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Hyresgastsamrad vid renovering — fyra
dilemman

Jenny Stenberg, Chalmers Tekniska Hogskola

En ny modell for hyresgastinflytande vid renovering

Nér SIRen startade 2014 hade Hyresgéstforeningen i Vistra Sverige just borjat
implementera en ny modell for hyresgéstinflytande vid renovering. Modellen in-
nebar att hyresgéaster fick okat inflytande jamfort med tidigare. Det fanns ett utta-
lat processtinkande med olika faser i modellen och att man 1 samradet skulle
uppnd vissa mal innan man gick in i nista fas (figur 1). Samarbetet mellan Hy-
resgastforeningen och bostadsforetag om renovering inleddes med att det skrevs
ett avtal dir samradet reglerades. Modellen och avtalet har sedan dess fordndrats
men denna text beror alltsa modellen och avtalet s& som dessa sag ut inlednings-
vis. Modellen innehaller sex olika faser med tillhérande checklistor. I fas fyra
(godkdnnandefasen) gav hyresgisterna sina enskilda lagstadgade godkdnnande-
underskrifter till renoveringen. Men innan det ska samrddsmodellen sékerstélla
att demokratiprocessen varit tillfredsstidllande. I modellen ingick att den formella
hyresforhandlingen sker parallellt med samradet, det syns inte i bilden.
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Figur 1. Den samradsmodell som Hyresgastféreningen i Vastra Sverige implementerade. Till modellen hor ett avtal.

Empiriskt material och forskningsmetod

Studierna har genomforts i Hammarkullen 1 Goteborg (figur 2) inom en av
SIRens sa kallade living labs: ”Larande Lab Hammarkullen: Medskapande Re-
novering” (learninglabhammarkullen.se). Syftet med just Larande Lab Hammar-
kullen har varit att utveckla ny kunskap om hur man kan férandra maktbalansen
mellan hyresgaster och bostadsforetag vid renovering, och hur hyresgéstinfly-
tande kan ske tidigt i processen. Medverkande aktorer forutom Chalmers och
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Hyresgéstforeningen, som varit mest drivande, har varit Bostadsbolaget, Gote-
borgs Universitet, Rotpartners och RISE.

Figur 2. Hammarkullen ligger i norddstra Géteborg och har 8200 invanare. Omradet byggdes under miljonprogrammets tid och
har ca 2300 hyresrattsbostéader i flerbostadshus och ca 600 dganderattsbostéder i radhus och villor. Foto: Albin Holmgren.

Resultaten som presenteras hér bygger pa en del av det arbete som har utforts i
Lirande Lab (Stenberg 2018), ndmligen tjugotva inspelade kvalitativa intervjuer
1 Vistsverige med anstillda och fortroendevalda i Hyresgéstforeningen (fjorton
personer) och anstéllda i offentliga och privata bostadsforetag (atta personer).
For att fa kunskap om hur hyresgister ser pa samradsmodellen gjorde vi, baserat
pa det vi lart dittills, en specialdesignad heldagskurs 1 samrad, som vi testade
med 4tta hyresgdster i Hammarkullen. Kursen hade inslag av rollspel och inne-
holl simultantolkning for att stirka aven dem som har andra modersmal 4dn
svenska. Kursen inneh6ll moment mellan rollspelen dir deltagarna intervjuades
om deras syn pa samradsmodellen. Totalt deltog femton personer i kursen inklu-
sive ledare och rollspelare fran Hyresgéstforeningen och civilsamhillet. Kurstill-
fallet spelades in och filmades.
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Allt material analyserades i efterhand i en gemensam kunskapandeprocess med
akademiker fran Chalmers och aktorer fran Hyresgéstforeningen. Resultaten dis-
kuterades pé@ Lérande Lab-mdten med alla involverade och vidareutvecklades
med hjélp av det gemensamma kunskapandet. Slutligen analyserades det samlade
materialet med hjélp av ett ramverk med teorier om makt, aktorer och ldrande
(Callon and Latour 1981; Argyris and Schon 1995; Beairsto and Ruohotie 2003).
Sérskilt intressant var det att diskutera resultaten med hjélp Callon & Latour,
som 1 sina teorier beskriver hur makro-aktorer innesluter vissa saker som man
vill ska vara tagna for givet i »svarta 1ddor», vad det innebér ur olika perspektiv
och hur mikro-aktorer medverkar till denna utveckling — eller inte. Anledningen
att hélla forgivet taganden i svarta lador kan forstas vara att man av makt skil
inte vill ta upp dem till diskussion — makro-aktoren vill bestimma sjalv — men
det kan ocksé vara av rationalitetsskil. Det skulle vara mycket tidskrdvande att ta
upp alla forgivet-taganden till diskussion i alla processer. Analysen ledde till ut-
mejslandet av fyra svarldsta situationer eller dilemman som diskuteras nedan.

Hyresgaster tror att det spelar roll vad det kostar att reno-
vera

Det finns en moment 22-situation mellan bruksvérdesprincipen, standardhdjande
atgird och hur och nir den nya hyran férhandlas vid renovering.

* Bruksvérdesprincipen dr enkelt uttryckt att tva ligenheter med samma
standard 1 samma omrade ska ha samma hyra. Bostadsforetag kan alltsa
prova hyreshojning hos Hyresndmnden baserat pa vad andra lagenheter
har i hyra.

» Standardhgjande dtgérd innebdr 6verenskommelse om att vissa insatser
vid renovering ger rétt till hyreshdjning, andra inte.

» Forhandlingen av den nya hyran sker i méten dir representanter for bo-
stadsforetaget och Hyresgéstforeningen néarvarar.

Det ir alltsa dessa tre saker tillsammans som bestimmer hyresnivan. Nér hyres-
gister kommer till samrad finns emellertid en bild hos dem att det &r kostnaden
for renoveringen som kommer att avgora hur stor hyreshdjningen kommer att
bli. Detta &r ett dilemma. Bostadsforetaget maste & sin sida hantera detta di-
lemma som innebdr att de riskerar att renovera for dyrt i forhallande till den hyra
de kommer att fa in efter renoveringen. Hyresgésterna a sin sida maste ocksa
hantera detta dilemma som innebdr att de riskerar att driva en renovering som
kan innebéra att de tvingas flytta for att hyran hojs for mycket.
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Kakel & klinker-exemplet visar pd komplexiteten. I intervjuer beréttar anstédllda
pa bostadsforetag att de ndstan alltid bestimmer att sétta kakel och klinker 1 bad-
rum vid renovering. Man gor det av olika skdl men en viktig anledning &r att det
ar godkant som standardhdjande om det var plastmaterial innan, man far alltsa
hgja hyran i den kommande hyresforhandlingen. Hyresgéster som vill ha en sé
lag hyreshdjning som mojligt véljer kanske bort kakel och klinker, fast det rent
kostnadsmaissigt inte &r sarskilt mycket dyrare dn plastmatta och vatrumstapet,
och utslaget pa manga ar rent av kan vara billigare. Dessutom, om en bruksvar-
desprovning gors av bostadsforetaget nir renoveringen dr klar, sétts allt detta
anda ur spel. Kanske valde hyresgésterna bort kakel och klinker helt i onddan,
for hyran hamnar i bruksvirdesprovningen dnda dir den skulle hamnat med ka-
kel och klinker. Om det blir ekonomisk vinst i detta val hamnar den alltsd hos
bostadsforetaget.

I dilemmat ingar att hyresgisterna oftast ombeds skriva under godkdnnandeavtal
utan att veta sdkert vad den nya hyran blir. Detta &r inte avsikten med sam-
radsmodellen men det hinder anda. Hyresforhandlingsprocessen ar en egen pa-
rallell process med andra personer involverade dn dem som hanterar samradspro-
cessen. Den eller de personer som ingar i bada processerna for att overbrygga
dem, har enligt intervjuerna inte lyckats hantera svarigheterna. Detta har skadat
tilliten mellan hyresgéster och Hyresgistforening savél som tilliten mellan hyres-
géster och bostadsforetag.

Att hitta en fungerande modell som hanterat detta dilemma har tydligt varit svart.
Det allra storsta hotet, som gor att aktdrerna trots de uppenbara svarigheterna
inte agerar mer fOr att Oppna och ifragasétta denna svarta lada, ar hotet om ske-
nande marknadshyror. Det skulle inte gynna befintliga hyresgéster.

Planen for hur renoveringen ska genomfdoras gors innan

hyresgastsamradet

I samradsmodellen antas att beslut om hur renovering ska genomforas tas i slutet
av forhandlingsfasen (fas 3). I verkligheten gar det inte till sa. Oftast har bostads-
foretagen bestimt hur man avser renovera redan innan forprocessen borjar. Detta
beror dels pa den egna budgetprocessen, dir man tidigt i processen behover redo-
visa ganska ingaende detaljer for att fa ett investeringsbeslut i foretagsledningen.
Det beror ocksé pa marknadssituationen just nu, ddr man upplever stora svarig-
heter att fa in anbud pa renoveringsprojekt och darfor behdver vara tidigt ute
dven 1 den processen.

I detta sammanhang spelar teknisk inventering roll. Den gors av bostadsforeta-
gen for att ligga till grund for investeringsbeslut. Dokumentet anvdnds dven ofta
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1 argumentationen under samradet, man hanvisar till exempel till teknisk invente-
ring ndr man sédger att stambyte »maste ske». Detta dokument delas enligt inter-
vjuerna inte med hyresgéster eller Hyresgéstforeningen. Det &r alltsa ett slags
maktinstrument, en svart l1ada. Det var intressant att de flesta av de intervjuade
tyckte att det vore en bra id¢ att gora sina inventeringar mer genomskinliga och
borja dela teknisk inventering med hyresgésterna och Hyresgéstforeningen. Man
sag det som ett sitt att skapa tillit och utveckla ny kunskap om renoveringen till-
sammans.

Upphandlingsunderlaget ér ytterligare en viktig faktor i ssmmanhanget. Enligt
intervjuer lag upphandlingsunderlag ibland ute f6r anbud redan innan forproces-
sen borjat. Bostadsforetag samrader alltsa om saker som man redan har bestdmt
hur man tanker renovera. Visserligen kan man 4ndra saker senare, men da med-
for det 6kade byggkostnader. Att till exempel dndra sa att endast vissa badrum
renoveras med kakel och klinker medan andra renoveras med plastmatta och vat-
rumstapet, dr en dndring som bostadsforetag uppgav att man inte sag som rimligt.

Det fanns anstéllda i bostadsforetag som uppgav att de dngrade att de gatt in i
samrad med redan fattade beslut. De beskrev att de da faktiskt inte larde sig att
renovera héllbart, det vill sdga att renovera inkluderande &ven de sociala
aspekterna. De sdg att dessa tidiga beslut tvingade bort ménniskor fran sina hem
och beskrev det som ett misslyckande att uppleva detta, samtidigt som deras fo-
retagsledning forvantade sig att de implementerade renoveringen sa som de fattat
beslut om. Dessa intervjuade menade att det delvis beror pa osikerhet och okun-
skap hos dem att de agerar pa detta sitt, att de skulle kunna ldra sig héllbar reno-
vering i ett helhetsperspektiv med béttre utbildning och internt kunskapande i f6-
retaget.

For vem hyreslagenheter renoveras

For tio ar sedan konstaterades att 800 000 hyresldgenheter skulle behdva renove-
ras inom tio ar och faran 1 att det inte fanns en plan for hur det skulle ga till
(Industrifakta 2008). Trots att problematiken lyftes att bostadsforetag saknade
fonderade medel for renovering, har det inte kommit nagon storre statlig strategi
och finansiering for renoveringar. Med tanke pa att de bostadsomraden som det
handlar om é&r stigmatiserade och att dar bor mdnga ménniskor med begriansade
ekonomiska mdjligheter, gor problemet dn mer allvarligt. Ménga tvingas flytta
om vi fortsdtter renoverar som vi gor idag (Bergenstrahle and Palmstierna 2017).
Det dr som om det faktum att renoveringsfonder borjade beskattas, legitimerar att
bostadsforetag bara satsar pa medelklassen — det dr accepterat att man inte varnar
de boende man har. Att satsa pa en inflyttad medelklass till stigmatiserade omra-
den ses alltsa som en rdddning for dessa omraden. Det dr delvis detta som forkla-
rar varfor bostadsforetag vill ha standardh6jande atgirder nér de renoverar. Vissa
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forskare gér sé langt som att hivda att »den nuvarande formen av undantring-
ande (genom renovering) har blivit en regulariserad vinststrategi for bade offent-
liga och privata bostadsforetag» (Baeten et al. 2017: 631).

Det intressanta i sammanhanget dr att &ven Hyresndmnden utgér fran idén med
medelklassen nér drenden prévas dir. Man tilldter standardh6jning med argu-
mentet att det finns en tdnkt »medelsvensson» som kan vilja betala for den reno-
vering som bostadsforetaget vill genomfora. Nar domstolen dvervager om det
finns tekniska skél for renovering, anvinder de bygglovsgivning och den tek-
niska inventeringen som grund, det vill siga dokument som bostadsforetagen har
producerat och héller internt. Hyresndamnden utgar alltsd inte i ndgot av sina be-
domningskriterier fran den person som bor 1 ldgenheten. I 98 % av fallen forlorar
hyresgisterna sdlunda i Hyresnimnden.

Hyresgister som kommer till samrad tar for givet att dialogen ska handla om hur
deras hem ska renoveras. Utgdngspunkten dr att man ska bo kvar. Att motas av
en retorik som gar ut pa att renoveringen pa sikt ska dndra vilka som bor i omra-
det dr nedvirderande. Ar det ett bra fundament for ett tillitsfullt samrad? Flera av
de intervjuade tyckte inte det.

Vilka ar hyresgasterna? Anses de kompetenta? Hur valjs de

ut for samrad?

Anstillda 1 bostadsforetag och anstillda/fortroendevalda i Hyresgéstforeningen
hade olika syn pa vilka hyresgisterna &r, deras kompetens i renoveringsfragor
och hur de bor véljas ut for samrad. Skillnaden i1 synsétt kan sammanfattas i fem
motsatsforhéllanden:

* Referensgrupp vs. samradsgrupp

» Representativ vs. representera

* Ge enkla val vs. bygga kompetens att ta beslut i en komplex verklighet
* Hyresgéster som individer vs. hyresgéister som grupp

» Hyresgist vs. hyresrittshavare

Ett traditionellt arbetssétt gar ut pa att bostadsforetaget formar en »referens-
grupp» med hyresgéster som &r »representativay for omradet. Bostadsforetaget
viljer da ut hyresgaster med tanken att de talar for sina grannar grundat pa vem
de ar (en mamma, en sarskild etnisk grupp, med mera). Hyresgéstforeningen dri-
ver att hyresgéster ska »representera» sina grannar. De ska alltsa vdiljas och valet
ska goras av hyresgisterna, inte av bostadsforetaget eller av Hyresgastfore-
ningen.

84



Att vara representativ innebér att man kan tala for sig sjdlv och att man talar for
andra genom den man dr. Att representera innebér att tala for sina grannar base-
rat pa kunskap som man maéste skaffa sig genom att frdga grannarna vad de vill
med renoveringen.

Det fanns ocksé en skillnad i vad bostadsforetag och Hyresgéstforeningen anser
att hyresgéster klarar av nér det géller renovering. Anstéllda i bostadsforetag
ville ge hyresgisterna enkla val, medan anstillda/fortroendevalda i Hyresgést-
foreningen ville bygga hyresgésternas kompetens i att fatta beslut i en komplex
verklighet. Hyresgistforeningen hiavdar saledes att hyresgéster behover utbildas i
samrad.

Bostadsforetag ansag i hog grad att de ska méta hyresgésterna individuellt. Detta
har stdd i lagen som séger att varje hyresgést ska skriva under godkdnnandeavtal
individuellt. Hyresgéstforeningen ansag att det dr viktigt att méta hyresgésterna
som grupp. Detta for att det ger "empowerment”, det dkar alltsa vars och ens
styrka och det underléttar for kollektivt agerande. Att utbilda med hansyn till
olika sprik (med tolkar) blir di ocksa viktigt for Hyresgistforeningen. Fragan
om individ anknyter #ven till frigan om tomma ligenheter. Ar de bostadsforeta-
gets eller dr de det gemensamma kollektivets angeldgenhet att bestimma hur de
ska renoveras?

I forlangningen handlar skillnaden i1 synsétt om att se boende som hyresgdst eller
som hyresrdttshavare.

Lardomar fran implementering av en ny modell for hyres-

gastinflytande vid renovering

Det finns uppenbara svarigheter med 6kat hyresgéstinflytande vid renovering. |
en strikt utvardering skulle resultatet antagligen varit nedslaende, da de dilem-
man som beskrivits ovan verkar vara svéra att hantera. Ur ett pessimistiskt per-
spektiv skulle det vara logiskt att dra slutsatsen att det 4r mycket svart att 6ka hy-
resgisternas makt over renovering om inte bostadsforetagen vill det. Det finns
stor risk att hamna i vad demokratiforskare Arnstein (1969) skulle kalla token
ism” (symboliskt deltagande), snarare dn verklig maktforskjutning till hyresritts-
havarnas fordel. Fran ett mer optimistiskt perspektiv och med ett processtédn-
kande istdllet for ett resultattinkande, ar det dock mojligt att dra slutsatsen att
den implementerade samradsmodellen verkligen har 6ppnat dorrar. Samradsmo-
dellen har potential att leda till systemfordandring.

Flera av de system som berdrs har redan ndmnts 1 beskrivningen av dilemman
ovan. Det handlar om hur hyresforhandling vid renovering gar till och hur det

85



lankar till samradsprocessen. For att hyresforhandlingsprocessen ska kunna édnd-
ras behovs sa kallade double-loop eller triple-loop larandeprocesser (figur 3)
(Argyris and Schon 1995; Beairsto and Ruohotie 2003) dér alla berorda aktdrer
behdver inga. Bilden beskriver hur ”’single-loop”, ”double-loop” och triple-
loop” ldrandeprocesser skiljer sig at (Argyris and Schon 1995; Beairsto and
Ruohotie 2003). Det som kallas »organisationens teorier» 1 bilden avser de dver-
gripande tankar och idéer som en organisation har for sin verksamhet, som ligger

till grund for de handlingar som organisationens medlemmar utfor.

I sadana processer sker ett larande som ifragasatter radande forhallanden snarare
an att forsoka hélla sig till praxis. Sddana ldrandeprocesser sker inte vid hyresfor-
handling, da den processen har ett angivet syfte inom en viss uttalad och over-
enskommen ram. Aktorerna maste alltsa traffas pd andra sétt for att utveckla ny
kunskap.

andrat handingssatt
for att erhélla
onskad effekt

Figur 3. Olika slags larandeprocesser behdvs vid samhallsutveckling.

Ett annat exempel pa potentiell systemforédndring &r kommuners kosystem till
hyreslagenheter. Hur kan det fordndras sa att det fungerar péa ett bra sitt dven vid
renovering? Kanske de tomma ldgenheterna far en aktiv rost av en kommande
hyresréttshavare, istéllet for att den makten tillfaller bostadsforetaget. For att
skapa en sddan systemfordndring behovs gemensamma kunskapandeprocesser
dér alla berorda aktorer deltar. Att skapa ett nytt kosystem &r alltsa inte nagot
som en webbdesigner kan l6sa i samband med att man far i uppdrag att gora en
hemsida for det. Sadana uppdrag leder snarare till single-loop ldrande (forand-
rade strategier inom rddande system).
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Ett tredje exempel pé potentiell systemfordndring dr upphandling av renovering.
Hur kan det ske med tanke pa komplexiteten som beskrivits ovan? Det dr uppen-
bart att det krdvs double-loop och triple-loop ldrandeprocesser for att hitta 16s-
ningar som gor att alla kan bo kvar efter renoveringsprocesser.

Sist men inte minst finns de systemforandringar som den statliga Hyresgéstutred-
ningen pekar pa (2017). Det handlar dels om fordndrad lagstiftning men ocksa
om hur fordndring av praxis kan ske i samband med att lagarna tilldmpas.

Den for Hyresgistforeningen kanske intressantaste 1drdomen fran implemente-
ringen av samradsmodellen &r erfarenheten att systemforédndring kan ske som en
foljd av implementering av nya samrddsmodeller. Detta kan man planera for.
Nya modeller ska séledes utmana radande system, inte formas for att passa inom
systemen.

Detta kapitel sammanfattar redan publicerade forskningsresultat (Stenberg 2018).
Hyresgistforeningen har mycket aktivt bidragit till analysen av det empiriska
materialet genom insatser fran av Johanna Silebiack Lagerborg, Ola Terlegard,
Mimmi Allansson och Anna Malmer. Tack ocksa till alla andra deltagare 1 La-
rande Lab Hammarkullen frin Hyresgistforeningen, Bostadsbolaget, Goteborgs
Universitet, Rotpartners och RISE.
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