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FORORD

Vi behover en ny social
bostadspolitik

Bostadsmarknaden behdver bli mer tillganglig for
manniskor med laga inkomster. Darfor arbetar Fastighets-
dgarna Stockholm for en ny social bostadspolitik. Var roll
&r att peka pa utmaningar och behov, skildra konsekven-
serna av de problem vi ser och att bidra till I6sningar.

Bland vara medlemmar finns en insikt om att privata
fastighetségare bade kan och vill axla ett storre sam-
héllsansvar. Engagemanget for hallbarhet och det sociala
ansvarstagandet &r stort och manga av vara medlemmar
har kommit langt i att utveckla egna initiativ som ger fler
ett eget boende.

| denna rapport beréattar vi om négra av de viktiga bostads-
sociala insatser som vara medlemmar bidrar med. Inter-
vjuerna med Stena Fastigheter, Heimstaden, Bergsundet,
Wahlin Fastigheter, Wallfast och Malmegéards Fastigheter
illustrerar den innovationsférmaga och vilja att testa nya
idéer som utmarker privat féretagsamhet.

Rapporten ger konkreta exempel pa hur fastighets-
agare kan hjalpa fler manniskor att hitta hem. Jag hoppas
att rapporten bade ska inspirera fler fastighetségare till ett
bostadssocialt engagemang och bidra till ett férdjupat samtal
om de langsiktiga bostadsreformer som Sverige behéver.

Juni 2021

Oskar Oholm
vd Fastighetsadgarna Stockholm



INLEDNING

Allt fler har inte rad att betala
for de lediga bostaderna

Svag ekonomi, inte i férsta hand missbruksproblem eller
psykisk ohéalsa, & numera den frémsta forklaringen till
att personer i Sverige inte av egen kraft kan 16sa sitt
bostadsbehov. Denna grupp bendmns idag som de
strukturellt hemldsa. Den svaga ekonomin orsakas ofta av
en svag foérankring pé arbetsmarknaden och berér framst
unga och nyanlédnda. Begreppet ldg ekonomisk standard
anvands fér dem i samhéllet som har mycket begrénsat
med pengar. Sedan mitten av 1990-talet har den gruppen
stadigt vuxit och idag utgdr den cirka 15 procent av
befolkningen.”

For de personer som antingen inte har rad att betala
hyran fér de bostédder som finns tillgangliga eller som sak-
nar tillrackligt med kétid &r situationen pé bostadsmark-
naden besvérlig. Inte séllan véljer de som &r nyanlanda att
flytta in hos slaktingar, vanner eller landsmén eller att hyra
i andra eller tredje hand. Det finns tyvarr manga oseridsa
uthyrare som anvander sig av bristfalliga kontrakt, tar ut
orimliga hyror eller som hyr ut bostader i uselt skick.

Svérigheterna att hitta en egen bostad gor att trang-
boddheten vaxer. Nastan var tredje person, 31 procent,
som ar fédd utanfér Europa och som bott mindre &n tio
ar i Sverige anses trangbodd.?

Kommunerna klarar inte utmaningen pa
egen hand

Nar allt fler i befolkningen har svag ekonomi och behdver
samhéllets stdd for att klara sin bostadsférsérjning har
ocksa trycket pd kommunernas socialkontor okat. Trots
att det finns ett antal bostadssociala verktyg att tillgé -
bostadsbidrag till unga och barnfamiljer, bostadstillégg
till pensionérer, lokala férturer i bostadsférmedlingens

1) SCB (2017), Inkomstrapport 2015 - individer och hushall
2) SCB (2019), Integration. En beskrivning av laget i Sverige:

ké samt hyresgarantier i form av kommunala borgens-
dtaganden som skyddar fastighetsagaren frén hyres-
férluster - har de inte réackt till.

Istéllet har den sekundéra bostadsmarknaden vuxit.
Antalet sé kallade sociala kontrakt, som kraver bistdnds-
beslut enligt socialtjanstlagen, har 6kat snabbt och i
januari 2020 handlade det om drygt 20 000 lagenheter i
landet. Dessa bostader &r i regel tillfélliga med begrénsat
besittningsskydd och férenat med tillsyn eller sérskilda
villkor eller regler.?

Historiskt sett fdrekom sociala kontrakt néstan ute-
slutande i allmannyttans bestédnd. Sa &r det fortfarande,
men pa senare &r l[&mnar dven allt fler privata fastighets-
dgare bostader till kommunernas socialférvaltning.

Goda exempel pa bostadssocial nytta
Fastighetsagarna Stockholm samlar aktérer med ett stort
och djupt samhéllsengagemang. Bland medlemmarna
finns privata stiftelser vars grundladggande uppdrag ar att
motverka bostadsléshet och ensamhet, privata fastighets-
agare som arbetar tillsammans med kommuner och civil-
samhalle for att ordna bostader till dem som inte pé egen
hand kan 16sa sitt bostadsbehov samt mindre familjedgda
hyresvérdar som genom innovativa och smarta I6sningar
bidrar till bostadssocial nytta.

| nésta kapitel av rapporten beréttar négra av dessa
om sina samarbeten och bostadssociala insatser, vad de
bidrar med utéver bostédder och hur de ser pé fastig-
hetsbranschens roll och férutsattningar att komplettera
och avlasta kommunerna och hjélpa fler ménniskor att
hitta hem.

www.sch.se/contentassets/6834eab09f2c4758bb3fd9c015e765a8/1e0105_2019a01_br_be57br1901.pdf

3) Boverket (2020), “Kommunernas boendelsningar”:

www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/olika-grupper/hemlosa/kommunernas-boendelosningar/



STENA FASTIGHETER

Tjugo éar efter att Stena Fastigheter lanserade begreppet relationsférvaltning ar det
bostadssociala engagemanget fast foérankrat pa hogsta ledningsniva. Genom néra

samarbeten med socialtjanst och civilsamhélle lyckas bolaget hjalpa méanniskor som
stér langt ifrdn bostadsmarknaden att hitta nya hem.

"Vi ska ge fler mojlighet

att bo”

Stena Fastigheter har i snart tjugo &rs tid anvant sig av
begreppet relationsforvaltning for att beskriva sitt
arbete med att skapa och utveckla boendemiljéer dar
manniskor trivs och vill stanna kvar lange. Sarah Petters-
son har varit ansvarig for verksamheten i Stockholm och
Uppsala i dtta &r, men med tvé féréldrar som béda jobbat
inom fastighetsbranschen ar det ett uppdrag som hon
pé satt och vis forberetts pd sedan barnsben. Hogskole-
studierna i religionsvetenskap har ocksad kommit till nytta.

- Jag har alltid varit nyfiken av mig. | min nuvarande
roll haller jag mig ajour i de frdgor som berdr Stena Fast-
igheter och férsdker se samband och foérutse hur det
som hander i den stora vérlden kan komma att paverka
véra bestand.

Vaxande samverkan med civilsamhallet
Ett exempel &r den vaxande strukturella hemlésheten
som sedan négra ar blivit pataglig, inte minst i Stock-
holmsregionen. Fran att hemldshet under l&ng tid
forknippades med olika former av missbruk och psykisk
ohélsa ar svag ekonomi numera den frémsta orsaken
till att ménniskor i Sverige riskerar att st& utan bostad.
Fastighetsbranschen har ett ansvar for att méta utveck-
lingen, anser Sarah Pettersson.

- Vi har en mycket viktig roll som samhéllsaktoér och
frégan vi stéller oss ar hur vi pd ett bra och tryggt satt
kan erbjuda bostéader till ménniskor som stér langt ifrén
bostadsmarknaden. Fér mig &r det en logisk hallning att
vi ska bidra till att fler har méjlighet att bo.

Av Stena Fastigheters 25 000 lagenheter finns cirka

9 000 i Stockholm och Uppsala. De flesta av bostéa-
derna ligger i forort eller narférort i sédra Stockholm.
Stena Fastigheter har l&nge erbjudit sociala kontrakt via
kommunernas socialtjdnster. Under senare &r har néra
samarbeten ingdtts med flera aktoérer i civilsamhallet.
Det forsta i storre skala inleddes med Stockholms Stads-
mission 2016 och innebér att Stena Fastigheter hyr ut
lagenheter som ska anvandas for Bostad forst.

Bostad forst innebar att personer med sarskilt stora
svarigheter pé bostadsmarknaden erbjuds bostad. Till
skillnad frén konventionella sociala kontrakt finns inga
krav pa att hyresgésten forst ska upphéra med sitt even-
tuella missbruk eller vara drogfri. Modellen utmanar det
etablerade arbetssattet, men har enligt bdde svenska
och internationella studier varit framgangsrik. Sarah
Pettersson medger att det fanns en intern oro innan
samarbetet drog igng.

- Nér vi startade verksamheten fanns det en viss oro
internt for hur det skulle g&. Det vanliga sattet &r ju trots
allt att hyresvarden kraver att en tilltdnkt hyresgést ska
vara fri frén sitt missbruk innan det kan bli tal om négon
lagenhet. Bostad forst vander pé logiken. Men i takt med
att verksamheten rullat pé har oron férsvunnit. Alla har
med egna 6gon kunnat se att modellen faktiskt fungerar.

Bostad forst — en ordnad resa till ett
tryggt, eget boende

Samarbetet innebar att Stockholms Stadsmission varje
ar tecknar kontrakt om sex nya lagenheter ur Stena
Fastigheters bestédnd i Stockholms stad. Bostdderna



STENA FASTIGHETER

véljs ut i dialog med Stockholms Stadsmission som i sin
tur pratar med den person som ska bo i lagenheten.
Valet av bostad beror pa flera faktorer, inte minst var

i livet personen befinner sig och var i staden det finns
ett sammanhang, men storlek och hyresniva brukar vara
avgdrande.

Nar vél kontraktet ar signerat ar det Stockholms
Stadsmission som har den huvudsakliga kontakten med
hyresgésten. Bostad férst handlar inte enbart om att
ordna en bostad utan ocksé om att erbjuda ett tryggt
sammanhang och Stockholms Stadsmission traffar darfor
hyresgésten regelbundet. Om allt fungerar bra har hyres-
gasten efter ett ar mojlighet att borja betala hyresavierna
direkt till Stena Fastigheter. | samband med det tréffar
Stena Fastigheter ocksa hyresgéasten.

- Dessa méten ar valdigt viktiga. For oss handlar det
om att traffa personen och beréatta mer om véra férvant-
ningar som hyresvérd, men allra viktigast &r att hyres-
gasten ska fa ett ansikte pa oss. Det sénker trosklarna
och gor det enklare att ringa oss om till exempel nagot i
ldgenheten inte skulle fungera.

Under perioden 2016-2020 har sammanlagt ett tret-
tiotal lagenheter hyrts ut via Stockholms Stadsmission.
For nérvarande anvéands 17 lagenheter till Bostad forst.
| februari 2021 skrevs det forsta férstahandskontrakt med
en person ur programmet, nagot som erbjuds dem som
efter tva ar fortfarande bor kvar och &r skotsamma.

- Vart samarbete med Stockholms Stadsmission
fungerar mycket bra. De har i sin tur en fin dialog med
hyresgésterna och tar ett stort ansvar i vardagen. Det &r
en trygghet for oss som gor att vi vill hjélpa till &nnu mer.

Det ar Iatt att ténka sig att hyresgasterna som bor
med sociala kontrakt skulle skapa problem bade for
fastighetsédgaren och andra hyresgéster. Sarah Pettersson
menar att det faktiskt &r tvartom.

- Vi har inte upplevt fler stérningar eller att andra
former av problematik har ¢kat. Snarare tvartom. De har
manniskorna har ménga ganger levt i valdigt stor utsatt-
het och &r ména om sitt boende och vill inget annat
an bo kvar. Det hander naturligtvis saker, men inte i en
utstrackning som skiljer sig fran vara andra hyresgéster.

Inspiration till nya bostadssociala insatser
Erfarenheterna av samarbetet med Stockholms Stads-
mission har dppnat dérren for nya initiativ. | projektet
Passus, en avhopparverksamhet for dem som vill ldmna
ett kriminellt gang eller en brottslig livsstil, upplater Stena
Fastigheter varje ar sex nya lagenheter via organisationen
Fryshuset. Stena Fastigheter arbetar ocksd med flera
organisationer for att ordna bostader till valdsutsatta
kvinnor.

"Det ar en trygghet for
0SS som gor att vi vill
hjalpa till annu mer.”

SARAH PETTERSSON, STENA FASTIGHETER,
OM SAMARBETET MED STOCKHOLMS STADSMISSION

Under arens lopp har formerna fér samverkan med
civilsamhéllet utvecklats, bland annat har beskrivningarna
av processen till ett eget hyreskontrakt fortydligats.

- Jag tycker &ven att vi har utvecklat relationen till
vara hyresgéster overlag. Numera ar det inte ovanligt att
de inflyttningsmdten som vi har inom ramen fér Bostad
forst ockséd genomfors nar vi tecknar vanliga kontrakt.
Det ar bra for relationen nér hyresgasten vet vad fastig-
hetsforvaltaren heter och jag tror ocksa att de boende
tar battre hand om sitt bostadsomréade nar de kénner att
vi ar en narvarande hyresvard.

Relationsforvaltningen gar snart in pa sitt tredje
artionde. Sarah Pettersson ar dvertygad om att fastig-
hetsbranschen kan géra mer och vill erbjuda fler sociala
kontrakt, men &ven féra in det bostadssociala tankesattet
i fler delar av verksamheten och testa nya I6sningar. For
narvarande genomfor Stena Fastigheter ett pilotprojekt
i sédra Stockholm som innebéar att ungdomar som
fortfarande bor hemma hos sina foréldrar erbjuds egna
forstahandskontrakt i besténdet.

Rollen som ansvarig for relationsférvaltningen ér
en stabsfunktion som lyder under VD. Det har varit en
forutsattning for framgangarna.

- Det &r en viktig signal utdt om att vi menar allvar
nar vi pratar om de bostadssociala utmaningar samhallet
star infor och den roll som vi som privat fastighetséagare kan
och bér spela. Men &ven internt visar placeringen av upp-
draget att de har frdgorna ska fa ta plats i verksamheten. m



HEIMSTADEN

Den privata fastighetsbranschen har alltid dominerats av férhéallandevis sma foretag med

som mest négra tusen lagenheter. Nu haller det pa att féréndras. Under de senaste tio

aren har flera stora aktérer etablerat sig i Sverige. Heimstaden, som bland annat har

pensionsjatten Alecta i ryggen, vill komplettera och avlasta allméannyttan och axla ett

ansvar for att fler manniskor ska fa en bostad.

”Sociala kontrakt till hundra
lagenheter ger langt fler
manniskor en nystart”

Heimstaden bildades 1998 och far ddrmed betraktas som
en forhéallandevis ung aktor i en bransch dar foretagen
inte séllan &r familjedgda och vid det har laget har drivits
i flera generationer. Under de senaste tio dren har
Heimstaden gatt frdn en ganska begransad verksamhet i
Sverige till att idag réknas till en av de stérsta aktoérerna i
Norden. Bara under de gangna fem &ren har Heimstaden
méngdubblat sitt bestdnd. Cirka 8 000 lagenheter i Sve-
rige och Norge ar 2015 har vuxit till 110 000 lagenheter i
sammanlagt sju europeiska lander.

- Det &r en makal®s resa. En forutsattning for inves-
teringarna har naturligtvis varit tillgdngen till pensionska-
pital, men vi méter ocksé en verklighet dar stora inves-
teringar behdvs i nyproduktion av hyresratter och i det
kommunala fastighetsbestdndet som star infér mycket
stora renoveringsbehov. Har kan vi med véra resurser
skapa riktig och bestdende nytta, sdger Kent Persson
som sedan 2015 ar samhéllspolitisk chef p&d Heimstaden.

Nara samarbete med socialtjansten
avgorande

Heimstaden gjorde sin férsta kommunala affar 2015 i
Skellefted. Fem &r senare dger och forvaltar bolaget éver
30 000 lagenheter i ett trettiotal svenska kommuner. De
kommunala affarerna skapar méjligheter, men innebéar
ocksé ett langsiktigt ekonomiskt och socialt dtagande.

Det handlar om nyproduktion, renoveringar och ett stort
ansvar for den sociala situationen.

For att fler ménniskor med svag ekonomi ska fa
mojlighet att bo och bygga sig ett hem I&ter Heimstaden
socialtjansten teckna sociala kontrakt. Hur ménga avtal
det handlar om varierar och bestédms i dialog med
respektive kommun. Totalt hyrs éver 700 lagenheter ut
genom sociala kontrakt i bolagets samlade bestand i
Sverige.

- Skillnaden &r stor nér vi tar Gver som agare och
férvaltare. Vi kan inte |6sa alla samhéallsproblem, men
vi vill ta var del av ansvaret. Om vi ger socialtjansten
hundra lagenheter innebéar det en nystart for [dngt fler
manniskor. | ett Sverige som féréndras ar det i min vérld
sjélvklart att dven fastighetségarna behdver géra mer én
tidigare.

Mélsattningen med ett socialt kontrakt ar att ge
hyresgasten stdd och hjalp att klara av ett eget boende
pa den ordinarie bostadsmarknaden. Allt annat far
betraktas som ett misslyckande, menar Kent Persson.
For att na dit krédvs engagemang runt personen, men
framfor allt ett ordnat samarbete mellan fastighetségaren
och socialtjansten.

- Vi sétter gérna av en stor andel lagenheter till kom-
munen, men det forutsatter att det finns avtal dér det
tydligt framgdr vem som gér vad. Kommunerna ska inte



HEIMSTADEN

se det som att vi tar 6ver ett problem utan snarare att
det privata och offentliga gemensamt hjélper personer
med svag forankring och sémre forutsattningar att bo pa
egen hand. Om hyresgésten slanger ut tv-apparaten fran
balkongen ar 16sningen inte att vréka personen utan att
vi aker dit med socialtjansten for att komma Gverens om
vilka insatser som behdvs.

Fastighetsforvaltning handlar i forsta
hand om manniskor

Heimstaden &r noga med att lyfta fram betydelsen av
att fastighetsforvaltningen sker i egen regi. Det i sin tur
forutsatter att bolaget lyckas rekrytera réatt kompetens.

- Vi tycker att det ar viktigt att hyresgasterna far
traffa personer med vara varderingar. Forvaltning
handlar trots allt om att méta ménniskor. Det maste
finnas en grundlaggande forstaelse for att det handlar
om ménniskors bostéder, deras borg, och det kraver i
sin tur sociala fardigheter. Vara forvaltare ska vilja tréffa
manniskor, kunna l&dsa av ensamma manniskor som ringer
for att byta nagra ord och ta sig tid att titta forbi den
aldre damen eller mannen for att dricka en kopp kaffe.
Utover den lokala forvaltningen har Heimstaden ocksa
s& kallade bostadssociala samordnare. De verkar i regel
regionalt, men i stérre bestdnd kan de finnas dven lokalt.
Samordnarens uppgift ar att finnas tillhands och ta fasta
pa de behov och 6nskemal som dyker upp, alltifran att
hjalpa till att organisera laxhjalp s& att barnen i omrédet
klarar skolan till att ordna fritidssysselsattning at ungdo-
mar eller traineeutbildningar at de lite ldre unga.

- Ungdomarna ar nyckeln for att skapa trygghet och
stabilitet i bostadsomrédena, det &r var erfarenhet. Om
ungdomarna kanner fortroende for var personal och
upplever att vi &r engagerade och vill omradets basta sa
hénder nagot. Klottret och skadegdrelsen minskar, de
unga som fatt en praktikplats genom oss kanner ocksa
agarskap over fastigheten och tar stérre ansvar. Det &r
véldigt fint att se.

Det bostadssociala arbetet i bolaget bygger i grund
och botten péa grundaren och huvudégaren Ivar Tollefsens
egna starka sociala engagemang. Allt boérjar med den
enskilda manniskan, brukar han séga beréattar Kent Persson.
Den typen av varderingar och instéllning ggnomsyrar
numera Heimstaden.

- Som fastighetsagare och férvaltare kan vi inte
férédndra vérlden, men vi kan bidra dar vi &ger fastigheter.
Vi &r otroligt stolta 6ver det bestand vi forvaltar. Den
trygghet och stabilitet som vi lyckas skapa i vara bostads-
omraden tenderar att sprida sig till narliggande omraden.

Heimstaden

"Som fastighetsagare och
forvaltare kan vi inte forandra
varlden, men vi kan bidra dar

vi ager fastigheter.”

KENT PERSSON, HEIMSTADEN

Ett privat komplement till allmannyttan
Heimstaden har pa kort tid blivit en av landets storsta
privata fastighetségare och &r med sitt samlade bestand
redan stérre 4n manga allmannyttiga bostadsbolag. Aven
om Heimstaden inte har ndgon uttalad ambition om att
vara ett privat alternativ till den kommunala allménnyttan
har bolaget liknade utgédngspunkter och perspektiv.

- Vi har goda samarbeten med bade kommunled-
ningar och allménnyttiga bostadsbolag i de kommuner
dar vi ar verksamma. For oss ar allmannyttan inte en
konkurrent. Var roll &r snarare att komplettera och i viss
man avlasta. Dar finns vart varde.

Ingenting tyder pé att Heimstaden vuxit fardigt.
Bolaget planerar att under de ndrmaste aren bygga cirka
15 000 nya hyreslagenheter. Huruvida bestandet dven
kommer att vaxa genom fortsatta férvérv beror ytterst
pé de politiska forutsattningarna. Nar kritiker efterlyser
forbud mot utlandska investeringar pa den svenska
hyresmarknaden brukar Kent Persson paminna om att
bolaget till storsta del &r norskégt och fréga om aven
Heimstaden i sa fall bor hindras fran att &ga och forvalta.
Déa tenderar kritiken att tystna.

- Vi skulle gérna forvalta ytterligare hundratusen
lagenheter. Sverige star bade infor ett vaxande utan-
forskap med stora grupper som har svért att ta sig in
pé bostadsmarknaden och ett stort renoveringsbehov i
det allmannyttiga bestandet. Vi &r beredda att bidra och
axla ett ansvar for att méta utmaningarna, men da kréavs
langsiktiga spelregler. Det &r viktigt att komma ihag att
varje investering som vi gor sker i tuff konkurrens med
investeringar i andra lander. &



BERGSUNDET

Fyra procent av svenskarna lever socialt isolerade. Bland aldre ar andelen annu storre.

For att framja gemenskap bland hyresgésterna drog fastighetsdgaren Bergsundet

2019 igdng grannskapsakademin. 18 manader efter att konceptet introducerades i den

nybyggda fastigheten i Hokarangen ar resultatet tydligt: folk hejar pa varandra, trapphu-

sen ar rena och omsattningen av hyresgaster rekordlag.

Vi ser att sociala lotsar
bryter isen och bidrar till

gemenskap”

Bergsundet har sedan 1970-talet &gt och forvaltat fast-
igheter i Stockholm och Mélardalen. Numera agnar sig
bolaget ocksé at nyproduktion av hyresratter och vérd-
och omsorgsboenden. Bestdndet i Stockholm uppgér
till cirka 700 hyresldgenheter. Nar Johan Perslow 2017
rekryterades till rollen som chef fér bostadsutveckling
ville han ta nasta steg och utveckla arbetet med social
héllbarhet.

- Jag ville gora skillnad pé riktigt. Jag var trott pa
checklistor. Det &r alldeles fér ménga som kallar banken
utanfér entrén for “métesplats” och néjer sig med det,
sager Johan Perslow som arbetat med bostadsutveckling
i flera féretag sedan 2010.

Vaxande ensamhet
Johan Perslow gravde djupare for att se vilka bostadsso-
ciala insatser som Bergsundet som enskild fastighetsak-
tér kunde gora. En frédga som fatt allt mer uppmarksam-
het pa senare ar och som i stor utstrackning péaverkar
hur manniskor méar &r avsaknaden av sociala samman-
hang. | Sverige beddms fyra procent av befolkningen,
motsvarande 300 000 personer, vara socialt isolerade
enligt SCB. Allra ensammeast &r de &ldre. Bland de 6ver 75
ar uppger tio procent att de inte tréffar anhoriga, vanner
eller bekanta mer &n ett par gdnger i ménaden.

- Ensamheten mérks i hela samhéllet, men blir ofta
sarskilt pataglig i flerbostadshus dar manniskor som delar

vagg kanske aldrig pratar med varandra eller ens séger
hej. Det beror sallan pé ointresse, snarare att manga inte
vagar ta forsta steget och sdka kontakt.

Ensamhet &r inget unikt svenskt fenomen och i
ménga andra lander har insatserna for att forebygga
och motverka ensamhet kommit langre an i Sverige. | till
exempel Storbritannien och Japan finns sedan négra ar
sérskilda ensamhetsministrar vars uppdrag ar att pé olika
satt forsdka bryta ménniskors sociala isolering. Johan
Perslow laste pa om det brittiska initiativet och utifran
erfarenheterna dérifrdn och med stoéd i forskningen och
hjalp frdn psykologen Anna Bennich véxte ett nytt kon-
cept fram: The Neighbourhood Academy.

Till skillnad frén en traditionell boskola dar hyres-
gésterna far lara sig hur tvattmaskinerna fungerar och
hur plast, glas och metall ska sorteras ska grannskap-
sakademin skapa forutséttningar fér mer gemenskap
och 6kad trygghet bland de boende. Genom att tilldela
négra av hyreskontrakten till personer som féar axla rollen
som sociala lotsar ar ambitionen att skapa en kultur dar
méanniskor béde ser varandra och tycker det ar naturligt
att séga hej och byta négra ord i hissen.

- De flesta manniskor har inga svarigheter att prata
med varandra nér den férsta kontakten val har tagits.
Tanken med de sociala lotsarna ar att bryta isen och
satta en god kultur i fastigheten.



BERGSUNDET

Gemensamma intressen visade vagen
till gemenskap

Forst ut att tillampa det nya konceptet blev en nybyggd
fastighet i Hokaréngen. Bergsundet bjod i november
2019 in de 50 blivande hyresgésterna till ett obligatoriskt
utbildningstillfalle. Med p& motet var ockséa de externa
férvaltarna som Bergsundet samarbetar med. Infér
traffen pa ett hotell i centrala Stockholm hade Johan
Perslow och hans kollegor tagit fram ett omfattande
utbildningsmaterial.

- Syftet var att utmana de manskliga beteenden som
vi nog alla kan k&nna igen oss i och som hindrar eller fér-
svarar kontakt. Ta till exempel hur latt det ar att bedéma
en manniska vi inte kdnner. En langhérig kille som &r kladd
i svart och har ring i 6rat far ménga att instinktivt tanka
“héardrock”, men egentligen har vi ingen aning om vem
han &r eller vad han gillar. Den har typen av forutfattade
meningar var vi angeldgna om att férséka komma runt.

Under kvéllen testades en rad olika dvningar for att
frdmja kontakten hyresgésterna emellan. En av évning-
arna handlade om att samlas utifrén gemensamma
intressen. Plotsligt visade det sig att de nya grannarna
ocksé gillade till exempel hérdrock eller att odla gronsa-
ker pa kolonilotten.

- Denna lilla bit information brét ner muren som
annars kan vara s svar att ta sig dver. Jag var orolig éver
att ndgon skulle uttrycka motstédnd, men sdg inget av det.
Mycket berodde sakert ocksa pa att var personal bjéd pa
sig sjalva och 6ppet berdttade om egna erfarenheter av
att forsdka ta kontakt med nya manniskor.

En annan &vning under kvallen gick ut pé att de
medverkande, tvd och tv, fick presentera sig och sam-
tidigt beratta om tre saker de kunde ge och tre saker
de behdvde. Johan Perslow minns att en ensamstédende
mamma erbjod sig att gd ut med hunden. | gengald
kunde den é&ldre damen mittemot se efter kvinnans lilla
pojke om det behdvdes.

- Det visar den fantastiska potential som finns i
grannskapet. Fér mig var det en bekraftelse pé att vi var
pa ratt vadg med konceptet.

Hyresfastigheten i Hokarangen byggdes med hjélp av
det statliga investeringsstddet och fick ddrmed en lagre
hyra an annan nyproduktion. Ldgenheterna férmedlades
genom Stockholms bostadsférmedling. Bergsundet fick
klartecken fran lansstyrelsen att tilldela tva av kontrak-
ten till personer som var beredda att vara sociala lotsar
och ta ett sarskilt ansvar for att skapa en vénlig och
trevlig kultur i sina respektive trappuppgéngar. Utdver
detta ansvar var hyreskontrakten identiska med 6vriga i
fastigheten.

JOHAN PERSLOW, BERGSUNDET
OM THE NEIGHBOURHOOD ACADEMY

- Vi far flera hundra spontanansokningar varje ar, sa vi
borjade leta efter rétt personligheter bland dessa. Mélet
var att fa till en bra mix. Nu har vi tva sociala lotsar, en
ensamstéende kvinna i 35-arséldern och en 45-4rig man,
som béda tagit sig an uppdraget pé ett utmarkt satt.

”Vi bygger hus och skapar hem”

Till sommaren 2021 har det gatt ett och ett halvt ar
sedan hyresgésterna i Hokarangen flyttade in. Johan
Perslow sager att det visserligen &r svért att mata
ensamhet, men om man ska tro de sociala lotsarna ar
grannsédmijan god och alla hyresgéster hejar pa varandra.
Johan Perslow kan dessutom med egna 6gon konstatera
att trapphusen hélls rena och att omséattningen ar betyd-
ligt lagre an i jamforbara hyresfastigheter. Under den héar
tiden har bara en person flyttat.

For Bergsundet handlar arbetet nu om att bygga
vidare pé det goda resultatet. Utéver fler utbildningar,
som fér vanta till dess att de sociala restriktionerna lattar,
ar det viktigaste att fortsatta vara en narvarande hyres-
vard, sager Johan Perslow. | styrelsen p&gér diskussioner
om konceptet ocksé kan anpassas till att fungera i andra,
aldre delar av bestédndet.

For Johan Perslow har erfarenheten av The Neigh-
bourhood Academy starkt honom i hans &vertygelse om
att fastighetségare bade kan och bor gora mer.

- Vi bygger mer &n hus, vi skapar hem at ménniskor.
Det handlar inte bara om fyra véggar och en dérr. Hem-
met ar en plats att mé bra pa déar vi ska kédnna oss trygga
och uppleva ett sammanhang. Valdigt ménga i Sverige
kanner sig ensamma och vi som fastighetségare behdver
s& klart dra vért stré till stacken. m



WAHLIN FASTIGHETER

For personer som missbrukat droger, farit illa och har sociala problem eller saknar nat-

verk och kontakter i Sverige kan en tréningslagenhet vara ett viktigt steg pa vagen till den
stabilitet som ett eget boende innebar. Wahlin Fastigheter hyr ut ett tjugotal lagenheter
for andamalet via organisationen Skyddsvarnet och visar prov pa den stora nytta som en

privat fastighetségare kan gora i det lilla ssammanhanget.

“Samarbetet med
Skyddsvarnet har varit
en ogonoppnare”

Snart 50 &r efter kdpet av den forsta hyresfastigheten i
Solna har familjedgda Wahlin Fastigheters bestadnd vuxit
till cirka 3 500 hyreslédgenheter frén Farsta i soder till
Knivsta i norr. Det gor Wahlin Fastigheter till en av de
stérre privata fastighetségarna i huvudstadsregionen,
och till en av de aktérer som manga i branschen tar
intryck av.

- Det sociala engagemanget har alltid funnits i dgar-
familjen. | takt med att bolaget har vuxit har vi ocksé
kunnat axla ett allt storre bostadssocialt ansvar. Om vi
kan hjalpa manniskor att hitta trygghet och stabilitet sa
vill vi ocksd gora det, sager Karolina Owre som &r mark-
nads- och lokalansvarig pd Wahlin Fastigheter.

Ett forsta steg mot stabilitet

Under &rens lopp har fastighetsbolaget samarbetat med
enskilda kommuner i Stockholmsregionen, daribland
Sundbyberg, Solna, Danderyd, Sigtuna och Knivsta, for
att hjalpa manniskor som av olika skél har svart att eta-
blera sig pa den tuffa bostadsmarknaden.

Den tataste och langsta relationen i detta samman-
hang ar dock med den ideella organisationen Skyddsvar-
net. Samarbetet innebér att organisationen hyr lagenheter
av Wahlin Fastigheter och anvander dem som sa kallade
tréningsldgenheter. Tréningsldgenheten ar en boende-

form som ger personer som tidigare missbrukat droger,
har andra sociala problem eller som ar nya i Sverige en
chans att lara sig skota ett eget hushall.

Skyddsvarnet hyr sammanlagt ett tjugotal lagenhe-
ter av Wahlin Fastigheter. Eftersom traningsinsatsen ar
individuell ar lagenheterna i regel smé med ett till tva
rum. Hyreskontrakten &r dessutom tidsbegransade till
den period som insatsen pagér, som mest ett par ar.
Den férsta traningslagenheten hyrdes ut i Johanneshov
2006. Snart 15 &r senare fungerar samarbetet mellan
WAahlin Fastigheter och Skyddsvarnet fortfarande mycket
bra, berattar Karolina Owre som hanterar den |épande
dialogen med Skyddsvéarnet.

- Vi ar jamnstora organisationer vilket jag tror under-
|&ttar kontakten. Samarbetet med tréningslagenheter
skots dessutom mellan négra fa personer hos oss och
dem vilket skapar en narhet och ett fortroende som ar
en véaldigt viktig forklaring till att vi jobbar s& bra ihop.

De formella kraven pé& den som bor i en trénings-
lagenhet &r desamma som for dvriga hyresgéster. Perso-
nen férvéntas betala hyran i tid, vara rédd om lagenheten
och inte stora grannarna. Darutover stéller Skyddsvarnet
aven ett antal kompletterande krav, daribland att hyres-
gésten ska hélla sig nykter och drogfri.



WAHLIN FASTIGHETER

- Mélet med insatsen &r att personen ska fa hjalp
att std pad egna ben och hitta ett eget boende. Skydds-
varnet valjer vem som ska fa ta del av insatsen och
ansvarar ocksa for att det finns en 16pande kontakt med
personen under tiden som tréningsinsatsen pagar. Det
ar en trygghet for den boende, men ocksé for oss som
fastighetségare.

Personliga berattelser som beror och
skapar stolthet

Nar Karolina Owre far frdgor om samarbetet fran andra
aktorer i branschen upplever hon framfér allt en stor
nyfikenhet. Men det finns ockséa de som ar oroliga Gver
att traningslagenheter ska leda till stok och brak i den
egna hyresfastigheten. Karolina Owre férstar oron, men
sager att nyckeln till framgéng ar balans. Arbetet med att
hjalpa personer till en ordnad boendesituation far inte
resultera i en sdmre situation for befintliga hyresgaster.

- Det har forekommit enstaka fall av oro i véra
traningslagenheter, men de géngerna har vi omgaende
agerat och hittat en ny lagenhet for personen ifraga. Vi
&r valdigt mana om att véra hyresgaster ska kénna sig
trygga i vara fastigheter och det &r min uppfattning att
de ocksé gor det.

For att se 6ver och utveckla samarbetet har Wahlin
Fastigheter och Skyddsvarnet regelbundna avstémnings-
moten. D& och da besoker Skyddsvarnet dven fastighets-
bolagets huvudkontor for att berédtta om sin verksamhet.
Det betyder mycket for den interna forstaelsen for
bolagets engagemang. Vid ett par tillfallen har personer
som bott i ndgon av traningslagenheterna foljt med for
att beratta om sin upplevelse. Senast det hdnde var det
en ensamkommande ungdom som delade med sig av sin
livsresa och forklarade hur mycket boendet hade betytt
fér honom.

- Né&r en annan manniska berattar om sina utma-
ningar och hur mycket bostaden betytt blir det valdigt
personligt. Besoken gor att vart samarbete med Skydds-
varnet blir mycket mer verkligt. Det skapar ocksa en
intern stolthet.

Karolina Owre har arbetat pa bolaget sedan bérjan
av 2000-talet, forst som receptionist, sedan som pro-
jektadministratér och darefter fastighetsadministrator.
Sedan 2018 &r hon marknads- och lokalansvarig. Under
arens lopp har hon haft I6pande kontakt med hyresgas-
terna och insett den stora potential som finns hos pri-
vata fastighetsbolag att bidra till en stérre samhallsnytta.

- Det kanns vardefullt att vi kan hjalpa till. For mig
har framfor allt samarbetet med Skyddsvérnet varit en
oégondppnare och ett bevis for hur mycket vi som agare
och forvaltare kan bidra med for att skapa stabilitet.

"| slutandan delar vi
samma malsattning: att
skapa fungerande och

trygga samhallen.”

KAROLINA OWRE, WAHLIN FASTIGHETER
OM SAMVERKAN MED ANDRA AKTORER

"Fastighetsagarna behover ta ett steg
framat”

P& Wahlin Fastigheter &r det bostadssociala tankeséttet
numera en integrerad del i verksamheten. Nar bolaget
planerar nyproduktion &r det naturligt att ocksa féra en
dialog med kommunen om andra behov. | Solna bygger
bolaget darfér en ny férskola och i Solna och Sundby-
berg uppférs LSS-boenden i anslutning till de nyprodu-
cerade hyresfastigheterna.

Vid nyproduktion i socialt utsatta omraden &r det
sedan manga ar ocksa viktigt for Wahlin Fastigheter att fa
till stdnd samverkansgrupper med andra aktorer.

- Samverkansgrupper ar en chans att jobba tillsam-
mans, hjélpas at att forandra bilden av ett omrade och
se till att alla drar i samma riktning. | slutdndan delar vi
samma malsattning: att skapa fungerande och trygga
samhéllen.

De bostadssociala fragorna har pa senare ar blivit
allt mer narvarande, bade i samhéllsdebatten och i den
interna diskussionen i bolaget. Karolina Owre upple-
ver att det finns en vaxande forvantan pa de privata
fastighetségarna att ta ett Okat socialt ansvar. R&det till
kollegorna i branschen &r enkelt.

- Forsok hitta en lokal aktor att samarbeta med.

De privata fastighetsédgarna ar en del av samhéllet och
behover ta ett steg framéat. Kommunerna kommer inte
klara av detta pé egen hand. Jag hoppas att vart samar-
bete med Skyddsvarnet kan inspirera andra. B



WALLFAST

P& samma satt som Walleniusrederierna en gang i tiden gjorde héllbara sjdétransporter

till sitt signum &r social hallbarhet numera ett ledord for familjen Wallenius fastighets-

bolag. Wallfasts flerariga engagemang i problemtyngda Hasselby visar att bostadssociala

satsningar béde kan gora gott och stéarka bolagets resultat.

"Vart engagemang pa
Smedshagsskolan far fler
familjer att stanna kvar”

Familjedgda Wallfast &r med drygt 4 000 lagenheter en
av Stockholms stérre fastighetsédgare. Nér Wallfastagda
Hasselby Hem for drygt tio ar sedan kdpte 700 lagenhe-
ter i Smedshagen i Hasselby, som av polisen klassas som
ett utsatt omrade, bestdmde sig ledningen for att géra
en l&ngsiktig satsning i bostadsomradet.

- Walleniusrederierna var i borjan av 1990-talet forst
ut i branschen att miljocertifiera rederiverksamheten.
De investeringar som gjordes da ser vi resultatet av idag
bland annat i form av 6kad konkurrenskraft. Filosofin &r
densamma nér det kommer till vér fastighetsforvaltning.
Genom att vara narvarande i vdra omréden, engagera
oss i ungdomars fritidsaktiviteter och hjélpa dem att hitta
arbete ar jag 6vertygad om att vi pa sikt ocksa bidrar till
ett battre lokalsamhalle, sager Mikael Eskils som &r vd pé
Wallfast.

Viktigt att se helheten och vara langsiktig
Kort efter kdpet av bestdndet i Hasselby erbjod sig
Wallfast tillsammans med stiftelsen Laxhjalpen att ordna
l&xlasning at eleverna pa Smedshagsskolan. Skolan, som
till en boérjan var skeptisk, mjuknade snart och laxhjalpen
ar nu inne pa sitt elfte ar. Varje ar skriver stiftelsen avtal
med tio elever pa skolan.

- Du ska plugga och komma in pé gymnasiet ar

budskapet. Och det basta, vet du vad det ar¢ Vi kan se
resultatet. Vi ser att det gér battre fér dem som fér hjalp
med léxlasningen.

Under arens lopp har Wallfast ggnomfért en rad
verksamheter for att hjalpa ungdomarna i omradet att
utvecklas. | samarbete med organisationen Skepps-
holmsgérden har Wallfast under ett par somrar erbjudit
unga i &ldrarna 15-20 &r som bor i bestédndet att tillbringa
en ménad till sjéss pé skolfartyget MS Shamrock for att
fa kunskap om segling och sjovett. Inte séllan ger det
lardomar om livet i stort.

Men adven de sma barnen far uppmérksamhet. Varje
jul klar Hasselby Hems personal ut sig till tomtar och
gémmer sig i parkskogen som ligger i Smedshagen. Tom-
tarna har reflexer pa sig och for barnen géller det att gé
ut och férsoka leta reda pa dem. Idén, som frén borjan
kommer fran Korpen, har varit en succé.

- Tomtesmyg, som vi kallar det, &r otroligt populart.
Vi bjuder barnen i omrédet pé lite godis och négot varm
att dricka. Det ar sakert halften av alla barn i Hasselby
som vill vara med, sager Mikael Eskils som sjalv klatt ut sig
till tomte flera jular.

For nagra ar sedan var det dags for nasta stora
satsning nar Wallfast finansierade samarbetet Unga pa
Operan mellan Smedshagsskolan och Kungliga Operan.



WALLFAST

- Ménga av barnen i vart omréade har aldrig varit pa
teatern, &n mindre pa Operan. Nu fick de sta pa scen,
léra sig att upptrada och vem vet, kanske &ven fa kanna
pa rampfeber for forsta gdngen i livet. Efter att de lart
sig tillréckligt mycket om verksamheten fick de guida sina
fastrar och mostrar nar de kom pé besok, helt suverant.
For Mikael Eskils ar laxhjalpen och samarbetet med
Operan tva tydliga exempel pa hur Wallfast kan bidra till
att hoja ett helt bostadsomréde. Satsningarna har hojt
Smedshagsskolans anseende, stérkt grannskapet och
minskat omséattningen pa hyresgaster.

- Nar hyresgéster trivs hos oss och tycker att skolan
i nérheten ar tillrackligt bra véljer de att bo kvar &ven néar
barnen bdrjar bli lite &ldre. Néjda hyresgaster innebér
ocksd mindre stok, mindre skadegorelse och 6kad trivsel.
| slutdndan kommer vi ner pa kronor och éren. Flyttar
ar valdigt dyra for oss fastighetsagare. Det ska renove-
ras, bostaden ska flyttstddas och ofta blir det dessutom
nagon manads vakans innan nasta hyresgast ar pa plats.

Enprocentsmalet

Allt fler i Sverige har inte rad att betala de hyror som
kravs, till exempel personer som &r nya i Sverige, som

ar sjuka eller som av helt andra skél har det tufft. Sedan
nagra ar tillbaka haller sig Wallfast darfor med ett mal
for hur stor andel av det samlade bestandet som ska
anvéandas till social verksamhet. En procent av samt-

liga lagenheter som Wallfast &ger, vilket fér nérvarande
innebar ett 40-tal bostader, ska hyras ut som till exempel
forsoks- och tréningslagenheter eller som platser pa
olika typer av gruppboenden. Enligt Mikael Eskils handlar
procentmaélet bade om att mata insatserna och om att
hélla uppe tempot.

- Vi lat oss inspireras av det svenska bistandsmalet.
Genom att méta far vi dverblick och kan félja insatserna.
Det innebar ocksa att vi fortsétter att avsatta lagenheter
i takt med att hyresgasterna tar éver de kontrakt som
socialtjansten eller Stadsmissionen tecknat.

Wallfast tecknar sociala kontrakt med Stockholms
stad och Bobyran pa Stockholms Stadsmission. Totalt
hyrs 25 lagenheter ut genom staden. Samarbetet med
Stadsmissionen inleddes 2016 och innebar att minst tre
ldgenheter hyrs ut genom modellen Bostad forst. Till
skillnad frén konventionella sociala kontrakt innehaller
Bostad forst inte négra krav pé att personen ska upphora
med sitt eventuella missbruk innan det kan bli aktuellt
med en lagenhet eller att hyresgasten ska vara drogfri.
Mikael Eskils &r n6jd med resultatet.

- Vi har i likhet med manga fastighetsbolag orosmo-
ment i vara hus, men det &r inte nédvandigtvis kopplat till
dem som bor med sociala kontrakt. Stockholms Stads-

"For oss handlar ansvar
bdde om att se manniskor
och mdta deras behov
och om att satsa pa den
fysiska miljon.”

MIKAEL ESKILS OCH PETER LESKINEN, WALLFAST

mission &r aktiva, hjalper sina hyresgaster att sta pa egna
ben och gor ett fantastiskt arbete.

Smedshagen utvecklas positivt

Mikael Eskils borjade arbeta at familien Wallenius ar 2000
efter att ha arbetat utomlands &t ett sterrikiskt bolag
under en rad &r. Under de &ren har bolaget utvecklats
och bestadndet méngdubblats - fran 350 lagenheter till
4 500 lagenheter. Nagon avtrappning av tillvaxten kan
Mikael Eskils inte se.

- Tvértom. Nu planerar vi att bygga nya bostader i
Hasselby. Vi ser att omradet utvecklas i positiv riktning,
delvis till foljd av vara insatser i Smedshagen. Det gor att
vi vagar satsa. Bara det senaste aret har vi investerat nio
miljoner kronor i nya gardar i Smedshagen. For oss hand-
lar ansvar bade om att se manniskor och méta deras
behov och om att satsa pé& den fysiska miljon.

Nyckeln till en framgangsrik nyproduktion ar den-
samma som i det befintliga bestandet. Det handlar om
att forsoka fa en god blandning av hyresgéster, till exem-
pel att det finns barn i alla trappuppgéngar. Det &r ocksa
viktigt att bostaderna ér tillrackligt stora sa trangboddhet
inte uppstar. Viktigast av allt enligt Mikael Eskils ar dock
ordning och reda.

- Vi erbjuder ett helt, rent och snyggt boende. |
gengald stéller vi krav pa hyresgasterna att de ska skéta
sig. Det vet jag uppskattas av 98 procent av hyresgés-
terna. Lyckas vi kan vi halla nere hyreskostnaderna och
samtidigt tjdna pengar och fortsatta bidra till omradets
utveckling.m



MALMEGARDS FASTIGHETER

Nar hemldsheten i Stockholm véxer racker det inte langre att forlita sig pd kommunernas

sociala insatser. Malmegards Fastigheters och Stockholms Stadsmissions samarbete

om Bostad forst ger manniskor som hamnat snett en egen bostad och visar att dven

mindre privata aktdrer kan gora stor nytta.

“En samhallsbyggare
maste se allai samhallet”

Malmegérd &r ett valkdnt namn i Stockholms fastighets-
kretsar. Konstigt vore det annars. Bengt Malmegérd
kom tidigt in i branschen och tog efter nagra ar éver
fadern Ake Malmegards fastighetsbyra. Han kopte sin
forsta hyresfastighet pd Méssebergsvégen i Traneberg i
Bromma 1973. Snart 50 &r senare &ger och forvaltar
Malmegéards Fastigheter ett bestdnd om 25 hyresfastig-
heter i framfor allt Stockholms innerstad med samman-
lagt 900 lagenheter. Trots att Bengt Malmegérd har
férmedlat bade kontors- och industrifastigheter och
aven gjort affarer utomlands har hyresratten alltid legat
honom nédrmast hjartat.

- Hyresréatten ar ett fint satt att bo. Till skillnad fran
bostadsréatten kraver den inte en hog insats och ar
dérmed tillganglig for fler. Tyvérr lider hyresmarknaden
av ett regelsystem som skapat otidsenliga inldsnings-
effekter som vi behdver komma tillrdtta med for att
fa en fungerande bostadsmarknad.

Sma aktoérer kan goéra stora insatser

Vid sidan av den egna fastighetsverksamheten har Bengt
Malmegérd under lang tid varit engagerad i bostadssoci-
ala frégor. Under sina sammanlagt tolv ar i styrelsen for
Fastighetsdgarna Stockholm, de sista fyra &ren som ord-
férande, medverkade han ofta i debatten och férsokte
bland annat forma fler privata fastighetségare att axla ett
bostadssocialt ansvar.

- De kommunéagda fastighetsbolagen tar ett stort
ansvar, det vet alla, men manga privata aktoérer ar
ocksé oerhort engagerade i att pd olika satt forsdka ge
manniskor ett tryggt boende. Men jag menar att fler kan
gora mer och som ordférande i Fastighetsédgarna Stock-
holm forsokte jag till exempel fa fler av mina branschkol-
legor att avsatta lagenheter till sociala &ndamal.

Bengt Malmegérd, som under ett langt yrkesliv haft
de flesta titlar som finns att tillgd i fastighetsbranschen,
beskriver sig som en entreprendr som vill fa saker och
ting att handa. Det géller &ven i den bostadssociala
diskussionen.

- Jag kénner en gladje i att kunna hjalpa till. Som liten
agare kan jag kanske inte gora allt det jag skulle vilja, men
jag upplever att vi har hittat en rimlig niva i férhéllande
till bolagets storlek.

Langvarigt samarbete med

Stockholms Stadsmission

Malmegérds Fastigheter har i 6ver ett decennium haft
ett ndra samarbete med Stockholms Stadsmission.
Samarbetet innebar att Malmegards Fastigheter varje ar
erbjuder en till tva hyresldgenheter som Stadsmissionen
i sin tur anvénder till Bostad forst. Intresset &r storst for
mindre bostader med lagre hyra da betalningsférmagan
ar begrénsad. Bostad forst innebér att ménniskor med
psykosocial problematik far en bostad. Det finns, till skill-
nad frdn konventionella sociala kontrakt, inga krav pé att
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hyresgésten forst ska upphdra med sitt eventuella
missbruk eller vara drogfri. Om hyresgasten ar skotsam
och beddms klara av att bo pa egen hand erbjuds han
eller hon att ta dver kontraktet efter 18 manader, forut-
satt att hyresgésten kénner sig redo.

Tillvagagangsséattet utmanar den traditionella boen-
detrappan déar bostaden historiskt varit malet i en langre
process. Svenska och internationella studier tyder pa att
tta av tio personer som far stod i enlighet med modellen
Bostad forst ocksa lyckas bo kvar. | handelse av allvarliga
stdrningar samarbetar Stockholms Stadsmission och
hyresvarden tatt for att stérningen ska upphdra och ibland
innebér det att hyresgéasten inte kan bo kvar. Det har
héant en gang. Enligt Bengt Malmegérd ar Stadsmissionens
stora engagemang en viktig forklaring till de framgangsrika
resultaten.

- De kan géra hembesdk var fjortonde dag dér det
behdvs och har en I6pande dialog om hyresgastens behov
och bidrar darigenom till att skapa struktur i den enskilde
ménniskans liv. Malet ar trots allt att f4 personen péa banan
igen. Jag har traffat ménga fantastiska méanniskor i den
kommunala socialtjansten ocksa, men sett till engage-
manget ar det tva olika vérldar.

Utanforskapet forandras och kraver nya
I6sningar

For nérvarande har ett drygt tiotal lagenheter i Malme-
gards Fastigheters bestand lamnats till Bostad forst. De
ldgenheter som avsatts till projektet sedan starten har i
de flesta fall tagits Gver av hyresgésten. Bengt Malmegard
ar medveten om att det finns kollegor i branschen som
ar tveksamma till att félja hans exempel och menar att
det delvis bottnar i missuppfattningen att hemléshet
framfor allt drabbar personer som lider av missbruk eller
psykisk ohélsa. Bland dem som bor eller har bott i ndgon
av Malmegards Fastigheters lagenheter finns alltifran
ensamstaende kvinnor med barn till dldre ensamma
manniskor som av olika anledningar inte kan komma in
pa bostadsmarknaden.

- Tyvarr ar det manga som hamnar snett i samhéllet
och det kan gé véldigt fort. Det kan handla om en man
som forlorar sin hustru efter ett langt liv tillsammans.

Da ar det latt att bli deprimerad och en del tar da till
flaskan. GIdmmer mannen att betala hyran kan forfallet
ga snabbt och plotsligt star han bostadslos pa gatan.
Fler méste forsté att det kan handa dven den baste.

N&r Bengt Malmegard blickar in i framtiden ser han
framfor sig att det kommer krévas rejéla insatser for att
se till att &ven ménniskor med svagare ekonomi hittar en
bostad. Det rader ingen tvekan om att staten och kom-
munerna bar huvudansvaret for att komma tillratta med

"Den som kallar sig
samhallsbyggare maste
se till alla i samhallet.”

BENGT MALMEGARD, MALMEGARDS FASTIGHETER

det véxande utanférskapet, men hittills tycker sig Bengt
Malmegard inte sett ndgra tecken péa en néra forestdende
vandning. Darfoér, menar han, méste fler privata fastig-
hetsédgarna engagera sig. Bostad forst ar en pusselbit.

- Bostad foérst-modellen fungerar och borde kunna
utvecklas och fungera som ett verktyg i arbetet for att
fa till en béattre integration. Jag vet att manga av mina
branschkollegor &r tveksamma, men att kunna hjélpa en
méanniska att géra en resa ut ur utanférskap till att bli
inkluderad och fa en ldgenhet ger en enorm gladje inte
bara for mottagaren utan ocksa for givaren.

Vid sidan av det néra samarbetet med Stockholms
Stadsmission har Bengt Malmegérd engagerat sig i
problemet med ensamhet. Valdigt manga aldre vittnar
om ett livi ensamhet. Aldreboendet skulle kunna vara en
plats fér gemenskap, men i en stad som Stockholm dar
efterfragan ar mycket stor krévs langt gdngna krémpor
for att fa en plats. Manga tilloringar darfor inte mer an
nagra manader pa aldreboendet innan de gar bort.

- Man skéms for att det ska vara pé det sattet, sager
Bengt Malmegard.

P& senare ar har trygghetsboenden vuxit fram som
en ny boendeform for dldre. Har kan det finnas plats for
dem som beddms vara alltfor friska for dldreboendet,
men som sjélva sdker ett socialt sammanhang och en
samvaro med andra. Bengt Malmegérd har langt gangna
planer for ett nytt trygghetsboende i Skéndal som har
ront stort intresse hos kommunen.

- Det finns ett uttalat behov fér att utveckla trygg-
hetsboendet och for mig kédnns det helt ratt. Den som
kallar sig samhéllsbyggare maste se till alla i samhallet.
Darfor ar det ockséd min ambition att fortsatta att
utveckla samarbetet med Stadsmissionen. B
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Bostaden ger trygghet
och alla kan bidra

Hemmet &r for manga ménniskor den fasta punkten i
livet. Den egna bostaden skénker trygghet och ar en
forutsattning for att klara av andra utmaningar, alltifran
att som ung ta klivet in i vuxenlivet och att som ny i Sve-
rige etablera sig till att ta sig tillbaka efter sjukdom eller
missbruk.

Konsekvenserna &r naturligtvis patagligast for den
enskilde manniskan, men nar gruppen som star utan en
ordnad boendesituation okar far det foéljdverkningar for
hela vart samhaélle. Inte minst i form av trangboddhet,
en omfattande svarthandel med hyreskontrakt, olovlig
andrahandsuthyrning och ytterst en vaxande strukturell
hemldshet.

For att mota denna utveckling krévs reformer som pa
lang sikt skapar en béattre fungerande bostadsmarknad,
men &ven bostadssociala insatser hér och nu.

De beréttelser som nagra av vara medlemmar delar med
sig av i denna rapport ger goda exempel pa hur privata
fastighetsagare kan hjalpa fler att hitta hem och visar tyd-
ligt att bade stora och smé aktérer kan gora stor nytta.

Som framgar av rapporten tar det bostadssociala
engagemanget sig olika uttryck. Manga av véra med-
lemmar tillhandahaller lagenheter for sociala kontrakt,
antingen i direktdialog med kommunen eller via en aktér
som Stockholms Stadsmission eller Skyddsvérnet. Det &r
en viktig pusselbit for att vi pa kort sikt ska se till att alla
som behover en bostad ocksa far det. Det finns ocksa
inspirerande exempel pa fastighetsagare som genom att
satsa pa gemenskapen i de egna trapphusen eller i det
omgivande samhallet bidrar till att skapa tryggare och
battre boendemiljéer for alla.




Viktiga lardomar

Berattelserna i rapporten skiljer sig at, men rymmer gemensamma

erfarenheter och lardomar som ar viktiga att tillvarata.

Det bostadssociala arbetat bygger ofta pa ett personligt
engagemang, hos agare, ledning och hos enskilda med-
arbetare. Genom att lyfta frdgorna om social héllbar-
het till hdgsta ledningsniva signalerar fastighetségaren
att frdgorna tas pé storsta allvar och prioriteras i hela
organisationen. Det stérker uppfattningen om bolagets
samhéllsnytta vilket kan underlatta rekrytering i en tid
nar ménga medarbetare soker arbetsgivare som axlar ett
bredare samhéllsansvar. Nar social hallbarhet prioriteras
sander det ockséa en viktig intern signal och bidrar till att
skapa stolthet bland de anstéllda.

Ménga som har ett socialt kontrakt behoéver stéd for att
klara att bo pa egen hand. Utéver att tillhandahélla en
bostad ar det viktigt att sékerstélla att det finns ett bra
stéd och engagemang runt personen. Medan samarbe-
ten med de ideella organisationer som férekommer i
rapporten forefaller fungera mycket bra, patalas brister i
dialogen och samverkan med kommunernas socialtjanst.
Privata fastighetsagare kan och vill medverka till att fler
hittar hem, men for att insatserna ska lyckas krévs tydliga
avtal som forutser hur ansvarsfordelningen ser ut om
boendeinsatsen visar sig inte fungera och en émsesidig
Oppenhet och tillit mellan hyresvarden och kommunen.

Flera av vara medlemmar i rapporten vittnar om bety-
delsen av de ménga méten som varje dag sker mellan
hyresvérdens forvaltning och de boende. Det ar i dessa
moten som fortroende skapas och uppratthalls. Darfor
kan forvaltningens relationsbyggande arbete med de
boende inte underskattas. Framgangsrik forvaltning
handlar naturligtvis om att snabbt och effektivt atgérda
fel och skador i ldgenheterna, men ocksa om att ta sig
tid for de boende som vill prata eller som vill bjuda pa en
kopp kaffe. Nar hyresvarden upplevs vara engagerad och
de boende kénner fértroende fér de medarbetare som
ror sig i fastigheterna blir boendemiljon battre for alla.
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