan talar om, nédr hen sager att »jag tror att hyresgasterna som
kommer dit ar for daligt informerade om vad det handlar om egentligen». Hen vet namligen av
erfarenhet att hyresgisten kommer att férloar, men det vet inte hyresgésten.

Att hyresgasten i detta laget oftast inte har tillgang till den tekniska inventeringen av fastigheten
ar ett tecken pa hur fragan hanteras av bostadsforetaget. Man dnskar inte glanta pa locket till
denna »svarta lada». Att inte Hyresgastforeningen alltid servar hyresgiasten med information
och teknisk expertis i detta lage kan man vara kritisk till anser vi som skriver denna text. Har
finns viktig utvecklingspotential for 6kat hyresgastinflytande. Likasa ar det viktigt att hyreslagen
och dess tillampning dndras radikalt. Regeringen har haft en utredning som analyserat proble-
matiken och den foreslagit en rad forandringar for okat hyresgastinflytande.” Politiska beslut
om detta har dnnu inte tagits.

Tillit och fortroende — och att lamna over makt

Det ar viktigt att skapa tillitsfulla och fértroendeskapande relationer med hyresgasterna, om hy-
resgastinflytande ska fungera pa ett tillfredsstéllande satt, sdger de intervjuade. Man lyfter fram
nagra exempel pa ndr det inte fungerat bra. Ett ar ndr man i ett omrade lamnat alltfér 6ppet hur
hyresgasterna kunde paverka fargval vid renovering av fasaderna, sa att resultatet av vissa upp-
levs som ogenomtankt och oprofessionellt. Ett annat exempel dr nar man diskuterat majliga at-
garder utan att grunda dem i teknisk besiktning och ekonomi. Detta resulterade i att den strategi
som togs fram var sa orealistisk ekonomiskt att den inte gick att genomfora. Vid diskussion om
dessa daliga exempel kom fram att deras problem i hog grad handlar om att de saknar kunskap
och erfarenhet av metoder och verktyg som gor det mojligt att genomfora hyresgastsamrad dar
man verkligen lamnar 6ver makt till hyresgasterna, och dar manga olika aspekter behover vard-
eras och hanteras samtidigt. Man saknar alltsd inte bara kunskap om metoder och verktyg i sig
(vilket ar ganska latta att hitta information om pa internet), utan dven erfarenhet av att anvianda
dem, da hyresgastsamrad ar nagot man behover trana pa mycket och ofta for att bli skicklig. Har
man inte den tryggheten som professionell ar det troligt att man valjer bort komplexa utma-
ningar och endast limnar hyresgasterna tre val sent i renoveringsprocessen - utan noll-alterna-
tiv — och hyreshé6jningarna hamnar forstas da ocksa inom praxis-spannet, dvs mellan 20 och
60% (hogre?) (referens Hyresgastutreningen eller En tredjedel tvingas flytta).

Flera av de intervjuade beskriver det som problematiskt att »ga utanfér boxen», det riskerar att
skada fortroendet mellan bostadsforetaget och hyresgisterna. Det ar viktigt att agera profess-
ionellt, sager flera av de intervjuade, och det ar bra om man kan goéra det enkelt for hyresgas-
terna och att samradsmodellen ar sa tydlig som mojligt. Med tanke pa komplexiteten bara i be-
greppen bruksvardessystem, standardshéjande atgard och hyresférhandling, som beskrivs ovan,
ar det minst sagt en utmaning att forma en enkel och tydlig samradsprocess. En av de intervju-
ade lyfter fram ett exempel som hen ser som en forebild. Dar hade man en modell som tydligt
angav vad varje hyresgast kan paverka, vad samradsgruppen kan paverka, vad Hyresgastfore-
ningen paverkar i samrad med forhandlingarna, och vad bostadsforetaget bestammer:

7 https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/statens-offentliga-utredningar/starkt-stallning-for-hyresgaster_H5B333
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»Dar stod det valdigt, valdigt tydligt att du som hyresgast kan vilja om du vill ha tapet el-
ler detta och detta. Du kan inte vilja nagot annat. Samradsgruppen valjer detta, detta och
detta. Vi forhandlar med Hyresgastforeningen /.../ och hyresvarden bestimmer att dessa
tekniska installationerna mdste bytas, det har ar inte forhandlingsbart. Modellen var bra,
nu pratar jag inte om innehallet exakt men modellen var valdigt tydlig!» (Intervju BF).

Den intervjuade anser alltsd att modellen ar bra for att den inte ger hyresgéasterna nagra falska
forhoppningar. Samtidigt innebar modellen kraftiga hyreshojningar efter renovering. Sa innehal-
let gar att ifragasatta, menar den intervjuade, men det ar inte fel att vara tydlig fran borjan med
vad man kan paverka och inte. Fragan som vi som skriver denna text stéller oss &r om man med
denna »tydliga modell» verkligen kan hamna ndgon annanstans an i kraftiga hyreshojningar pa
20-60%?

En av de intervjuade diskuterar denna fraga. De hade en relativt liten samradsgrupp och hade
inte lyckats med malet att gora den varken representativ eller att de aktivt representerade alla
andra hyresgéaster. Sent i processen, nér det stod klart vilka kostnader samradsgruppens val
skulle fora med sig, borjade nagra hyresgaster fran fastigheten ifragasatta valet av klinker och
kakel i badrummen och den kraftiga hyresh6jning som detta skulle fora med sig. Det ska tillag-
gas att tjanstepersonerna i bostadsforetaget i detta fall redan tidigt i processen hade bestamt att
man skulle satta klinker och kakel i alla badrum. Det var alltsa den egentliga anledningen till att
det ingick i basnivan. Det som &r intressant ar dock att den negativa reaktion som de senare fick,
satte igang sjalvkritiska funderingar hos den intervjuade. Hen menar sa har efterat att det hade
varit mycket intressant om hyresgisterna som ville diskutera matta och tapet i badrummen
hade fatt manga med sig och drivit det, for dd hade bostadsforetaget fatt provat hur detta kunde
ha varit mojligt. Hen menar att de hindrades att fatta ett beslut som skulle ha kunna férhindra
manniskor att tvingas flytta och att detta kdnns otillfredsstédllande. Nu larde de inget, menar den
intervjuade, for det var sa fa som protesterade sa bostadsforetaget gav inte gehor for dem. Hen
papekar att det var deras osdakerhet och okunskap som gjorde det svart for dem att byta fot.
Okad kunskap hos bostadsféretagen ger alltsd battre forutsittningar att slippa inflytande till hy-
resgasterna.

Nagra intervjuade pekar ocksa pa att ju storre inflytande hyresgasterna ska fa i renoveringspro-
cesser, desto tidigare maste man borja. De lyfter fram ett exempel pa en viktig frdga som ofta be-
slutas om: stambyte. Kan den fragan diskuteras mellan hyresgaster och bostadsforetag och fatt-
tas beslut om tillsammans? Hur ser en saddan process ut da hyresgaster och ombyggnadsperso-
nal (inte bara tekniskt ansvarig i foretaget) tillsammans lagger kunskap pa bordet om hur stam-
marnas standard ar, vilka alternativ for renovering som finns, hur tidpunkten for atgard kan
skjutas framat olika langt, vilka konsekvenser olika alternativ far i olika perspektiv (miljomass-
iga, sociala, ekonomiska, tekniska, materialmassiga, estetiska, etc) och for olika aktorer (hyres-
gaster, lokala forvaltare, bostadsforetaget centralt, etc). Vi som skriver denna text anser att det
ar en viktig framtidsfraga att det utvecklas sddana experiment och att det kombineras med re-
dan tidigare efterfragade ekonomiska system som fungerar for den har typen av langsiktigt hy-
resgastsamrad.
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Larandeprocesser for bostadsforetag och hyresgaster

Bara tva av de intervjuade i bostadsforetag tog sjilva upp fragan om kunskapsbrist eller behovet
av utbildning nér det géller hyresgéstdialog. Detta trots att det, enligt oss som skriver denna
text, far betraktas som en ganska omvalvande omgestaltningsprocess som behovs om hyresgas-
ter verkligen ska fa okat inflytande i renoveringsprocesser. Att de intervjuade inte papekade
detta kan forstas handla om att bostadsforetag inte vill att hyresgaster ska fa 6kad makt vid re-
novering. Pa ett satt stimmer det, sa kan man ldsa intervjuerna. Samtidigt uppfattar vi att de
flesta av de intervjuade kdnner sig begrdansade i den verklighet som de lever i som profession-
ella. Att de ar medvetna om att det dtminstone pa sikt maste ske en utveckling nar det galler hy-
resgdstinflytande for att samhallet ska fungera tillfredsstillande, t ex att alla manniskor har en
bra bostad pa det sitt som star i lagar och policydokument som styr deras verksamhet.

[ det sammanhanget var det intressant att de intervjuade lyfte fram relationerna internt i bo-
stadsforetaget som viktiga att utveckla nar det giller renoveringsprojekt. Det ar exempelvis van-
ligt att hela renoveringsprocessen styrs av en projektledare fran fastighetsavdelning eller tek-
nisk avdelning och da blir den tekniska aspekten tilsammans med den ekonomiska mest central.
Detta kan forandras, menar en av de intervjuade, sa att det blir lika stor tyngdpunkt inlednings-
vis pa sociala aspekter. En saddan fordndring sker dock inte genom beslut uppifran bara, den be-
hover en slags organisationellt larande dar anstallda och organisation férandras hand i hand. Att
projektledning for renovering ar distanserad fran den lokala nivan dr man heller inte néjd med.
En av de intervjuade forklarar: »Jag skulle vilja ha projektledaren pa mitt lokala kontor, istallet
for pa huvudkontoret» (Intervju BF). Detta for att projektledaren ska ingd i det dagliga pratet
bland de anstéillda. En nackdel som fors fram ar att om projektledaren tillbringar fér mycket tid i
den lokala organisationen, da tappar hen kontakten med aktorer centralt vilket kan innebara att
hen far farre personliga kontakter centralt och dirmed svdrare med snabba beslut om t ex for-
dndringar i ekonomin.

Vidare anser de flesta intervjuade att den lokala foérvaltaren masta vara med mycket tidigt i reno-
veringsprocessen, betydligt tidigare och i stérre omfattning an vad som ar brukligt, eftersom det
ar de lokala som har byggt tillitsfulla relationer om det dagliga underhallet och vet vilka metoder
som ar lampliga i deras omrade. Detta behover ske langt innan forprocessen for samrad startar. |
det sammanhanget sags det ibland att de lokalt anstdllda i bostadsforetag »redan ar sa hart an-
satta», dvs att det ar svart lagga fler saker pa dem. Om man sager det for att rattfardiga att de
inte har involverats tillrackligt mycket i renoveringsprocessen, trots att man vet att det vore
bast for hyresgasterna, eller om man sager det for att belysa att de lokala forvaltarna borde fa
ekonomisk forstarkning infor renoveringsprocesser, ar svart att utroéna. En privat dgare poang-
terar att i hens bostadsforetag finns en narmare relation mellan ledning och lokal forvaltning,
jamfort med storre och allmannyttiga foretag, dock ar avstaendet mellan VD och dgarfamilj (och
dess mycket betydelsefulla natverk med andra fastighetsdgare som man radfragar i hog grad vid
utveckling) kanske mer distanserad vilket spelar roll om man tdnker pa behovet av organisat-
ioners larande.

Sist men inte minst talar flera intervjuade om behovet av »inskolning» lokalt av den entreprenor
som ska genomfora renoveringen. Entreprenoren behover alltsa ocksa utveckla en tillitsfull och
fortoendefull relation till hyresgasterna. Den processen tar mycket tid for de lokalt anstallda i
bostadsforetaget att hantera och det ar en viktig process att utveckla om hyresgaster ska fa okat
inflytande 6ver renovering.
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Utvardering ur ett samhallsperspektiv

Utvarderingsfasen i samradsmodellen, som alltsd bostadsforetag och Hyresgastforeningen enligt
samradsavtal tar gemensamt ansvar for, ar tinkt att titta mer pa vad renoveringen inneburit i ett
samhdllsperspektiv. Utvarderingsfasen i samradsmodellen finns med for att podngtera vikten av
organisationers larande och att lyfta fram ett bredare perspektiv dn det som bostadsforetag gor
normalt och som de antagligen kommer att fortsatta gora med utgangspunkt fran aspekter som
de anser ar viktiga ur sitt bostadsforetagarperspektiv. Att som ansvarig professionell i ett bo-
stadsforetag lara fran renoveringsprojekt och att utveckla sin organisation med hjalp av detta
larande - och vise versa - ar nagot som faller sig naturligt for en del personer men inte for
andra. Kanske &r tidsbrist en stor orsak till nar sa inte sker, men det finns manga andra orsaker
till att organisationers larande fungerar bristfalligt.

En fraga nar det géller samhallsperspektiv som diskuterats i intervjuerna ar i vilken man miljoa-
spekter och da sarskilt fragan om energi varit viktig i renoveringsprocessen. De intervjuade per-
sonerna har inte expertkunskap i just i miljoaspekter, trots det ar det intressant att energifragan
inte ar prioriterad mer. Man har gjort »normala» energiméassiga insatser som att tilldggsisolera
fasader och tak, ta bort kéldbryggor, byta fonster, byta ventilationssystem, avgiftsbelagga varm-
vatten for hyresgdsterna och bygga kretsloppshus for avfallssortering.

En av de intervjuade svarar frankt sa har pa fragan om de gor nydanande energibesparingar och
andra miljomassiga innovationer nar de renoverar: »Vi ar jattedaliga! Ledningen kan inte rakna.
Det spelar ingen roll hur manga utredningar jag gor pa att vi ska energieffektivisera» (Intervju
BF). Hen menar att trots att utredningarna tydligt visar att man far tillbaka pengarna pa kort tid,
sa tror ledningen inte pa det. Hen tror att det dr en generationsfraga, de dldre som sitter i led-
ningen har inte tillit till de nya energisystemen och man litar inte pa att staten ska sta vid sitt ord
pa langre sikt. Dessutom avskracker storleken pa investeringen. Det ar mycket lattare att fa ige-
nom investeringar som gor att man direkt kan hoja hyran. Hen sdger att det ar frustrerande att
uppleva detta. Trots att man som privatperson numera investerar t ex i solceller, kan hen inte
paverka att samma sak sker i bostadsforetaget med den potential det har i den stora skalan. En
av de andra intervjuade menar att avsaknaden av milj6fokus vid renovering, utéver det man gor
regelmaéssigt, for deras del har med den stora arbetsbelastningen att géra. Man maktar inte med
att ta tag i de viktiga framtidsfragorna, i det »kreativa out-of-the-box-tdnkandet» som hen for-
mulerar det.

Vi som skriver denna text menar att det skulle vara intressant att i samradsavtalet enas om att
gora systematisk utviardering av hur mycket energibesparingar som renoveringsprojekt for med
sig och pa vilken tidsperiod de berdaknas betala tillbaka investeringen och borjar ga med plus.

En annan viktig miljomassig aspekt ar materialanvinding. Forskning har visat att dteranvanding
av material ger lagre renoveringskostander (referens) och fragan ar darfor viktig om man har
som malsattning att alla hyresgaster ska kunna bo kvar vid renovering. Materialfragan har inte
kommit upp spontant i intervjuerna pa fragan om vad bostadsforetaget gor nar det géller miljo.
Detta behover alltsd undersokas mer i framtida studier.

Social upphandling och den samhallsnytta det kan ge ar en annan »out-of-the-box-tankande»
som man har svart att hinna med att planera for vid renovering, enligt flera av det intervjuade,
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utover det som blivit ordinarie process i respektive kommun (t ex att ungomar far praktik i
byggprojekt). Flera av de intervjuade hade dnda ndgon erfarenhet av utvecklad social upphand-
ling dvs att vid renovering aktivt gynna invanare fran omradet att anstallas som ordinarie ar-
betskraft.

[ det sammanhanget, anser vi som skriver denna text, att det dr intressant att veta om sociala in-
venteringar gors innan renovering. Nej, ingen av de intervjuade gor nagon systematisk och hel-
tackande social inventering av de bostadshus som ar aktuella fér renovering, och man tar heller
inte fram sddan information om hela omradet som kunde ligga till grund for social upphandling.
Daremot gor bostadsforetags lokala forvaltare ofta besok hemma hos alla och diskuterar fragor
infor renoveringen, som ett komplement till den tekniska inventeringen. Da kommer ibland in-
formation fram som spelar roll i det sociala perspektivet, exempelvis namner en av de intervju-
ade att hen ofta moter dldre manniskor som ar ensamma.

Vi som skriver denna text menar att det vore intressant om en bred social inventering gjordes
systematiskt infor alla renoveringar och att renoveringsatgarderna kopplades till denna pa
samma satt som till den tekniska inventeringen. Samt att upphandlingen av renoveringspro-
jektet formades sa att den svarar mot dessa lokala sociala behov.

Sist men inte minst ar fragan om gentrifiering viktigt ur ett samhallsperspektiv. Alla intervjuade
kanner inte till rapporten »Var tredje kan tvingas flytta?». En av de intervjuade svarar frankt »jag
tror inte pa det!» Hen menar att hyrorna i omradet ar sa laga att dven en rejal hojning inte kom-
mer att tvinga ivag manniskor. Inte ens bostadsbidragen kommer att paverkas tror hen, vilket
kommunen befarar, eftersom det bara ar 20% har som har bostadsbidrag. Det rapporten sager
ar visserligen att en tredjedel tvingas flytta om man fortsdtter renovera sd som skett hittills, dvs
med relativt hoga hyresh6jningar som f6ljd. Men de intervjuade talar ju sjdlva om projekt som
gor just det. Varfor blir de inte oroade av rapporten?

I det sammanhanget vore det intressant, anser vi som skriver denna text, att i avtal om samrad
aven ta med fragor om gentrifiering. Det skulle exempelvis kunna innebdra att parterna tar pa
sig att 6ppet synliggéra om och hur gentrifiering sker. Och om hyresgasterna som bor kvar har
fatt ndgon inkomstokning som en f6ljd av renoveringsprocessen. Det finns emellertid dven fore-
byggande arbete som kan ske. En av de intervjuade bekriver en situation som har med fragan att
gora men som ofta inte ar uppenbar forran det ar for sent. Samradsprocessen i detta fall utveck-
lades pa ett satt dar det tidigt blev allmant kdnt att hyrehojningarna efter renovering oundvikli-
gen skulle bli hoga. Detta forde med sig att berdrda hyresgaster agerade for att komma ifran om-
radet istallet for att engagera sig i samradet. Bostadsforetaget, som kdnner sina hyresgaster
ganska vél och vet deras inkomstnivaer, insag snabbt att manga av hyresgasterna inte skulle
kunna klara en sddan hyreshdjning som var aktuell. Darfér gav man dem rétten till en fordel-
aktig fortur inom kommunen. Renoveringsprojektet driver pa sa sitt en uttalad gentrifierings-
process i det aktuella omrddet. Den intervjuade menar att detta dr negativt ur manga perspektiv.
Det mjolkar ut omrddet, menar hen, sociala band bryts, och de har inga hyresgéaster som vill vara
i samradsgruppen. Det ar dven negativt i ett samhallsperspektiv. Att forebygga att sddana har
gentrifieringsprocesser sker borde vara hogst prioriterat i samrad om renovering.
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DEL 4: Utbildning i samrad for hyresgaster —
vara reflektioner

Jenny Stenberg, Ola Terlegdrd, Mimmi Allansson

Utbildningen riktar sig till hyresgdster. Vi gjorde ett test av utbildningen 2017-06-17 och reflekt-
ionerna baseras pa detta. Vi filmade testet och diskuterade det i efterhand. Vi hade en spelplan,
pjaser, handelsekort och rollkort. Delar av utbildningen var alltsd upplagd som rollspel. Detta for
att gora utbildningen roligare an vad kurser baserat pa bara foredrag ar. Las garna igenom doku-
mentet »Utbildning till Samradshjélte» version 2017-06-16 for beskrivning av upplagget av ut-
bildningen innan ni ldser denna reflektion. Se &ven dokumentet »Feedback fran 2017-06-17 -
Utbildning till Samradshjalte» som vi skickade till deltagarna direkt efterat.

Deltagare

Det var atta kursdeltagare och utbildningen pagick i sju timmar en 16rdag. Kursdeltagarna bor i
Hammarkullen, sex kvinnor och tva méan. De flesta var i dldrarna 25-35 ar, en var 55-60 ar. Sju
personer har invandrat, de flesta for ndgra ar sedan, nagra for manga ar sedan. Tre pratade be-
gransad svenska och behovde arabisk tolk. En till skulle ha behovt tolk i vissa diskussioner.

Forutom deltagarna var det sju ledare eller medhjalpare i rollspelen:

Ola (HGF) var kursledare.

Mimmi (HGF) hade rollen som verksamhetsutvecklare.

Tony (HGF) hade rollen som jurist och forhandlare.

Mahasti (Alla ska kunna bo kvar) hade rollen som hyresvard.

Fredrik (Alla ska kunna bo kvar) hade rollen som Hyresnamndens ordférande.
Jihad (HGF) var arabisk tolk.

Jenny (Chalmers) var observator.

Sammanlagt var vi alltsa femton personer.

Av olika skal var deltagare tvungna att avvika under dagen. Alla atta var med drygt halva tiden,
sista passet var tva deltagare med.

Eftersom ndgra deltagare inte vill vara med i bild och andra inte vill vara offentliga med sina

namn har vi valt att alla deltagare ar helt anonyma i detta test. Om vi anvander foton senare
kommer personerna att tillfragas.
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Reflektioner

Det finns nagra reflektioner som vi snabbt kom fram till:
1. tolkning till deltagarnas modersmal ar viktigt

2. rollspel ar ett roligt satt att l1ara och gor deltagarna aktiva

3. rollspel ar rorigt, det kraver god planering och hog kompetens hos ledarna

4. det behovs en introduktion utanfor rollspelet som forklarar ord och begrepp
Tolkning

Att ha med tolkar i utbildningen ar valdigt viktigt - tolkningen gjorde hyresgasterna kompe-
tenta. Vi behover arbeta vidare med detta for att fa det att fungera bra.

Hinner tolkaren verkligen hora allt? Det ar svart ekonomiskt att ha med professionella simultan-
tolkar i utbildningen sa de tolkar som vi har med ar ju inte vana att tolka simultant. Vi behéver
tanka pa att ta tolkningspauser mer strukturerat. Detta minskar dessutom »surret» i rummet
som kdndes storande stundtals.

Det dr mycket viktigt att tolka ndr man foérklarar begrepp. Begreppen anvander deltagarna i roll-
spelen - learning-by-doing - och da »satter sig» begreppen sa att de blir tillgangliga for delta-
garna i det verkliga samradet senare. Begreppen blir alltsa da verktyg i deras verktygslada som
gor dem bade mer kompetenta och ger dem mer makt i renoveringsprocessen.

En idé ar att sprakuppdela ett inledande foredrag om begrepp (se nedan) sa att deltagarna sitter
i olika rum baserat pa modersmal.

Det skulle vara ett bra stod i processen om alla handelsekort och rollkort skrevs pa flera sprak
(pa samma kort).

Inledning av utbildningen

Inledningen av utbildningen ar avgérande for hur den sedan fortloper. Att den ar langsam ar vik-
tigt, alla ska forstd vad som ségs. Att alla far presentera sig kindes bra och att det far ta tid. En
beskrivning av hur dagen skulle se ut. En forklaring pa varfor vi var dar. Att fraga deltagarna om
de vill vara offentliga i eventuell dokumentation och bestimma om bade bild och/eller namn
kan vara offentligt och hur. Det skapar fortroende att gora en vél planerad inledning.
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Ord och begrepp

Det fanns en kunskapstorst pa baskunskaper. Deltagarna ville veta vad hyresgaster har ratt till
vid renovering. Vi markte att det var svart att ha rollspel vid denna kunskapsformedling ef-
tersom de ord och begrepp som anvands vid renovering ar svara att forsta. Att rollspela samti-
digt som man forsokte greppa detta blev o6verstigligt om man inte pratade svenska flytande. Vi
kom fram till att det skulle vara bra att dela upp utbildningen i tva tillfallen: ett for begreppsun-
dervisningen med fragor, och ett for rollspel och diskussion.

Vi markte att vi sjdlva inte anvander begrepp konsekvent och att det forvirrade deltagarna. Vi
kom fram till att vi bor valja att prata om renovering vid denna undervisningen och forklara att
aven underhdll finns men att det inte &r samma sak. Vad ar ombyggnad? Finns det fler begrepp
pa det temat att reda ut inledningsvis?

Samma sak med hyresvird, bostadsféretag, fastighetsdgare, privat fastighetsbolag, allmdnnyttigt
fastighetsforetag. Vilket begrepp ska vi anvanda? Vi anser att hyresvdrd ar bast - det beskriver
privatperson eller foretag som hyr ut en lokal eller bostadslagenhet. Vi ska alltsa dndra handel-
sekort, rollkort och spelplanen sa att de ar enhetliga. De andra begreppen behover ocksa forkla-
ras inledningsvis.

Det finns ett stort antal ord, begrepp och teman som deltagarna behéver ha kinnedom om for
att 6ka sin makt i renoveringsprocesser. Intresset for dessa var mycket stort. Det fungerar troli-
gen bra att formedla kunskap om dem i férelasningsform om man lamnar gott om tid for fragor.
Tolkning till deltagarnas modersmal ar som sagt mycket viktigt har, &ven om man pratar ganska
bra vardagssvenska:

Hyresgastforening
Avtal/ramavtal vid reno-
vering

Rattigheter i svenska lag
Raétt till information vad
fastighetsagaren vill gora
Hyresférhandling
Hyresgastgodkénnande
Blankett
Sedvanligt/normalt/ van-
ligt underhall

Ska hyran racka for
den? Ja. Vad hander om
det ej gjorts?

Standard
Standardhéjning
Plastmatta

Klinker

Kakel
Resurshushallning,
spara material/inredning
Hyresndmnden
Hyresrad

= Fortroendevald = Domare = Antal nyckelbrickor, be-

Jurist talning

Praxis Forhandlingsdelegation
Hyresndmnden gar pa Bostadsdokumentation —
hyresvardens linje vad det &r?

Hur fattas beslut i Stambyte

Hyresndmnden
Hyresférhandling
Bruksvardesfdrhandling
Presumtionshyra
Beslut om vad och hur
renovering
Felanmalan, dokumen-
tera felanmalan
Medlem
Renoveringsalternativ
Renoveringsnivaer
Referensgrupp
Samradsgrupp
Samrad

Foretrada
Vattenavgifter, vad far
fastighetsagaren géra?
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Vad &r en stam? Vad
hander nar den blir gam-
mal? Hur kan den atgar-
das?
Lyx/totalrenovering
Hyresupptrappning
Vilka hyresgaster foret-
rads av Hyresgast-fore-
ningen i Hyres-ndmn-
den?

Generell hyresgast
Evakueringslagenhet
Lagforandringar pa
gang: Hyresgast-utred-
ningen
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Vi funderade pa om vi kan gora en renoveringskortlek med ett antal »begreppskort» som an-
vands i undervisningen. Begreppet star pa ena sidan och forklaringen pa andra, pa ett antal
olika sprak. Dessa kort kan ligga utspridda pa ett stort bord vid rollspelet senare, sa delta-
garna kan ga dit och vdanda pa kort om man glomt begreppsforklaringar. Korten kan ocksa
ligga pa en sida pa internet, t ex pa Larande Lab’s och Hyresgastforeningens hemsida. Alla
korten kan ligga som en patiens och det kan finnas en funktion dar man trycker pa ett kort
och da vands det och man kan lasa betydelsen.

Vad som ar standardhdjande ar en viktig diskussion och larprocess. Det behdvs mycket tid for
den. Det ar viktigt att vara tydlig med att det inte finns ett 100% korrekt svar. Att svaret be-
ror pa sammanhang,.

Det ar ocksa viktigt att vara tydlig med vad som hdnder om hyresgéaster inte skriver pa hyres-
gastgodkannandet. Att det ar hyresvdrden som da maste ta frdgan om renovering till Hyres-
namnden. Och att Hyresgastforeningen foretrader hyresgasterna om det ar manga som inte
skriver pa, men inte gor det om det ar ett fatal som inte skriver pa. Utbildningen behover vara
tydlig med att hyresgaster anda kan lata bli skriva p4, det ar deras fria val och inget som Hy-
resgastforeningen forsoker forhindra, och att dessa hyresgaster ifall de inte skriver pa inte
riskerar att behova betala ndgot i Hyresnamnden. Vidare ar det viktigt att hyresgéasterna far
kunskap om att hyresgaster forlorat i 99% av fallen nar hyresvarden fort fragan om sin ratt
att renovera till Hyresndmnden. Detta kan dock komma att dndras fran 2018 i och med de
forandringar som Hyresgastutredningen foreslar, viktigt att forklara hur det hanger samman.

Rolispel

Vi fick bade positiv och negativ erfarenhet av rollspelen. Till det positiva hérde den stora nar-
varon, det var ingen som satt och nickade till, alla var med. Deltagarna tyckte ocksa att det var
uppenbart roligt att spela nar det funkade bra, de gick in i sina roller med gl6d och levde med
fullt ut. For oss som ledare ar rollspel bra for att vi far direkt feedback fran deltagarna, man
upptdcker direkt om nagon inte forstar nagot. Spelformen gor att vi som leder forstar vad del-
tagarna forstar, och vad som ar komplicerat. Detta ar en viktig aspekt i vart samhélle som ror
sig sa fort, vi behover ha denna formaga att lara under tiden som utbildning pagar, vi kan inte
forlita oss pa att nagot som fungerade for ett ar sedan fungerar dven i ar. Rollspel tranar
ocksa deltagarna i perspektivseende, eftersom man i rollen satter sig in i en annan ménniskas
perspektiv. Perspektivseende ar en tillgdng nar man i Samradsgrupp ska representera sina
grannar.

Nackdelarna som vi upplevde handlade dels om att det var stokigt i rummet. Folk kommente-
rade, fragade saker och forklarade for varandra parallellt. Simultantolkningen paverkade for-
stas ljudnivan ocksa. I det sammanhanget kan patalas att rummets storlek och akustik ar
mycket viktig. Det behovs bra ljudddmpning, bra ventilation, 6ppningsbara fonster, bra ljus,
stort utrymme sa man kan rora pa sig fritt i rummet, stélla bord i olika grupper, bra vaggar
dar man kan satta upp saker, stor whiteboard sa man kan skriva upp, och tyst projektor sa
man inte stors av surret om man ska visa bilder fran den. Och det beh6vs pauser med fika och
mat! Det dr helt enkel en ganska stokig verksamhet att genomfora rollspel och alla blir trotta.
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Vi markte dock att stokigheten minskade mycket nar ett riktigt bra rollspel pagick. Det var
nog snarare mellanrummen som kandes stokiga.

Vi upplevde ocksa att rollspelen var for daligt regisserade av oss. Folk halkade ur sina roller
hela tiden for att stélla fragor eller kommentera. Medhjalparna mer &n deltagarna faktiskt. Vi
hade behovt tdnka igenom varje spel battre och ge tydliga instruktioner till medhjalparna hur
de skulle agera (med checklistor). Vi hade ocksa behovt forbereda informationsmaterial som
medhjalparna kunde presentera. Exempelvis hade hyresvarden behovt ha bilder som beskri-
ver hur foretaget tankt sig renoveringen och illustrationer for att visa t ex intrappning av hy-
resnivaer. Aven de andra rollerna hade behovt tydligt regisserade instruktioner, s att all
kunskap som behovs formedlas till deltagarna verkligen kommer pa bordet.

Hur man valde roller var ocksa lite komplicerat. Varje person fick vilja mellan de rollkort vi
skrivit i forvag, eller forma en egen roll om de ville. Det tog ratt 1ang tid for dem att valja roll,
tolken skulle ju 6versétta fran rollkorten och dven forklara inneborden i rollspel. Vi tror att
det fungerar battre med val av roll om sjilva spelet inte startar férran i omgang tva, for da har
man redan fatt kunskap om hur renoveringsprocessen ser ut och ratat ut fragetecknen kring
alla begrepp som omger den. Att man delar upp rollspelen i kortare sessioner och infor varje
sadan véljer en ny roll. Vi tdnker ocksa att alla deltagare inte behover spela. Nagra kan sta
runt bordet och titta pa. Viktigt ocksa att alla reser sig efter ett rollspel, sa att det blir tydligt
att ndr nagra satter sig ner sa startas ett spel och pagar sa lange man sitter. Man tar alltsa fra-
gor och diskussioner stdende - utanfor spelet. Man kan ocksd anvanda filmning som ett satt
att lara, dvs man tittar pa en bit av det filmade rollspelet och kommenterar hur spelet funge-
rade.

Vi funderar &ven om rummet kunde vara moblerat med olika bord. Ett diar samradsgruppen
traffas. Ett dar hyresndmnden traffas. Ett dar hyresvarden tréaffas. Och emellanét bjuds man
in till varandras bord. Det skulle géra rummet till spelplan istéllet fér pappersarket. Kanske

kan man ha en kombination av dessa.

Langden pa rollspelen var inte funktionellt. De var for langa. Vi tror att det skulle vara béattre
att forma riktigt korta rollspel och att ha langa diskussionspunkter mellan dem dér delta-
garna kan fraga och kommentera. Allts3, att vi i forvag regisserar spelen valdigt strukturerat
och haller oss till dem, medan mellanrummen blir helt fria for diskussion. Bittre dynamik
alltsa.

En sak som vi helt enkelt glomde bort i borjan var att forklara spelplanen och spelpjaserna.
Kanske dr de overflodiga, men samtidigt upplevde vi att deltagarna verkade fatta mycket
béattre vad allt handlade om nér vi val férklarade spelplanen och pjaserna. Vi behover darfor
tanka igenom dessa fysiska attribut en gang till: vad betyder det att deltagarna kan se, peka
pa och halla i saker ndr man spelar? Kan vi forandra spelplanen och pjaserna sa att de blir
mer funktionella i spelet? Hur?

Namnlappar ar viktigt sa att man kommer ihag personernas roller. Vi hade klisterlappar pa
brostet men de syntes lite daligt. Behover planeras battre. Man behover ocksa kunna byta
lappar ibland. Och kanske ska man ha en fast lapp med det egna namnet separat for att
komma ihag vad alla heter.
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Tempot ar viktigt. Forst fungerade det bra, sedan blev tempot for hogt, och tolkningen funge-
rade da inte heller bra. I slutet nar det bara var tva deltagare kvar blev tempot helt galet. Den
av dem som inte hade svenska som modersmal klagade hogljutt pa att vi pratade 6ver hens
huvud sprakligt sett. Det ar viktigt att deltagarna ar minst lika manga som de andra rollspe-
larna for att bromsa en sadan utveckling, samt att dem med annat modersmal dn svenska ar
minst hélften av personerna i rummet. Annars skenar samtalen latt ivdg nar fragorna blir
komplicerade.

[ vart rollspel hade vi en deltagare som spontant fungerade som Forstaelseunderlattare. Hen
stéllde alltsd medvetet fragor som underldttade for de andra att forsta. Detta var valdigt bra.
Vi ska absolut regissera en sadan roll i alla spel. Det tal att tdnka pa hur det kan ga till.

Vi hade ett handtecken for time-out (T) och det fungerade bra nar det anvandes. Fragan ar
om det behdvs om vi gor kortare spel. Troligen inte. Men bra om det finns.

Eftersom vi hade tvd medhjélpare med i spelet med kunskap fran Vita Bjorn, Pennygangen
och Frolunda fick vi automatiskt situationer dar deltagarna fick tips fran hyresgaster som gatt
genom en renoveringsprocess innan och kampat hart mot hoga hyreshojningar. Detta var
mycket uppskattat av deltagarna och det ska vi planera in i spelet pa nagot sétt. Antingen
med ett handelsekort eller ett rollkort. En »hyresgastcoach» som kommer.

Nar en person spelar tva roller (jurist och forhandlare) var det svart for deltagarna att forsta.
Béttre att bara spela en av dem. For hyresgasterna ar det dnda sa likartade roller.

Vi saknade handelsekort om en viktig sak: Hur samtalar man med sina grannar? Hur samlar
man in deras asikter?

Vi saknade ocksa handelsekort om harskartekniker, hur man bemoter dem. Exempelvis ar det
inte ovanligt att en hyresvard "tar 6ver” moten om renovering eftersom de dr vana att vara
vardar i andra sammanhang. Allts3, de kan gora detta utan onda avsikter, bara av gammal
vana. Vilka verktyg kan utbildningen ge hyresgasterna att se detta och hantera det pa ett icke-
konflikskapande satt? Ett handelsekort skulle kunna ga ut pa att forbereda hyresgaster att
mota hyresvarden nar den sammankallar till méte om renovering.

Ett annat tillfalle da harskartekniker kan anvandas ar nar Hyresnimnden sammantrader. Ex-
empelvis kan harskartekniker vara en strategi for att fa klarat av motet snabbt, betydligt
snabbare dn kanske hyresgédsten 6nskar med tanke pa sprakforbistringar eller underlage pa
annat satt. Harskartekniker kan ocksa vara en strategi for att délja okunskap i Hyresndmnden
pga att man inte last alla dokument pa grund av tidsbrist. Hur kan hyresgédsterna utbildas i att
mota sadana har situationer?

Fragor om hyresnivaer kom inte upp automatiskt i spelet, det hade vi trott. Detta behover vi
alltsa hantera med ett handelsekort. Dar behover dven fragan om nollalternativ finnas med.

Vi behover dven ett handelsekort som beskriver att samradsgruppen gor ett medskick till ju-
rist/forhandlare infor hyresforhandlingen. Annars kan inte hyresforhandlingen baseras pa
det som samradsgruppen kommit fram till. Vi saknade ocksa kunskap om hur beslut om hy-
resnivderna formellt fattas i Liten forhandlingsdelegation? Konsensus? Majoritetsbeslut?
Detta behover finnas med i handelsekortet.
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Ett viktigt mal for utbildningen ar att hyresgaster far lara sig hur de ska fa tillfille och makt
att presentera hela sitt perspektiv nanstans, sa att fastighetsagare och hyresnamnd verkligen
forstar det. Kan vi sdga att utbildningen ger denna kunskap? Inte &n... men det ar malet!

Tematisering

En fraga ar hur vi ska tematisera rollspelen. Vi har hittills tematiserat efter skeenden i sam-
radsprocessen. Alternativt kan vi tematisera efter olika fragor och aspekter av samradet, t ex
de centrala begreppen standardhoéjande atgard, renovering-underhall, etc. Vi kan ocksa te-
matisera efter tekniker som vi tycker ar viktiga vid samrad, t ex hur man kan ingripa vid
harskartekniker, vikten av att ha med forstaelseunderlattning och olika motesteknik. Alltsa,
om ett handelsekort beror standardhé6jande atgard, sa finns pa kortet situationen beskriven
dar just den fragan stills pa sin spets, exempelvis under ett samradsmote dar hyresvarden
presenterar sitt forslag. Det blir tydligare rollspel och mer effektivt larande om rollspelen lyf-
ter fram avgransade begrepp/tekniker som vi dessutom tidigare gatt igenom. Det blir kanske
for komplext for deltagarna att spela ett skeende dar de ska bemastra flera av begreppen och
teknikerna samtidigt. Uppdelningen i begrepp och tekniker kan pa detta satt vara hjalpsamt i
utbildningen, det blir bade ett vad och ett hur, bade kunskap och verktyg.
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