NIAM

Promoting social sustainability
for positive impact

Dear readers,

It is with great pleasure that we at Niam Credit pres-
ent to you this report on financing social sustainability
investments in the real estate sector. As a real estate
credit fund, we are committed to driving positive impact
through our lending activities. However, we recognise
that our role in promoting social sustainability goes be-
yond simply providing capital and we want to understand
how we can best support and enable social sustainability
projects within the sector.

As we have observed, there is a growing focus on the
real estate owners role in promoting social sustainability.
Buildings play a central role in their surrounding neigh-
bourhoods and can contribute to advancing the eco-
nomic and social well-being of people. Additionally, the
connection between environmental and social sustain-
ability has become increasingly apparent to the public.
It’s essential to understand that achieving one should not
come at the expense of the other, as sustainable devel-
opment requires a strong equity aspect. As a result, so-
cial sustainability has gained attention in various sectors,
including real estate.

While striving for social sustainability in the sector, chal-
lenges cannot be ignored. The social concerns of today
stem from deep underlying structural problems that can-
not be resolved by a single actor alone. However, every
member of society has a role to play in creating a better
future, and it’s essential to ensure we fulfil our role cor-
rectly. With this in mind, Niam Credit has taken a compre-
hensive approach to address the significant and press-
ing social challenge of socio-economic inequalities. To

accomplish this, we have commissioned a report written
by Ingvar Nilsson and Eva Nilsson Lundmark, who pos-
sess over forty years of experience in working with com-
munities facing these challenges.

Our aim is to provide insights and guidance for real es-
tate lenders and investors on how to best finance and
support social sustainability projects, and to help us all
play a more active role in creating positive social impact
through our investments.

We hope that this report will inspire and motivate our
readers to join us in our commitment to social sustaina-
bility. We are confident that by collaborating and working
together, we can help the real estate sector play a more
active role in promoting social sustainability, and contrib-
ute to a more equitable and sustainable future for every-
one.

Sincerely,

Ulrika LOof
Head of Sustainability
Niam Credit
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) Oroligheterna hade sin bérjan runt fastighets-
bolaget Victoria Park och kriminella nétverk i
Herrgérden i Rosengérd. Under 2013 tog Victoria
Park krafttag mot de svartkontrakt som kriminel-
la personer férmedlade och vrikte hyresgister. En
da 18-irig man blev vrikt tillsammans med sin
familj. Han stir nu inf6r ritta, misstinkt for att ha
spriangt foretagets kontor. Totalt utsattes kontoret
for tre springdad under 2014 och tre personer dr
italade for grov allménfarlig 6deldggelse.”

SITUATIONEN | STORT

Sex procent av Sveriges befolkning eller ungefir

600 000 personer bor i 180 sé kallade utsatta omra-
den?. Dessa sex procent lever under andra livsbetingel-
ser dn landets ovriga invinare. Arbetslosheten idr hog,
skolresultaten svaga, hilsan dalig, bdde den psykiska
och den fysiska. Man dor i fortid. I en stadsdel i
Malmé dér minniskor i genomsnitt sju r tidigare dn
minniskor i en annan mindre socialt utsatt stadsdel.
Trangboddheten ar betydande och kultur- och fritids-
utbudet begrinsat bade for unga och vuxna. Otrygg-
heten ir betydande och véldet stindigt nirvarande.
Och dessa olika faktorer samverkar och forstarker
varandra i en sorts accelererande nedatgiende spiral.

Det talas — bland politiker, andra beslutsfattare och
media — om vikten av fler poliser, fler viktare, fler
kameror och hirdare straff. Men det talas mindre
om den grogrund, den jordméin som fir vildet att
blomma upp. Det talas mindre om de boende i dessa
omréden, alla de vanliga minniskor som bor i utsatta
omriden. An mindre om fastighetsigare som ir
hyresvirdar i dessa omraden. Och nistan inte alls om
de finansidrer som moéjliggdr forvirv och dgande av
dessa fastigheter.

Vad skulle hinda om vi slutade betrakta situationen i
dessa omraden som problematisk och férknippad med
stora kostnader och i stillet sig det som omriden
med stor potential och de insatser fastighetsigarna
gor, och kan gora, som sociala investeringa? Sociala
investeringar som inte bara bidrar till och skapar
samhillsnyttas utan ocksé skapar féretagsnytta och
en positiv virdeutveckling av det aktuella fastighets-
bestindet. Det dr vad denna rapport handlar om.

ETC 25/6 2015

VART UPPDRAG OCH VARA LASARE

Vi som skriver denna rapport har arbetat med utan-
torskapets och utsatthetens ekonomi i mer dn 40 ar
och i lingt 6ver hundra olika sociala projekt, insatser
och satsningar. Under denna resa har vi lirt oss nigra
saker. For det forsta att det i stort sett alltid ar bittre
och billigare att férebygga och férhindra utanférskap
dn att hantera dess konsekvenser — att inte agera i

tid blir dyrt sett ur ett ménskligt, socialt och ekono-
miskt perspektiv.® For det andra dr detta inte bara en
uppgift for polis och andra repressiva samhillsak-
torer utan lika mycket en uppgift for kommuner
niringslivet, fastighetsbolagen, deras finansidrer och
civilsamhillet. Det dr dessa aktorer som pé allvar kan
térebygga utanforskapet genom att reducera utanfor-
skapets jordman. En tredje lirdom ér att foretagsnyt-
ta (vinst) kan férenas med samhillsnytta (samhillse-
konomisk effektivitet). For det fjirde finns det minga
aktorer inom néringslivet som starkt 6nskar bidra till
en sidan process och gor det redan idag.

Vi riktar oss till fastighetsigare, investerare och
finansidrer inom fastighetsbranschen liksom beslut-
fattare i stort med intresse f6r och koppling till dessa
frigor. Men ocksi till politiker och media for att
skapa en insikt om och intresse for fastighetsbolagens
roll i ett sidant arbete. Vi vill underlitta beslutsfat-
tande kring dessa frigor, skapa insikt och inspiration
tor att arbeta med detta och ddrmed belysa hur man
kan f6rena arbetet fastighetsforvaltning och fastig-
hetsutveckling med att skapa samhillsnytta.

2 Detir en vanlig uppfattning att det finns ett femtiotal utsatta omraden i landet — och det dr vad polisen siger i sina regelbundna

uppdateringar kring denna friga. Men en lite bredare ansats som skildras i rapporten Utanforskapets landskap anger antalet till 180

och antalet boende i dessa omriden till cirka 600 000.

3 Pivir hemsida www.socioekonomi.se finns ett stort antal rapporter som visar detta for ett stort antal olika mélgrupper



I denna rapport kommer vi inte ha fokus pa utsatta
omriden och stadsdelar, utan snarare de omriden och
stadsdelar dir man genom férebyggande arbete kan
forhindra att sidant kollektivt utanforskap utvecklas.
Vi tar oss an frigan i f6ljande steg:

@ Skapa en fordjupad forstielse over problemen
i omraden som brottas med négon form av
social problematik.

© Fi en bild av hur man strategiskt och langsiktigt
kan agera for att hantera dessa frigor.

© Skapa en bild av hur det sociala kapitalet i ett
omride (relationer, tillit, fortroende, klimat, lokal
kultur) paverkar virdet och virdeutvecklingen i
ett fastighetsbestind.

® Forsta hur sociala investeringar dr en nédvindig
vig att ta sig fram for att minska utanforskapet
i sambhillet och samtidigt oka virdet pa de
fastigheter man forvaltar i ett omréde.
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® Se hur fastighetsidgarna (hyresvirdarna) samt
finansidrer av dessa fastigheter har en alldeles unik

roll att spela di det giller att bygga socialt kapital.

F4 idéer om hur man kan mita och

virdera effekterna av sociala investeringar —
att uppritta, genomfora och utvirdera en
social investeringsplan.



VAD SOM HANDER

ATT FORSTA

B D Ty R
R P L AR

W

| VARA UTSATTA



»

SVAGA SKOLRESULTAT

STOPPA
VALDET

HOG ARBETSLOSHET OCH FATTIGDOM

Sverige ir tillbaka pd de nivder mellan rik och
fattig som ridde innan vilfirdsstaten. Goteborg
ir i dag berittelsen om tva stider. En stad dir
vilstind och rikedom aldrig varit stérre och en
annan dir hilften av barnen vixer upp i relativ
fattigdom och dir varannan elev saknar betyg for
att ta sig vidare i utbildningssystemet.™

SITUATIONEN

I ett vilmdende samhille har minniskor en bostad
och ir friska. De har ett arbete si att de kan f6rsorja
sig. De har en aktiv och levande fritid med kultu-
rella inslag. De kinner trygghet, ser att livet har en
mening. Det dr kanske detta som 4r det goda livet. Sa
ser det inte ut i de utsatta omradena.’

Man bor trangt, man bor ofta med lag standard i
hus som inte underhills. Man bor nistan alltid i
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KOLLEKTIV EXKLUDERING OCH
SJTALVSTIGMATISERING, FRAMLINGSKAP,

VI OCH DOM
BOSTAD
FAMILT
MENING
JoBB

FORALDRA-  FORSKOLA HALSA TRYGGHET
SKAP SKOLA GOTT LIV

FRITID/

KULTUR

SPRUCKNA DROMMAR, BRUSTNA ILLUSIONER,
FORLORAT HOPP, EXISTENSIELL VILSENHET

FORVRIDEN NORMALITET,
DESTRUKTIVA KULTURELLA NORMER

hyresritt och har svart att géra boendekarriir om
man inte flyttar frin omradet, sin hembygd. Hilsan
dr dalig — bade den somatiska och den psykiska.
Barnens tandstatus ar simre 4n i andra delar av
landet. Man dér tidigare, ménga ar tidigare, dn
befolkningen i 6vrigt.

Barnen misslyckas ofta i skolan. Bade i grundsko-
lan och gymnasieskolan. I all synnerhet giller det
pojkarna, sirskilt de med utlindsk bakgrund. Det
ir inte coolt att plugga. Detta leder till att arbets-
l6sheten dr hog, mycket hég. Minga av de unga
lyckas aldrig ta sig in pa arbetsmarknaden. Man blir
beroende av de offentliga forsérjningsystemen och
fattigdomen 4r omfattande.

Utbudet av fritidsaktiviteter och kultur dr begrin-
sad. Detta giller allt frin musikutbud till teater,

konstutstillningar och muséer. De boende i dessa
omriden drabbas av vild och kriminalitet, liksom

ETC, 2018-01-08 med anledning av Géteborgs jamlikhetsrapport, 2017
Lundmark & Nilsson, Orten bortom véldet, Rinkebymiljarden samt Mot alla odds, SEE & KRUT, 2017, 2018, 2021 samt

Malmékommissionens olika rapporter och slutrapport



missbrukets konsekvenser pa ett helt annat sitt dn
resten av befolkningen.

Omfattningen och styrkan kan i virsta fall leda till
en kinsla av 6vermiktighet och vanmakt — problemet
dr sa stort att det inte gar att paverka. Varaktighe-
ten kan leda till att det uppfattas som permanent,

i det nirmaste som en sorts naturlag. Problemet

ir att mangfalden av olika faktorer skapar en sorts
besvirande negativa synergieftekter som 6msesidigt
forstarker varandra, i virsta fall som en eller fler onda
sjalvforstirkande cirklar.

Detta leder till en sorts férskjuten normalitet ddr
fenomen som vi vanligtvis inte skulle uppfatta som
naturliga tas for sjilvklara. Pojkar misslyckas i sko-
lan. Hissen luktar kiss. Det ir alltid nedskripat pa
garden. Ekonomiskt bistind och arbetsléshet ir en
sjalvklarhet. D4 detta blir normalitet uppstir en sorts
social smitta. Varfor bry sig nir det dndé redan ir
kort. Och vi fir ett negativt socialt arv dir destrukti-
va moénster fortplantas frin generation till generation.
Sammantaget kan det — i extremfallet — liknas vid
ett sorts systemsammanbrott for hela var svenska
vilfirdsmodell. Skola, jobb, bostad, trygghet — miss-

lyckanden p4 alla dessa centrala livsomriden.

Foljden blir dven ett sammanbrott f6r de underliggan-
de virderingar om jimlikhet, solidaritet med mera som
utgér grunden f6r denna vilfirdsmodell. Ett samman-
brott som skapar utrymme foér en annan verklighet,

f6r andra kulturella ménster, andra virderingar. Som
skapar utrymme for ett framvixande skuggsambhille.

Det vi vet frin de senaste artiondenas utveckling ar
att innanférskapets méanniskor fatt det allt béttre och
bittre, samtidigt som méinniskor som hamnar i utan-
forskap blivit allt fler och fler och att gapet har blivit
allt storre och storre. Och vi vet ocksi att koncentra-
tionen av utanférskapets manniskor till olika omra-
den har blivit allt tydligare och tydligare. D4 miste vi
fraga oss; dr det sa vi vill ha det? Vad betyder det f6r
dom som lever i denna verklighet. Vilka livsbeting-
elser skapar detta? Och vad betyder det f6r resten av
samhillet i dag och i framtiden?

BILBRANDER, SKTUTNINGAR
OCH UTANFORSKAP - UNDER YTAN

) Om man bara har en hammare ser man alla
16sningar som spikar.”

For att kunna hantera situationen i utsatta omriden
maste man forstd vad som sker och dynamiken bak-
om. Det handlar alltsi ytterst om att forstd hur situ-
ationen ser ut och skilja mellan vad som r mer ytliga
symptom och vad som 4r underliggande orsaker. Men
det handlar ocksé om att ga djupare in s, det man i

systemteorin kallar orsakernas orsaker. Man brukar
sdga att "som man ropar fir man svar”. Kortsiktigt
handlar det om att bryta destruktiva ménster och
ersitta dem med nya konstruktiva ménster. Men

det handlar ocksé langsiktigt om att férindra sjdlva
jordménen — det som gor det méjligt att det vixer
fram goda i stillet f6r onda krafter i omradet. Lat oss
illustrera med bilbrinderna eller att unga attackerar
polis och riddningstjinst med stenkastning.

Som vi ser det kan de destruktiva situationer som
uppstir tolkas pa minst fyra nivier. Pa den 6versta
mest uppenbara nivan ser det ut att vara valdshand-
lingar, brott, férstérelse och vandalism. Och det dr
det ocksa. Tolkat pa detta vis handlar det om att — i
varje fall pa kort sikt — 16sa ett ordningsproblem eller
ett rittsligt problem. Med denna problemdefinition
handlar det om att skapa ordning. Det ir en fraga for
polis och rittsvisende i stort.

Det handlar ocksi om fattigdom och klassfrigor — ett
ekonomiskt problem och ett f6rdelningspolitiskt pro-
blem. Utbredd arbetsloshet och ekonomiskt beroende
som féder vanmakt, utanférskap och frustration. En
kollektiv outsideridentitet och stigmatisering. Med
detta perspektiv blir 16sningarna helt annorlunda.

D4 handlar 16sningen om en skola som ser till att
barnen lyckas s att de i vuxenlivet kan fi arbete och
torsorja sig sjdlva. Och att det finns arbetsgivare som
dr beredda att anstilla. D4 dr det en friga som berér
utbildningsvisendet och arbetsgivarna.

Det kan dn mer handla om tillhérighet och att vara
en del av samhillets sociala viv. I si fall 4ar detta ett
socialt problem dar civilsamhillet och i viss min de
sociala myndigheterna har en roll att fylla. Delak-
tighet, tillit och relationer som ett viktigt inslag i
samhillets sociala kapitalbygge.

Det kanske ocksa, pa ett dnnu djupare plan handlar
om brist pa framtidstro, trygghet och meningen med
livet. Ser man det pa detta vis blir det en existentiell
problematik och en friga om omradets sociala kapital
— det vill sdga tillit och relationer.

Problembilden — och ddrmed ocksa l6sningarna —
toérandras for varje steg man tar i denna pyramid.
Nir man stiger ner under ytan och bérjar underséka
de dolda orsakerna bakom de véldsyttringar och den
frustration som finns, blir bilden alltmer mingtydig
och komplex. Man gér fran kortsiktiga till lingsiktiga
perspektiv, frin det som dr tydligt och litt att forsta
till det som blir komplext och dunkelt. Frin konkreta
enkla l6sningar till 16sningar som ér diffusa och med
komplexa orsakssamband. Uppe pé ytan finns ett
utrymme for quick fix-16sningar som i takt med att
man r6r sig allt lingre ner i pyramiden forsvinner.



ATT UPPFATTA, FORSTA OCH HANTERA PROBLEM

TYDLIG, SYNLIGT, LATT ATT FORSTA

LATT ATT TA STALLNING, KORTSIKTIGA LOSNINGAR

KONKRETA LOSNINGAR

VALD, BROTT

FATTIGDOM, UTANFORSKAP
BRIST PA TILLHORIGHET

BRIST PA TRYGGHET OCH FRAMTIDSTRO

RATTSLIGT PROBLEM

EKONOMISKT PROBLEM

SOCIALT PROBLEM

EXISTENTIELLT PROBLEM

DIFFUST, SVARFANGAT, SVART ATT FORSTA PA DJUPET
SVART ATT TA STALLNING, LANGSIKTIGA LOSNINGAR

DIFFUSA, KOMPLEXA LOSNINGAR

Man skulle utifrin denna pyramid kunna tolka upp-
draget i utsatta omriden som tudelat i ett laingsiktigt
och ett kortsiktigt uppdrag. P4 ytan handlar det om
att reducera inslagen av och eftekterna av de oroshir-
dar som riskerar att flamma upp och férvandlas till
upplopp. Det ir det kortsiktiga uppdraget som ska-
pare av moénsterbrytande handlingar. Det langsiktiga
uppdraget dr att bidra till att bygga fortroende, tillit
och relationer i omridet.

Dessa bada uppdrag befinner sig i ett sorts yin-yang
forhallande till varandra. Bada behévs och inget av
dem l6ser problemet pi egen hand. Utan kortsiktig
ordning och reda och ett fungerande rittssamhaille
gar det knappast att bygga ett socialt kapital. Och
utan ett lingsiktigt samhillsbygge blir de kortsiktiga
insatserna frin rittsviasendets sida i basta fall bara
meningslésa och i virsta fall direkt kontraproduk-
tiva. For att hitta en 16sning pratar vi alltsa inte om
antingen kortsiktiga insatser for att dimpa oron i om-
radet eller lingsiktiga for att bygga det goda samhil-
let. Vi talar om ett bade och-perspektiv.

6  Kirholm, Gangstervaldet, 2020

DEN FORVRIDNA NORMALITETEN

»)  Gangsterkulturen priglas tydligt av polisforrakt,
drogliberalism och vildsromantik. Statens legiti-
mitet dr ifrigasatt och det finns en svag regeletik
och en pataglig littkrinkthet. Det finns ocksa
uppenbara brister di det giller kvinnosynen.”

I alla sociala sammanhang finns det en eller annan
form av lokal kultur, ett socialt kitt, som héaller
samman sambhillet, dir man dterfinner spelregler och
umgingesformer f6r hur man beter sig. Denna lokala
kultur dr vad vi pa andra stillen i denna skrift kallar
det sociala kapitalet.

Ett sddant kapital utgar frin en sorts forestall-
ning om vad som dr normalt. For de flesta ingér i
normalitet enkla vardagliga saker som att man gar
i skola, blir vuxen, tar sig in pa arbetsmarknaden,
torsorjer sig med ett jobb, skaffar bostad, kanske
partner och barn. Och sa lever man under sitt
vuxna liv f6r att sd smaningom pensioneras, bli



NORMALITETENS ROLL

KOMMUNEN | STORT
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gammal och slutligen g bort. En ungefirlig bild

av vad som dr normalt.

Sa dr det inte f6r méinga minniskor som lever i det
som ibland kallas utsatta omraden. Har rider en helt
annan bild. Ménga har inte jobb och ekonomiskt bi-
stind, sjukpenning eller fértidspension dr kanske den
normala férsorjningsformen. Ett fatal lyckas i skolan,
dn férre tar sig till gymnasiet och ddrmed blir intri-
desbiljetten till arbetsmarknaden svir att komma &ver.

Detta forstirks av den héga koncentrationen av soci-
alt och ekonomisk utsatta mianniskor som bor inom
ett begrinsat omrade och for vilka det kollektivt upp-
stir en forvriden bild av normalitet. Sirskilt for de
unga som vixer upp och inte kdnner till nigon annan
verklighet. P4 si sitt uppstir det vi i andra samman-
hang kallar negativ social smitta och som 6ver tid
leder till det som Ski-Gustav’ en ging kallade ett
negativt socialt arv.

I utsatta omréden kan man siga att samhillets
generella normsystem vikt undan och delvis ersatts

av ett annat normsystem. I sin mest extrema form
kan man tala om en etablerad gangsterkultur. Men
situationen behover inte vara fullt si dramatiskt. I sin
kanske vanligaste form handlar det om att tilliten och
fortroendet for samhillet har eroderat och i virsta fall
forvunnit. Tron pd “systemet” finns inte.

Men det kan ocksi handla om virdegrund, grundlig-
gande etik och normer. Om férestdllningen om att leva
i ett samhille som bestér av ett gemensamt vi och som
har ersatts av forestillningen om ett vi mot ett dem.
Och dir ofta den starkes ritt ar det som dominerar.

Kopplat till detta kan ocksa ligga en forlorad fram-
tidstro, ett uteblivet hopp och en uppgivenhet om att
”det dr kort”. Nagot som man till exempel far bekrif-
telse pa i de lokala skolresultaten eller den stigmati-
sering det innebir att den plats man bor pi definieras
som utsatt omride eller "no-go-zone”.

Nira kopplat till detta ligger en sorts offerroll dir ut-
gangspunkten dr att man dr drabbad av det som sker och
att de val man sjilv g6r inte har nigon betydelse. Kopp-
lat till detta kan finnas en utbredd kiinsla av ansvarsfri-
het och bristande lojalitet mot det stérre samhalle man
befinner sig i. En storre fokusering pa de rittigheter
man har i samhillet dn de skyldigheter man har.

Erfarenheten av detta dr tydlig. Da majoritets-
samhillets normsystem, virdegrund och etik viker
tillbaka blir det utrymme f6r nya normsystem att ta
plats och prigla den verklighet man lever i. I dess
mest extrema form dr tilliten till gingen och ging-
kulturen storre dn tilliten till myndigheter och det
omkringliggande samhillet.

7 Kind svensk barnpsykiater som skapade den uppmirksammade barnbyn Ski
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For unga handlar det dé inte primirt enbart om att
minska rekryteringen till de kriminella gingen, {6r
problemet dr storre dn si. Det handlar om en kollek-
tiv insocialisering till dessa monster som inte bara
omfattar de som aktivt viljer att bli kriminella utan
hela deras lokala nitverk av unga. Det handlar om
framvixten av en ny, destruktiv subkultur. En jord-
man dir vald och kriminalitet kan vixa. En milj6 dir
ritt och fel, liksom god moral inte ir viktiga begrepp.
Ett fenomen som kanske frimst f6rstds via ungdoms-
musiken, inte minst rap.

Man skulle kunna siga att det sociala kapitalet —
samhillets ssmmanhallande kitt — i dessa omriden ar
kraftigt devalverat, stundtals helt utplianat. Det kitt
som ir nédvindigt for att ett samhille ska fungera

EFFEKTER

Tre férhallanden gor det sirskilt vanskligt att hantera
denna situation; varaktigheten av problemen som kan
leda till en kinsla av opaverkbarhet, koncentrationen av
problemen som leder till en f6rvriden bild av normalitet
och slutenheten i dessa omréden som skapar en kollektiv
kinsla av utanférskap, frimlingskap och stigmatisering.

Vi fir en extrem koncentration av manniskor i utsatt-
het och dirmed skapar vi ocksa en situation som med
automatik leder till sjilvforstirkande och accelereran-
de férlopp i form av onda cirklar. Denna koncentra-
tion gor ocksa att det vare sig kan ses som eller 16sas
som individuella problem. Det har uppstitt en negativ
social och kollektiv dynamik. Varje férslag som gor
ansprak pa att bidra till 16sning av problemet maste ha
det kollektiva perspektivet som utgingspunkt.

Utanfoérskapet bland de 600 000 personer, eller 6 pro-
cent av landets befolkning, som bor i utsatta omréiden
ar omfattande. Oavsett om man anvinder arbets-
16shet, bidragsberoende, ohilsa, skolmisslyckanden
eller trygghet som matt, fir man samma svar. Gapet
mellan de utsatta omridena och resten av landet 4r
stort och okande. Konsekvenserna av detta drabbar i
forsta hand de boende i dessa omriden — bide direkt
och indirekt.

De ekonomiska effekterna dr betydande. Vi talar om
kostnader pa ett flertal miljarder i enskilda bostads-
omriden, och om effekter pa hundratals miljarder i
form av ligre BNP, mindre skatteintikter, kostnader
tor forsorjning pa nationell niva. Och pa sikt en acce-
lererande kamp om resurserna i samhillet.

Kanske ar de sociala effekterna annu storre. De
effekter som handlar om virdegrunden i vart samhil-
le. Vilket samhille vi vill leva i. Om frdgor som rér
tillit, fortroende och grundliggande trygghet. Men
ocksi fragor som berdr samhorighet, kinslan av att
vara en del av ett gemensamt vi. Den grundliggande
bilden av ett samhille med omsorg om de utsatta, ett
samhille priglat av solidaritet.
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OCH DET BLIR DYRT?

Ett sdtt att mita utanforskapets kostnader i samhillet
ar att se vilka kostnader den laga férvirvstrekvensen
ger upphov till. I Husby bor ungefir 11 800 personer
varav cirka 7 500 ar i dldersintervallet 20—64 ar. I
Husby uppgar férvirvstrekvensen till cirka 55 pro-

cent. I riket dr den cirka 77 procent.

I tabellen pa tidigare sida ser vi att de lingsiktiga
kostnaderna for forvirvsfrekvensen i Husby ar 55
procent istillet f6r rikets genomsnitt, som uppgér
till 77 procent. Vi ser da att den lingsiktiga kost-
naden uppgdr till strax under 10 miljarder kronor.
Detta kan jamféras med stadsdelens totala arsbudget
som ligger strax under 1 miljard kronor. For att gora
siffrorna mera gripbara kan vi konstatera att kost-
naderna for denna liga férvirvsfrekvens under en
mandatperiod (4 ir) uppgér till mer dn 1,6 miljarder
kronor varav cirka 750 miljoner kronor (reala kost-
nader och forsérjningskostnader) ir rena utgifter for
de offentliga systemen. Resterande kostnader utgors
av produktionsférluster.

Ar detta mycket eller lite? Lat oss gora
nigra jamforelser.

® For de dryga 9 miljarder kronor detta kostar i
Husby under en trettiodrsperiod skulle vi kunna
totalrenovera tre eller fyra sidana bostadsomriden.

® Fo6r de 430 miljoner kronor detta kostar varje
ar skulle man i Husby kunna f4 cirka 400 000
lakarbesok.

® For de direkta kostnaderna i form av utgifter detta
ger upphov till varje ér, skulle man kunna anstilla
mer dn 100 nya personer inom elevhilsan pi

skolorna i Husby.

Utanf6rskapet dr mycket dyrt. Att agera {or att f6r-
hindra utanférskap kan stundtals upplevas som kost-
samt, men dn mer kostsamt dr ndstan alltid att inget
gora. Business as usual-scenariot i utsatta omraden dr
alltid ett dyrt alternativ.

ETT FASTIGHETSAGARPERSPEKTIV PA UTSATTHETEN

Utanfoérskapet och vildet i landets cirka 180 utsatta
omréiden paverkar inte bara de cirka 600 000 minn-
iskorna som bor dir. Det paverkar ocksa samhallet i
stort. Allt frin att det dter stora resurser i den offentli-
ga sektorn (ekonomiskt bistind, a-kassa, sjukpenning,
poliskostnader, kriminalvird med mera) till att paver-
ka bade det privata niringslivet och civilsamhallets
térmaga att verka pi ett konstruktivt vis. Det innebir
svarigheter for ndringslivet att etablera sig och verka,
men dven problem och kostnader for fastighetsdgarna.

I omraden dir den sociala oron och marginalisering-
en dr (eller riskerar att bli) omfattande, paverkas dess-
utom forvaltningen och virdet av det fysiska kapita-
let. En friga som ér helt central {6r fastighetsigare.

Nir man studerar vad som hint i utsatta omriden, dar
man genom dren gjort omfattande satsningar, upp-
ticks en mycket mirklig, nirmast paradoxal situation.
Miter man den sociala situationen fore och efter en
insats uppticks alltfor ofta att situationen efter en in-
sats dr sdmre dn innan insatsen. Den — nigot férhasta-
de — slutsatsen som dras dr att insatsen inte gett nigon
positiv effekt. Men det stimmer inte. Insatsen hade
gett de mest driftiga ménniskorna i utsatta omriden
mojligheter att utbilda sig och ta sig in pd arbetsmark-
naden for att direfter gora bostadskarridr och flytt
frin omradet. In i omradet flyttade dnnu mer utsatta
personer in som ytterligare forstirkte den kollekti-

va utsattheten i omradet. En effekt som gick direkt
tvirtemot de avsikter man haft. Detta fenomen som
kallats lyckoparadoxen’ var en f6ljd av att man haft ett
individfokus p4 insatserna i stillet for ett geografiskt
eller territoriellt perspektiv. Man kan i detta samman-
hang kalla det ett fastighetsigarperspektiv.

I manga av dessa omréden ir behovet av ROT-pro-
gram'® for bostiderna pétringande och omfattande.
Allt i syfte att stirka virdet pé det fysiska kapitalet.
Men hur hinger detta ihop med virdet pa det sociala
kapitalet i samma omriden? Hur dessa samband ser ut
blir en avgérande fraga for fastighetsigarna. Kan man
betrakta fastighetskapitalet och det sociala kapitalet
som tvi helt visensskilda frigor eller kan man se dem
som delar av en helhet? En helhet dir insatser inom
bada dessa omréiden inte bara skapar samhillsnytta i
form av minskat utanférskap utan ocksé foretagsnytta
i form av okat virde pd de fysiska fastigheterna. Dessa
frigor belyser vi i kommande avsnitt.

8  Detta avsnitt dr baserat pé siffror frin studien Mot alla odds, Lundmark & Nilsson, Galéstiftelsen och polismyndigheten, 2021

9  Se www.lyckoparadoxen.com

10 En férkortning f6r Renovering Ombyggnad och Tillbyggnad ofta forknippat med miljonprogramsomraden






YY) Mellan 1965 och 1975 byggdes en miljon bostider
i Sverige och snart behéver en stor del av dessa
rustas upp for enorma summor. Idag, mer dn 30 ar
senare, beh6ver omkring 80 procent av miljonpro-
gramldgenheterna i de kommunala bostadsbola-
gens fastighetsbestind 6ver hela landet stambytas,
fasadrenoveras och energieftektiviseras — samti-
digt. Men i nuvarande takt skulle det ta ytterligare
30 ar innan det som madste goras dr gjort. Méinga
av landets kommuner kidnner sig forhindrade att ta
allt for stora initiativ, i vintan pa regeringsinitiativ
och eventuella subventioner.”"!

TVA STORA UTMANINGAR SOM HANGER SAMMAN

Den stora utmaningen i omriden som man ska férnya
och utveckla kan vara att hitta en ansats som samti-
digt bygger det sociala kapitalet, vilket kan vara en
faktor som gor att midnniskor stannar kvar, pa samma
gang som fastighetsbestindets renoveras.

Fastighetsbestindet kan vara gammalt och slitet och
i akut behov av upprustning samtidigt som det inte ar
sjalvklart att de som idag bor i omridet ekonomiskt
har méijlighet att via hyreshéjningar bira upprust-
ningen av omridet. Detta férhallande gor att fastig-
hetsidgare av naturliga skil stiller sig tveksamma till
en sidan upprustning. Vid en forsta anblick gér inte

kalkylen ihop.

P4 sa sdtt kan man siga att den sociala problema-
tiken och fastighetsproblematiken i ett omrade pa
sitt och vis stir att finna i de samlade ekonomiska
forutsittningarna, resurserna och spelreglerna. Man
kan inte arbeta med den ena frigan utan att samtidigt
paverka eller paverkas av den andra. Om man tar tag
i fastighetsfragan kan det, som i stadsdelen Saltskog i
Sédertilje ddr man for ett par decennier sedan rustade
upp fastighetsbestindet, leda till att man inte l6ser de
sociala problemen utan flyttar dem till andra stadsde-
lar. Det kan ocksa leda att de sociala problemen stan-
nar kvar men att detta leder till finansiella forluster
for fastighetsigarna. Samtidigt vet man frin mingder
med stadsfornyelseprojekt runt om i Sverige och 6v-
riga virlden f6ljande; f6rsdker man tackla den sociala
utsattheten utan att géra nagot it den yttre miljén
blir dessa f6rsok ofta kortlivade. Det dr svart att skapa
social stolthet i ett omrade som fysiskt 4r nedginget
och forfallet. S4 4 ena sidan har vi fastighetsrenove-
ringsprojekt som leder till si héga boendekostnader
att de svaga och utsatta drivs bort fran stadsdelen.

11 SVD, 25 augusti 2010

Omradet far forbattrad social status men den sociala
utsattheten bestar, f6rflyttad till annan plats. A andra
sidan har vi sidana projekt som fokuserar pi fastighe-
terna men negligerar den sociala problematiken. Efter
renoveringsfasen dr risken betydande att den sociala
utsattheten kommer att ge ett avtryck pa fastighets-
bestindet liksom betalningsviljan f6r att bo i omridet
(det vi lingre fram kommer att kalla fastighetsbestan-
dets sociala eller subjektiva virde).

Med andra ord idr det precis som med siamesiska
tvillingar. Man delar blodomlopp — uppstar blodfér-
giftning i den ena delen leder det till konsekvenser
dven for en andra. Lésningen ligger naturligtvis i att
tackla bada delarna samtidigt.

FASTIGHETSAGARENS VAGVAL - PEST ELLER KOLERA

Detta sitter fastighetsigaren i en brydsam situation.
Om man satsar ensidigt pi att renovera fastighets-
bestindet finns det en risk att detta 4 ena sidan leder
till ogynnsamma sociala effekter eller 4 andra sidan
att investeringen till f6ljd av omréidets fortsatta
sociala utsatthet inte blir lonsam. Detta leder till det
andra huvudalternativet — att agera "slumlord”. Lata
fastighetsbestindet vara som det dr, lata det gradvis
torfalla och plocka ut de 16pande intdkter som ar
mojliga och didrefter silja. Sddana monster gar att
identifiera pi flera orter i landet. Valet tycks std mel-
lan tva ogynnsamma alternativ — pest eller kolera.
Men det finns en tredje vig.

Hovsjo i Sodertilje dr ett omrade, ddr fastighetsiga-
ren Telge Hovsj6'?, handfast och konkret i handling
visat att dessa bida processer miste 16pa hand i hand
och att den sociala mobiliseringsprocessen dels méste
ta ledartréjan, dels anvindas som ett instrument f6r
att ta tag i omrédets fysiska férutsittningar. Man

kan alltsa tinka sig en modell dir man utgar frin att
problemets bada sidor hinger samman och att dir-
med l6sningen ockséd gor det. Ungefir pa det sitt man
under tjugo érs tid arbetat i Girdsten i G6teborg.™

Beslutssituationen sammanfattas i bilden pa féljande
sida. Vi kan dé se att utfallet av de olika alternativen
ser lite olika ut beroende pa om man anldgger fastig-
hetsdgarens eller samhillets perspektiv.

Samtliga fyra utfallsméjligheter innehiller ett mojligt
vinnarperspektiv for fastighetsigaren, allt beroende
pa fastighetsigarens virdegrund, moraliska kod och

12 Lundmark & Nilsson, Det oméjliga tar bara nigot lingre tid — Hovsjésatsningen ur ett process- och socioekonomiskt perspektiv,

OFUS & Telge, 2013
13 Lind, Affiren Géirdsten — uppdatering 2020, KTH, 2020
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RENOVERING
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SOCIAL MOBILISERING
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FASTIGHETSAGARE +— RENOVERING
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— RENOVERING

sociala patos. Ddremot kan man ganska tydligt se att tre
av de fyra modellerna ur ett samhillsperspektiv utgor
forlorarscenarios. Den verkligt intressanta frigan hir

ar ju hur man kan integrera fastighetsigar- och sam-
hillsperspektiven si att en win-win-situation skapas.

ETT AVGORANDE CIRKULART SAMBAND

Det finns ett nira samband mellan sociala och
ekonomiska frigor da man vill studera konsekven-
ser av oonskade sociala hindelser. Man ser ofta en
kortsiktighet i styr- och uppfoljningssystem, ofta i
kombination med hur den offentliga verksamheten ar
organiserad. Till synes kloka ekonomiska beslut leder
pa individniva till sociala effekter, som i sin tur leder
till langsiktigt resurssloseri.

P4 samhillsniva kan till synes kloka kortsiktiga eko-
nomiska beslut fattade utifrin en enskild aktérs per-
spektiv leda till en allvarlig urgrépning av det sociala
kapitalet, vilket i sin tur kan rycka undan den ling-
siktiga grunden for en sund ekonomisk utveckling.
Ett exempel pa detta dr hur man under 90-talskrisen
i manga kommuner gjorde betydande nedskirningar
inom det icke lagstadgade preventiva arbetet inom
skola och skolhilsovird. Ett decennium senare ater-
speglades detta i 6kad marginalisering av unga som
till £6ljd av skolmisslyckanden inte lyckades ta sig in
pé arbetsmarknaden och tidigt blev langtidsarbetslosa.

Denna typ av onda sjilvforstirkande cirklar kan i

sin tur forstirkas eller ddimpas av de grundliggande
fysiska forutsittningar (nedgingna husbestind) eller
hur de institutionella och organisatoriska arrange-
mangen ser ut. Sittet pé vilket vi organiserar, styr och

——  SOCIAL FORDRIVNING -

L——  SOCIAL STAGNATION

| SOCIALA PROBLEMET
|

SOCIAL UTVECKLING RECUCERAT

SOCIALA PROBLEMET
FLYTTAT

SOCIAL PROBLEMET
KVARSTAR

SOCIALA PROBLEMET |
OVERVALTRAT

SOCIAL FORSLUMNING

foljer upp verksamheten i vir offentliga sektor kan
silunda antingen forstirka kortsiktighet och sektor-
stinkande och dirmed riskera gropa ur det sociala
kapitalet till exempel genom att skyfHla Gver kostna-
derna till senare tidpunkter eller andra aktérer — det
vi brukar kalla marginaliseringens kedjebrevseftekt.
Men sittet p vilket man konkret bedriver verksam-
heten kan ocksi pa ett mera subtilt sitt sld undan
benen pi det sociala kapitalet genom att inte skapa
forutsittningar for egenmakt (empowerment).

ONDA CIRKLAR OCH CIRKULAR KAUSALITET

Dynamiken bakom detta dr vad som ofta brukar
kallas sjilvforstirkande onda cirklar — ett resultat av
sa kallade cirkulira kausaliteter. Med detta menar vi
att ett negativt utvecklingsf6rlopp blir sjilvforstir-
kande och accelererande. Man skapar sjalvuppfyl-
lande profetior dir negativa forvintningar stindigt
bekriftas och dirmed ger niring 4t nya negativa
forvintningar. Men det kan ocksa handla om att
svaga ekonomiska forutsittningar kan skapa psyko-
logiska och sociala effekter som i sin tur gor att man
tappar sitt sammanhang. Detta gora att sjalvkinslan
forsvagas vilket leder till att man blir dnnu simre
rustad att ta tag i sin ekonomiska situation. Och s
snurrar cirkeln p4.

Detta ménster kan bero pa ménga olika saker som
till exempel tidigare erfarenheter av misslyckanden,
den uppgivenhet man gir och bir pa eller den kinsla
av determinism som gor att man tror att inget gar
att férindra. En uppgivenhet som stundtals fore-
kommer i vissa glesbygdsmilj6er liksom i utsatta
segregerade stadsdelar.



ETT AVGORANDE CIRKULART SAMBAND

EKONOMISK DYNAMIK
SOCIAL DYNAMIK

DEN STRUKTURELLA MARGINALISERINGENS ONDA CIRKEL - INVOLUTIONENS DILEMMA
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DET SOCIALA KAPITALET PAVERKAR VARDET
AV DET FYSISKA KAPITALET

Inom ramen fér det bostadssociala alternativet (i den
tidigare figuren) bidrar man till att bygga socialt ka-
pital. T ett f6rsta steg handlar om att skapa relationer,
tillit och fortroende. Mellan de boende och samhaillet
i allmidnhet, och bostadsféretaget i synnerhet, men
aven sinsemellan de boende i omridet. Man vill bidra
till att starka det sociala kittet i omridet, den kraft
som skapar fungerande och konstruktiva nitverk.

SOCIALT KAPITAL — EN NYCKEL TILL FORSTAELSE

»)  Kakans smak dr nigot storre dn summan
av dess ingredienser.”

Man kan i en férdjupad forstaelse £6r vad som
hinder i samhillet i stort och i utsatta omriden

i synnerhet utifrin begreppet socialt kapital.
Kapital utgér tillsammans med arbete grunden i allt
ekonomiskt virdeskapande. Man brukar tala om tre
sorters kapital.

® FEkonomiskt eller finansiellt kapital:ﬁtillging till
pengar, investeringar och krediter. Aven "fysiskt
kapital” som hus och mark.

© Humankapital: egenskaper hos individer som
utbildning och firdigheter (humankapital). Aven
"kulturella” faktorer som uppfostran, smak,
kunskaper i konst, litteratur och mode.

® Socialt kapital: tillging pa relationer eller ndtverk.
liksom tillit och fortroende samt forstielse for den
lokala kulturen och de sociala koderna dir.

Inom traditionell ekonomisk teori brukar man siga
att ekonomisk utveckling och tillvixt kan férklaras
med hjilp av tillgingen till; 4 ena sidan fysiskt och
ekonomisk kapital och & den andra sidan humankapi-
tal och kunskap. Idag anser man att dven det sociala
kapitalet har ett hogt forklaringsvirde da det giller
ekonomisk utveckling. Begreppet socialt kapital har
flera olika definitioner.'

En av begreppets upphovsmin, nationalekonomen

Alfred Marshall, gav det foljande definition:

Y Socialt kapital dr det kapital som dr gemensamt
for, eller delas av, en grupp minniskor i ett sam-

14  Christakis & Fowler, Connected, s. 41, N&K, 2010,

hille”. Sociologen Pierre Bourdieu definierar det
sd hir: ”Socialt kapital 4r summan av de resurser,
aktuella eller potentiella, som finns tillgdngliga
t6r en individ eller grupp genom att ha tillging
till ett bestdende nitverk av mer eller mindre
institutionaliserade relationer av 6msesidigt
erkdnnande eller igenkdnnande”.

Sociologen Alejandro Portes siger:

»)  Socialt kapital refererar till individers férméga
att ta knappa resurser i ansprik pa grund av att
de 4ar medlemmar i natverk eller storre sociala
strukturer”. Statsvetaren Bo Rothstein anvinder
toljande definition: ”Socialt kapital dr antalet
kontakter multiplicerat med graden av fértroende
i dessa kontakter.”1¢

Begreppet socialt kapital kan alltsa ges flera olika
inneborder. I den kommande texten kommer vi att
betrakta det sociala kapitalet i en ort eller ett bostads-
omride utifran f6ljande aspekter:

® Det utgir fran ett nitverksperspektiv och ir en
gemensam tillgang fér de boende i omridet —
alla berors.

® Det bygger pi de kontakter och den interaktion de
boende har med varandra — relationer och 6ppenhet.

® Det har att géra med den grad av tillit som finns
mellan de boende — tillit och fortroende.

® Detta har att géra med varaktigheten av,
frekvensen av och intimiteten 1 dessa kontakter —
nirhet och samspel.

Tanken ér att det finns en koppling mellan det sociala
kapitalet i en ort och de kollektiva ekonomiska effek-
terna av utanférskap och exkludering. For detta finns
det en hel del stéd i modern statsvetenskaplig och
ekonomisk forskning;!’

?)  Den empiriska forskningen visar att samhillen
med stora tillgingar pa socialt kapital har en
bittre fungerande demokrati, bittre ekonomisk
tillvixt och ligre brottslighet 4n samhillen med
lig tillgang pa socialt kapital. Ser man till indi-
vidnivan, visar det sig att midnniskor som har stor
tillgang till socialt kapital inte bara dr friskare
och rikare, utan ocksi anser sig leva ett lyckli-
gare liv dn deras mindre lyckosamma systrar och

15 Putnam, Robert D, Making Democracy Work: Civic Traditions in Modern Italy. Princeton: Princeton University Press, 1993

16 Rothstein, Bo, Sociala fillor och tillitens problem, SNS férlag, 2003

17  Starrin & Ronning, Socialt kapital i ett vilfirdsperspektiv, Liber, 2011



bréder. For en gings skull f6refaller det empiris-
ka ldget entydigt — det finns starka korrelationer
mellan tillgdngen pé socialt kapital och manga
av de saker vi som individer och kollektiv strivar
efter i livet.”'8

Socialt kapital kan sdgas besta av en hel rad olika
resurser som individer eller grupper fir genom de
direkta och indirekta relationer som existerar i olika
sociala nitverk. Ddrmed blir medlemskapet i olika
natverk, dar man delar lika virden och normer, en
viktig utgingspunkt for att bilda socialt kapital. Det
sociala kapitalet skapar en 6msesidighet utifrin de
delade virderingarna och moéjliggdr pé sa sitt samar-
bete i lokalsamhaillet for att uppnd gemensamma mal.

Det sociala kapitalet kan alltsi sigas ha en direkt
eller indirekt virdeskapande ekonomisk eftekt. Dir-
med kan man ocksi siiga att frinvaron av ett positivt
socialt kapital eller snarare ndrvaron av ett negativt
socialt kapital tenderar att skapa ekonomiska kostna-
der. Ur en fastighetsigares perspektiv handlar det om
att se hur ett bostadssocialt arbete kan bygga socialt
kapital pa ett sddant sitt att bade foretagsnytta och
samhillsnytta uppstar.

FASTIGHETSKAPITALET OCH DET SOCIALA KAPITALET

Det finns en koppling mellan en fastighets virde och
det sociala kapital som existerar i ett bostadsomri-
de. Som vi diskuterat tidigare brukar man siga att
ekonomisk utveckling och tillvixt kan férklaras med
hjilp av tillgingen till fysiskt och ekonomisk kapital
4 ena sidan samt humankapital och kunskap 4 den
andra. Idag anser man att det sociala kapitalet har
ett hogt forklaringsvirde da det giller ekonomisk
utveckling Socialt kapital kan ocksi ses som kin-
netecknande f6r sociala organisationer, till exempel
fortroenden, normer och nitverk. Darmed blir med-
lemskapet i olika ndtverk dir man delar virden och
normer en viktig utgingspunkt for att bilda socialt
kapital. Det sociala kapitalet skapar en 6msesidighet
utifrin delade virderingarna och méjliggor pa si sitt
samarbete i lokalsamhillet f6r att uppna gemensam-
ma mal. Det sociala kapitalet kan alltsd sigas ha en
direkt eller indirekt virdeskapande ekonomisk effekt.
Detta giller i synnerhet i linder som priglas av starkt
fortroende mellan medborgarna och staten. Det har i
modern forskning kallats det nordiska guldet” — ni-

18 Bo Rothstein, Tvirsnitt, 2003:1

got vi aterkommer till lingre fram. Dirmed kan man
ocks siga att frinvaron av ett positivt socialt kapital
eller ndrvaron av ett negativt socialt kapital tenderar
att skapa ekonomiska kostnader.

») Hoga nivaer av socialt kapital har kopplats till
hogre ekonomisk tillvixt, mindre ojimlikhet,
mindre brottslighet, ligre korruption och bittre
fungerande myndigheter, liksom till bittre
genomsnittligt hilsotillstind.”?

I princip f6r alla bostadsomréiden, avgérs alltsd en
fastighets virde av tvé delar; fastighetens objekti-

va virde och dess subjektiva virde. I det subjektiva
virdet ligger framf6r allt dess sociala lokalisering.

Det ir denna faktor som bidrar till att en ligenhet pd
Ostermalm ir vird mer per kvadratmeter 4n motsva-
rande ligenheter pd Sodermalm.?! Man skulle kunna
beskriva detta ekonomiska mervirde som ett uttryck
tor ligenhetens sociala kapital. P4 samma sitt ar fast-
igheter i socialt utsatta omriden virderade ligre dn till
sitt objektiva virde till £6ljd av ett svagt socialt kapital.

Ett intressant exempel ir fastighetsbolaget Victoria-
hem som en ging férvirvade knappt 800 ligenheter
i Herrgérden, det da mest socialt utsatta omréidet i
Rosengérd. Husen virderades till ungefir samma
nivd som den omkringliggande jordbruksmarken —
en f6ljd av det utplinade sociala kapitalet.?

OBJEKTIVT FASTIGHETSVARDE
= FUNKTION OCH KVALITET

-+

SUBJEKTIVT FASTIGHETSVARDE
= SOCIALT KAPITAL

19  Det nordiska guldet har blivit en sorts rubrik pa det samhillsklimat priglat av stort fortroende mellan medborgarna och staten som
utmirker de nordiska linderna, se vidare Andreasson, Tillit — det nordiska guldet, Nordiska Ministerridet, 2017

20 Rothstein, Tvirsnitt, 2003.1

21 Ettvirdegap som minskat efterhand som det sociala kapitalet byggts upp pa Sédermalm

22 Sagtiintervju med Peter Strand vid den tidpunkten VD fér Viktoria Park
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SOCIAL PROBLEMATIK
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MINSKAD
SOCIAL PROBLEMATIK

1

RENOVERINGSKAPTIAL

Genom att jobba med den sociala processen i ett
utsatt omride — det vill siga att gora sociala inves-
teringar med syfte att bygga socialt kapital — skulle
man kunna forbittra omridets rykte och status
samt pé sikt dven forbittra fastighetsvirdena. Det
ger dé dubbel vinst. Dels i form av avkastningen pi
den sociala investeringen i form av 6kade samhill-
sintikter, dels i form av ett f6rhdjt virde pi den
fysiska investeringen.

Dirigenom blir omradet mer attraktivt och fastig-
heternas virde stiger (det vi tidigare beskrivit som
den subjektiva delen i fastighetsvirderingen), vilket
isin tur leder till att omradets virde i stort stiger.
Pa sd sitt har man skapat forutsittningar for en
positiv sjalvforstirkande cirkel och dessutom skapat
positiva synergieffekter mellan den sociala och den
fysiska mobiliseringsprocessen.

FASTIGHETSVARDEN OCH
SJALVFORSTARKANDE GODA CIRKLAR

Om man ser pa situationen ur ett systemteoretiskt
perspektiv blir det tydligt hur fastighetsvirden och
socialt kapital samspelar. Detta kan ske genom
negativa onda cirklar av det slag vi beskrivit i tidi-
gare avsnitt. Men det kan ocksé beskrivas som goda
sjalvforstirkande cirklar. Sddana fenomen finns rik-
ligt skildrade i stadsplaneringslitteraturen i form av
berittelser om hur tidigare nedgingna omriden har
fatt en helt annan status och dirmed ocks4 helt andra
fastighetsvirden. Detta kallas ibland gentrifiering:

23 lup.lub.lu.se/search/ws/files/3031131/1608693.pdf

»)  Gentrifiering (av engelska gentry, ungefir herr-
skapsklass) dr ett begrepp inom stadsplanering och
byggnadshistoria som betecknar en social status-
héjning av ett omrade. Gentrifiering sker exem-
pelvis genom pikostade nybyggen, eller genom
nyinflyttning av invinare med betydligt hogre

inkomster 4n den ursprungliga befolkningens”.*

Omriden som gamla Knivséder i Stockholm, Mol-
levingen i Malmo eller SOHO i New York kan ses
som exempel pi sddana fenomen, ddr man skapat en
utvecklingsprocess priglad av sjilvforstirkande goda
cirklar pa det sitt som illustreras i figuren nedan.

Mekanismerna ir tydliga. Ett omrade som fér

ett gott rykte — med var terminologi stirkt social
kapital — far en okad efterfrigan pa bostider (i

all synnerhet i storstadsregioner med ett stindigt
hogt efterfragetryck pa bostider). Detta leder till
forhojd betalningsvilja, vilket i sin tur leder till
stigande fastighetsvirden (fastighetens subjektiva
virdefaktor), vilket 6kar fastighetsigarnas inves-
teringsvilja, vilket i sin tur objektivt bekriftar den
subjektiva 6kningen av det goda ryktet. Och sd dr
den goda cirkeln skapad. Det sociala kapitalet och
fastighetskapitalet stiger bide i virde i en sorts
positiv kapprustningsprocess.
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STIGANDE
FASTIGHETSVARDEN

EN AGENDA FOR_ FASTIGHETSAGARNA
| UTSATTA OMRADEN

Fastighetsdgarna i utsatta omraden, i synnerhet de
privata, har en unik méjlighet att bidra till att bygga
socialt kapital som andra aktorer inte har. De of-
fentliga aktérerna dr styrda av arsbudgetar, styrs i en
stuprorsstruktur utan 6verblick och helhetssyn, och
saknar manga ginger bade legitimitet och trovirdig-
het hos de boende i utsatta omriden. Man litar helt
enkelt inte pa offentliga aktdrer — en tydlig illustra-
tion av detta i ndrtid dr oviljan i vissa omriden att
vaccinera sig mot covid-19.

Fastighetsdgarna har en unik tredje roll. Man kan
trovirdigt bygga allianser och partnerskap med
foreningsliv och civilsamhille och man kan liera
sig med delar av det offentliga. Allt i syfte att skapa
det vi lingre fram kommer att beskriva som den
birande tringeln.

GOTT RYKTE

STOR EFTERFRAGAN
HOG BETALNINGSVILJA

Man kan dven bygga legitimitet och trovirdighet i
de boendes 6gon genom ett socialt ansvarsfyllt och
lingsiktigt agerande. Man har en moéjlighet att se pa
omridet ur ett lingsiktigt helhetsperspektiv. Och
man ser situationen ur ett territoriellt perspektiv och
har dirmed goda moéjligheter att knicka det som
kallas lyckoparadoxen.

P4 si sitt kan man ensam — eller 4nnu hellre i part-

nerskap med andra — bide agera med sociala investe-
ringar for att skapa samhillsnytta, men ocksi bygga
toretagsnytta och paverka fastighetsvirdena positivt.

A



ATTAGERAT |
UTSATTA OMRADEN

24 Detta kapitel bygger pa tio ars arbete i ett flertal utsatta omraden bland annat Hovsj, Sédertilje, Tensta, Rinkeby, Husby, Rosengérd,
Lindingen, Sloalyckan, Rissne, Rigsved, Biskopsgirden



YY) Om jag fir pengar till fem nya tjinster och har
fullt handlingsutrymme skulle jag anstilla tva
poliser och tre kuratorer pi si sitt kan jag agera
bade férebyggande och repressivt... Nar vi
agerar blir det simre innan det blir béttre. Laser
viin topparna i ett kriminellt ndtverk uppstéir
en maktkamp om denna maktposition, en kamp
som utloser vald.”?

ATT VINNA KRIGET ELLER BYGGA FREDEN

Bostadsomriden som ir eller riskerar att bli utsatta
har mycket gemensamt; liga inkomster, hog ar-
betsloshet, svaga skolresultat, missbruk, krimina-
litet, stort bidragsberoende med mera Men de har
ocksa ndgra andra saker gemensamt; en oerh6rd
koncentration av socialt och pa andra vis skéra och
utsatta méinniskor. Det kan handla om utbildning,
psykisk hilsa, arbetsloshet, missbruk, traumatise-
rade minniskor. Denna koncentration av social och
minsklig utsatthet gor att i dessa omraden uppstir en
helt annan normalitet 4n i resten av landet. En for-
vriden och ofta destruktiv normalitet. Det 4r normalt
att vara bidragsberoende, det dr normalt att det dr
skripigt kring husen dir man bor, det dr normalt att
inte kunna f6rsorja sig pa eget arbete, det dr normalt

med vild och drogférsiljning.

Denna f6rvridna normalitet skapar férvintningar,
beteenden och en kultur som skiljer sig fran resten

av landet. Ett svagt socialt kapital. For unga dr till
exempel skolmisslyckanden normalt precis som
insocialisering till en kriminell livsstil. Och det dr
bland mycket annat just koncentrationen av alla dessa
problem, deras samverkan och émsesidiga foérstirkan-
de av varandra och deras varaktighet som skapar en
annan verklighet.

Men det giller ocksé husen man bor i, ofta miljon-
programomriden. Byggda f6r linge sedan, férsum-
made, och diligt underhéllna. Konsekvensen ir att
den omfattande sociala utsattheten i kombination
med de nergingna husen skapar en jordmén for en
helt annan kultur och verklighet — ett sviktande
socialt kapital. Utvecklingsbehoven i dessa omriden
ir omfattande, fysiskt f6r husen och minskligt/socialt
for de som bor dir.

I dessa omriden har samhillet under de senaste fem
till tio aren fokuserat pd det akuta valdet, krimina-
liteten och missbruket. Vi har ropat pa fler poliser,
fler viktare, fler 6vervakningskameror. Och férvintat

oss att polisen tillsammans med kommunen ska gora
négot it detta.

Vi har fokuserat pi att vinna kriget, men sillan talat
om att bygga och vinna freden — bygga socialt kapital,
tillit och fortroenden. I ett sddant arbete har — vid sidan
av civilsamhillet — den privata sektorn i allminhet, och
fastighetsbolagen i synnerhet, en unik roll.

Det finns erfarenheter for hur man kan géra och for-
andra det sociala DNA:et i utsatta omraden. Och det
finns en intressant koppling mellan hur man i ett si-
dant arbete kan skapa bide samhillsnytta (samhillse-
konomiska vinster) och foretagsnytta (foretagsvinster).

Det gors redan ménga bra saker men ofta for lite, for
splittrat och f6r fragmenterat, for sent, for kortsiktigt
och utan uthéllighet. S4 lit oss se vad som krivs.

SEX SPAR, TRE TIDSHORISONTER OCH TVA BEN

Naturligtvis behovs i det korta perspektivet fler poli-
ser, bittre poliser och poliser som arbetar metodiskt
och langsiktigt for att trycka tillbaka géngen och ater-
erovra det offentliga rummet de kriminella alltfér ofta
ockuperar. Det dr det kortsiktiga taktiska perspekti-
vet. Men da dr det ofta ett utpriglat symptomperspek-
tiv som man utgir frin och inte orsakerna bakom.

I det vi kallar det operativa tidsperspektivet pa 3—8
ar, handlar det om tvi saker. Vi behover forsvira
och allra helst forhindra insocialiseringen (rekryte-
ringen) av unga till ett kriminellt liv. D4 blir skolan,
fritidsverksamheterna, féreningslivet viktiga. Men
ocksi att frin en mingd olika perspektiv komma it
pengarna. Mycket av den gingkriminella verksam-
heten drivs av méjligheterna att tjdna pengar — inte
minst narkotikahandel. Och di giller det att — som
man gor i Sodertilje?® — gora verksamheten si
olénsam som méjligt. Ungefir som att man en gang
knickte Al Capone utifran hans skattefusk.

Men i det langa perspektivet dr det andra aktdrer som
spelar huvudrollen; féreningslivet, civilsamhallet i
stort, niringslivet, handlarna och fastighetsigarna.
D4 handlar det om att bygga fortroende, tillit och
relationer.

Och hela tiden handlar det om att samtidigt, inte-
grerat och granséverskridande jobba i flera parallella
spar; skola, arbete, bostdder, kultur och fritid med
mera. Men ocksa trygghet och rittssikerhet.

25 Intervjuer viren 2019 med Catrin och Niclas — tva lokalpolisomrideschefer i sirskilt utsatta omriden i Stockholmsomradet

26 Sevidare Lundmark & Nilsson, Mot alla odds, polisen & Galéstiftelsen, 2021 samt de publikationer som man tagit fram under 2022

frin polisen och kommunens sida — Pax & Tore 3
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FEM SPAR - OCH ETT SJATTE

TAKTISKT 1-3 AR
VINNA SLAGET

FORALDRASKAPET
OCH FAMILJEN -
BADE PA KORT
OCH LANG SIKT

Forildraskapet och familjen en ocksa avgorande bas
for att unga ska kunna vixa upp tryggt och fostras
till kloka och ansvarstagande medborgare efter ung-
domsaren. Dessa sex spir och tre tidsdimensioner ar
sammantaget avgorande for att man ska lyckas. Och
det gér litt att se att fastighetsidgarna dr en avgéran-
de bit i detta pussel.

Insatser som sker i utsatta omraden kan i princip vara
av tvd olika slag. Den ena gruppen av insatser dr de
som syftar till att minska antalet negativa inslag i den
lokala miljén. Farre vildshandlingar, mindre skadego-
relse och firre brott. Vi talar om insatser som poliser,
viktare, bittre belysning, 6vervakning kameror med
mera. Man kan kalla det symptomddmpning — att
reducera eftekterna av utanférskap. Det handlar om re-
aktiva insatser, ofta med ett ganska kort tidsperspektiv.

Men det behovs ocksi insatser som bidrar till att ska-
pa positiva inslag i det lokala omridet. Bittre skolre-
sultat, goda forebilder, fler personer i arbete. Vi talar

da i hégre utstrickning om férebyggande, preventiva
och tidiga insatser med ett langsiktigt perspektiv och
som riktar sig mot orsakerna till utanférskapet.

Det vore latt att tro att valet handlar om vilket av
dessa tva ben man ska fokusera pa for att lyckas.

OPERATIVT 2-8 AR
VINNA KRIGET

STRATEGISKT 5-20 AR
BYGGA FREDEN

TRYGGHETS- OCH POLISSPARET

UNGDOMS- OCH SKOLSPARET

ARBETSMARKNADSSPARET

KULTUR- OCH FRITIDSSPARET

BOSTADSSPARET

Svaret dr mer komplicerat 4n si. Man behover gora
bade och. De kortsiktiga symptombaserade sakerna
tor att skapa lugn och ro och trovirdighet kring det
som gors. Och de lingsiktiga insatserna for att kom-
ma it de underliggande orsakerna.

EN BARANDE TRINGEL

Men vem ska di gora det? Sa hir langt i den of-
tentliga debatten kring utsatta omriden har mycket
handlat om ropen pi fler poliser, fler viktare och
hardare/lingre straff. Men svaret pa frigan om vem
som kan och bér agera beror pa vilket tidsperspektiv
man anlidgger och vad i kedjan symptom, orsaker eller
orsakernas orsaker man ir ute efter.

Erfarenheten si hir langt dr att det krivs insatser
fran olika aktdrsgrupper i samhillet for att fram-
gangsrikt minska det kollektiva utanférskapet. Ju
kortsiktigare perspektiv man har desto mer handlar
det om det offentliga, polisen, repressiva insatser
med mera. Och ju mer langsiktigt man tinker, ju
mer man tinker pi hur man ska bygga freden desto
viktigare blir rollen for civilsamhillet och nédrings-
livet, inte minst fastighetsidgarna.



ATT GA MED BADA BENEN

MINSKA OKA
NEGATIVA INSLAG POSITIVA INSLAG
MISSHANDEL, VALD SKOLRESULTAT
UPPLOPP JoBB
AVHOPP GANG EVENTS
REKRYTERING GANG ENTREPRENORSKAP
REDUCERA HOPPLOSHET SOCIALA NATVERK
MEDLING
FOREBILDER
BYGGA HOPP
SYMPTOM ORSAKER

REAKTIVT, KORTSIKTIGT PREVENTIVT, LANGSIKTIGT

DET PRIVATA
HANDEL
FASTIGHETSBOLAG
FINANS/FORSAKRINGSBOLAG
SMAFORETAG
ARBETSGIVARE
v . DET OFFENTLIGA
CIVILSAMHALLET DEN BARANDE SKOLA.
DE BOENDE TRIANGELN SOCIALTIANST
GRASROTTER KULTUR/FRITID
FOLKRORELSER VARD/STUKVARD
IDROTTSRORELSEN RATTSVASENDET
STUDIEFORBUND ARBETSFORMEDLING
VOLONTARER FORSAKRINGSKASSA
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Erfarenheten ir att den bdrande tringel som illustre-
ras i bilden ovan behdvs for att man lingsiktigt ska
bli framgéngsrik. Det handlar om att samtidigt jobba
kortsiktigt och lingsiktigt, samtidigt férebyggande
och repressivt och samtidigt i manga olika spar. Och
det dr summan av de olika delarna som utgér kraften
i en framgéingsrik strategi.

FASTIGHETSAGARNAS UNIKA ROLL

Ur detta perspektiv har fastighetsigarna en unik roll
— inte bara att bidra till kortsiktig férindring utan i
synnerhet att langsiktigt bidra till att f6rindra situa-
tionen i utsatta omriden och dirmed bygga freden.

Man utgor kirnan i det tredje benet tillsammans med
andra lokala aktérer inom néringslivet som till exem-
pel handlarna. Man ér den akt6r som forfogar over
det helt centrala "bostadssparet” i figuren ovan och
kan genom sitt sitt att hantera bostadssociala fragor,
skapa lokala arbetstillfillen och paverka sammansitt-
ning av hyresgisterna i omradet, vara helt avgoran-
de for att £ férindring till stind. Pa samma sitt
forvaltar man stundtals kdpcentra eller andra centrala
platser som ritt forvaltade kan bli en grogrund for ett
konstruktivt socialt liv i stillet for platser for destruk-
tivt "ginghing”.

Man har ocksé en unik méjlighet att genom sam-
verkan med civilsamhillet, det lokala féreningslivet
och idrottsrorelsen skapa forutsittningar for att bilda
lokala partnerskap som tillsammans kan péaverka
utanforskapet. Ungefir som det sitt som fastighets-
bolaget Stena skapat ett partnerskap med Hammarby
fotboll i det som kallas Samhillsmatchen. Eller som
Falkenbergsbostider gjort tillsammans med den
lokala fotbollsklubben for att forhindra att omridet
Sloalyckan passerar en sorts "tipping point” och for-
vandlas till ett utsatt omride.

Men man har ocksa kraft, beslutsforméga och ekono-
miska forutsittningar att gora detta och géra det snabbt
utan alltfér lingvarig och utdragna beslutsprocesser.
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REHABVINSTER OCH TIDSFAKTORN

KOSTNAD

e

INVESTERINGSPUCKEL

TID

?)  Socialinvesteringar dr investeringar som syftar
till att forebygga eller atgirda sociala samhills-
problem. I detta avseende dr avkastningen sam-
hillsnytta i form av minskade samhillskostnader
eller 6kad samhaillsnytta i form av 6kad produk-
tiv samhillsaktivitet.”?’

INVESTERINGSPERSPEKTIVET

Om man vill skapa férindring i utsatta omraden ar
detta i regel forknippat med stora insatser av ena eller
andra slaget. For att detta ska bli méjligt krivs nigra
saker. Den ena ir att man slutar betraktar sidana
insatser som en kostnad och i stillet ser dem som
sociala investeringar. Det andra dr att man dr beredd
att satsa de resurser som krivs for sidana investering-
ar. Det tredje dr att man pa nagot sitt kan virdera
eller mita effekten av insatsen for att fa en bild av den
avkastning den sociala investeringen ger.

Detta bryter mot det tankemoénster som brukar
prigla denna typ av insatser. Om vi sdlunda tinker
oss att man ska gora en samhillsinsats — till exempel
genom insatser i den 6ppna fritidsverksamheten — for
att bistd unga utsatta att inte hamna i utanférskap
och att ta sig tillbaka till normalitetens livsfara, ses
detta ofta som en budgetmissig kostnad som till

100 procent belastar innevarande drsbudget. Skulle

27 Lundmark & Nilsson, Rinkebymiljarden, SEE & Polisen, 2019

VINSTER

vi 4 andra sidan valt att satsa pengarna pi att bygga
ett nytt hus skulle detta budgetmassigt belasta en
investeringsbudget och innevarande ars budget skulle
i princip endast belastas med avskrivningskostnaden.
Detta férhallande skapar en asymmetri i de offentliga
styrsystemen till humankapitalets nackdel.

Det sociala investeringsperspektivet finns alltsa
normalt sett inte med i de styr- och rapporterings-
system man anvinder sig av. Sdlunda kan man siga
att man i véra offentliga system har institutionali-
serat kortsiktighet i ledningsarbetet kring sociala
fragor, vard, prevention och rehabilitering. Lite mer
tillspetsat kan utformningen av vira offentliga styr-
system leda till att man blir allt bittre p4 att springa
fort i fel riktning.

I ett flertal studier har man sett att tidiga insatser
och preventiva, frimjande eller férebyggande insat-
ser sannolikt dr billigare 4n att vinta eller avsta fran
att gora nigot.”® Vivet ocksa att for att tjina pengar
mdste man satsa pengar, och att i detta satsande finns
en viss risk. Det uppstir i allt investeringstinkande
en sorts initial kostnadspuckel — illustrerad i figuren
ovan. Kostnaderna kommer innan de framtida vin-
sterna. Och vinsterna ir inte siakra.

For minniskor i eller pd vig in i utanférskap, blir
konsekvenserna av detta tinkande allvarligt och

28 Sevidare www.socioekonomi.se dir ett stort antal rapporter beskriver detta



kostsamt. Konsekvenserna av ett misslyckande kan
leda till ett utanférskap och en marginalisering under
decennier. Vi pratar dé, ofta om ekonomiska effek-
ter som ibland kan mitas i miljontals kronor, ibland
tiotals miljoner kronor per person.

Det sociala investeringsperspektiv vi hir diskuterar
kan beskrivas som ett paradigmskifte dir man slutar
se kostnader for st6d till den hir typen av mélgrupper
som en utgift och i stillet ser detta som ett socialt
investeringsobjekt. Man tar en tydlig och konkret
investeringskostnad f6r dessa ungdomar under upp-
vixtdren, for att lingre fram fi ligre samhillskost-
nader (alternativt hogre samhillsintikter) till £6ljd av
storre framging pd arbetsmarknaden.

VAD AR SOCIALA INVESTERINGAR?

En investering kan beskrivas som en kostnad f6r
nigot, som i framtiden f6rvintas ge en storre intdkt
dn den ursprungliga kostnaden. I detta ligger nigra
olika saker.

@ Tidsaspekten — kostnaden kommer forst,
intdkten kommer betydligt senare. Man brukar
ocksa tinka sig att intikterna kan komma under
en lingre tidsperiod.

® Riskaspekten — man kan inte alltid vara siker pi
att avkastningen kommer till stind. Osikerhet
ir ett begrepp som dr intimt férknippat med
begreppet investering.

® Omfoérdelningsperspektivet — det dr inte sjilvklart
att de aktorer som gjort den ursprungliga
investeringen erhaller de framtida vinsterna.

I det hir sammanhanget anvinds termen sociala
investeringar: man satsar resurser pa manniskor for
att forhindra, forebygga eller reducera nutida eller
framtida utanférskap. Kostnaderna f6r en sidan soci-
al investering bestir av alla de insatser man gor for att
uppna detta. Intdkterna kan besta av flera olika delar,
som minskade framtida kostnader f6r f6rsérjning
eller vird men dven av tillférda produktionsvirden
och skatteintikter.

Man skulle ocksé kunna se sociala investeringar som
en social innovation. En helt ny form av resurspott
som dr fristiende i férhallande till andra budgetme-
del. En resurspott som for resursanvindningen utgar
fran kriterier som helhetssyn och lingsiktighet. En
resurspott som delvis stir utanfér den ordinarie bud-
getprocessen i en kommun eller en region. Men ocksa
en resurspott som i fastighetsbranschen synliggor
kopplingen mellan ett omrades fastighetsvirden och
dess sociala kapital. Den har andra uppféljnings- och
redovisningsprinciper (langsiktighet och helhetssyn)

dn enbart den ordinarie ekonomiska bokféringen. I
manga av de organisationer som inlett ett arbete med
att dels skapa sociala investeringsmedel, dels genom-
tora sociala investeringar, tycks man i detta samman-
hang ofta mena f6ljande:

® En unik och tydligt definierad, samt offensiv
satsning riktad mot en specifik malgrupp eller
ett specifikt problem, det vill siga méinniskor och
sociala sammanhang.

@ Insatsen dr antingen av férebyggande/preventiv
eller rehabiliterande natur.

® Insatsen dr pa individnivéd fokuserad pé att minska
utanférskapet och pi kollektiv niva fokuserad pa
att bygga social kapital.

® Insatsen innehiller i regel inslag av lingsiktighet,
uthallighet och samverkan.

@ Effekterna av insatsen ska g att f6lja upp,
utvirdera och ekonomiskt berikna.

® Insatsen bor gi att avgrinsa och effekterna ska
kunna mitas och riknas av mot den ursprungliga
investeringskostnaden.

@ Det finns ett uttalat mél att en klok satsning idag
ska leda till minskade resursbehov i framtiden och
detta ska gi att mita.

En méjlig utmaning med sjilva begreppet sociala in-
vesteringar dr att det mesta man gor i samhillet kring
barn och unga p4 ett eller annat vis skulle kunna defi-
nieras som sociala investeringar. Allt frin modrahilso-
vird, via forskola till grundskola och gymnasium. Det
finns med andra ord en risk att begreppet urvattnas.
P4 sikt blir det nédvindigt att begreppet fir en mer
precis definition men s hir lingt tycks de flesta av de
kommuner som fattat beslut om sociala investeringar
ha utgatt frin en definition ungefir i stil med ovan.

VARDET AV SOCIALA INVESTERINGAR

Det finns méinga olika sitt att virdera ett socialt
hallbart bostadsomrade. Det vi hir gor ir att forsoka
sitta ett ekonomiskt miétt pi detta. Naturligtvis dr
det ett trubbigt sitt att tinka och kan aldrig bli nagot
mer dn en grov approximation. Inom detta omride
finns det samtidigt ett oerhort stort behov av data
och kunskap, samtidigt som tillgangen till detta 4r i
det ndrmaste obefintligt. Dirf6r nirmar vi oss denna
friga pi ett forsiktigt och prévande vis.

Sociala investeringar kan ge sigas tre olika typer.
Dels de direkta och uppenbara samhillseffekterna,

till exempel att mdnniskor kommer i arbete. Dels de
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mer indirekta samhillseffekterna i form av att den
sociala oron dimpas. Dels de foretagseffekter som
uppstér for den fastighetsigare som investerar i detta.
Lit oss nu mera i detalj titta pa hur man kan beskriva
var och en av dessa olika delar.

DE DIREKTA SAMHALLSEFFEKTERNA

De direkta samhillseffekterna vid ett sidant arbete
ar att kostnader minskar och intikter tillkommer, da
manniskor i utanférskap kommer tillbaka till sam-

hillet. Dessa kan delas upp i tre olika delar.

Produktionsvirdet som uppstér till £6ljd av att manniskor
som annars inte skulle kunna arbeta (helt eller delvis) tas
i ansprik och att deras bidrag till folkhushallet (det som
ibland kallas deras BNP-bidrag) dirmed uteblir. Denna
kostnad brukar beriknas som den lonekostnad en ar-
betsgivare dr beredd att betala f6r att anstilla den person
det giller. D4 minniskor tar sig tillbaka in i samhallet
tillkommer detta virde som en intikt.

Den andra gruppen handlar om minskade kostnader
for olika insatser i form av prevention, vird eller reha-
bilitering som riktas mot personer i utanférskap och
som upphor di utanférskapet bryts. Det kan handla

om allt frin olika sjukvardsinsatser till utbildning.

Den tredje gruppen av kostnader uppstar for att
marginaliserade méinniskor ofta inte kan foérsorja sig
sjalva eller sitt hushéll. Det kan handla om allt frin
sjukpenning, via aktivitetsersittning eller ekonomiskt
bistand till a-kassa och sjukersittning.

DE INDIREKTA SAMHALLSEFFEKTERNA

De indirekta eftekter som uppstir till £6ljd av det
bostadssociala arbetet dr mer svirfingade och diffusa.
Och didrmed ocksi betydligt svarare att mita och fa
ekonomiska matt pa. Men kanske dr det dessa effek-
ter som pi sikt har stérst betydelse bade socialt och
ekonomiskt. Dessa kan delas in i fem olika grupper.

Forst har vi sidana konkreta effekter som har att gora
med att antalet negativa hindelser i omradet minskar
pa ett eller annat vis; farre personrin, firre misshand-
lar, farre skjutningar och firre skuldindrivningar.

Den andra gruppen av eftekter handlar om de kol-
lektiva effekterna av forindringarna — de som bor i
omradet far nya rollmodeller och f6rebilder. Man ser
att det gar att fi ett jobb, att lyckas i skolan, att man
kan gora karridr i samhillet och inte bara i skugg-

29 Se Folster, Den inkluderande staden, Reforminstitutet, 2018

samhillet. En sorts kollektiv ”Zlatan-effekt” om man
spetsar till det. Fler far jobb, fler lyckas i skolan osv.
Man skulle kunna beskriva det som effekterna av
den kollektiva destigmatiseringen av omradet. Man
reducerar den negativa sociala smittan.

Den tredje gruppen har vi kallat positiva externa
effekter. Om andelen utsatta manniskor minskar i ett
omride si minskar ocksd sannolikheten for social oro
sasom bilbrinder, containerbrinder, angrepp pa bli-
Jjusfordon liksom stenkastning pa kollektivtrafiken.

Den fjirde gruppen handlar om vad vi kallar smit-
toeftekter. Om ett fastighetsbolag som lyckas med
detta och att det inte bara har gynnsamma sam-
hillseffekter utan dessutom ir féretagsekonomiskt
l6nsamt, leder det utifrin en sjilvklar marknadslogik
till att man far efterféljare och eftekterna sprider

sig till resten av samhillet. Man skulle ocksa kunna
prata om en sorts multiplikatoreffekt.

Den femte gruppen av eftekter handlar om de subtila
effekterna. Det som har att géra med trygghet, {r-
troende och relationer. Delar av vad som brukar kallas
det sociala kapitalet. Vad det kan vara virt att gi och
handla mjélk utan att oroa sig for véld eller trakasserier.

DE FORETAGSEKONOMISKA EFFEKTERNA

Foretagsekonomiskt paverkas forst och frimst re-
sultatrikningen av insatserna i positiv riktning. Dels
genom mindre kostnader f6r underhill, férstérelse
och vandalisering. Men dven intdkterna 6kar, nigot
som dr en f6ljd av bland annat mindre hyresférluster
och kortare tid som ligenheterna stir tomma.

Vid sidan av detta paverkas balansrikningen genom att
ett fastighetsbestind i ett omride med lugnare social
milj6 virderas till ett hogre dn ett omride med social
oro®. Tillgangen anses totalt sett ha fitt ett storre virde.

Den tredje eftekten skulle man kunna kalla goodwill
effekten. En hyresvird som tar vil hand om inte bara
sina hus utan dven sina hyresgister fir ett bittre re-
nommé infér omvirlden. Detta kanske i all synnerhet i
térhallande till parter man ska gora affarer med. Man
blir till exempel en ndgot mer attraktiv part att silja ut
sitt allmidnnyttiga bostadsbestand till 4n annars.

DET TOTALA SAMHALLSVARDET

Vi ser alltsi att det samhalleliga virdet av att skapa
ett socialt hillbart omrade bestir av tre olika huvud-



VARDET AV ETT SAMHALLSENGAGEMANG

DET TOTALA SAMHALLSVARDET

DIREKTA INDIREKTA FORETAGSEKONOMISKA
SAMHALLSEFFEKTER SAMHALLSEFFEKTER EFFEKTER
PRODUKTIONSVARDEN KONKRETA EFFEKTER RESULTATRAKNING
FORSORTNINGSKOSTNADER KOLLEKTIVA EFFEKTER BALANSRAKNING
"PALAGRINGAR" POSITIVA EXTERNA EFFEKTER GOODWILLVARDEN
SMITTOEFFEKTER
SUBTILA EFFEKTER

grupper av effekter, férdelat pi totalt elva olika
undergrupper summerade i ekvationen nedan:

Detta har vi dven illustrerat i figuren ovan. For att
kunna gora detta krivs naturligtvis att man preciserar
och kvantifierar de olika effekterna i var och en av

de nio boxarna i figuren ovan. For att ta ett exempel
inom boxen forsérjning handlar det om ett halvt
dussin olika aktorer och for var och en av dessa olika
prislappar. Inom boxens konkreta eftekter handlar det
om ett drygt dussintal olika effekter.

FASTIGHETSAGARNA OCH SOCIALA INVESTERINGAR

Nir sociala investeringar gors av fastighetsigare i
utsatta omriden dr det uppenbart att foretagsnytta
(vinst) och samhillsnytta (samhillsekonomisk ef-
fektivitet) ofta gir hand i hand. D4 den sociala oron
minskar till £6ljd av de effekter som uppstar tack vare
de sociala investeringarna intriffar tvd saker. Den
ena dr att fastighetsbolagets resultatrikning forbatt-
ras via mindre kostnader f6r underhall och skadego-
relse och stundtals dven till £6ljd av hogre intikter.
Men den stora vinsten uppstir ofta som forbittring
i balansrikningen som en f6ljd av virdestegring pé
fastigheterna. Detta hinde i Viktoria Parks bestind
i Herrgarden. Tidigare icke intressanta eller 1onsam-
ma byggritter far plotsligt ett virde och blir exploa-
terbara. Detta intriffade i Telge Hovsjo.

Men det bér dven pipekas att den private fastighets-
dgaren kan agera pd ett helt annat vis dn offentliga
aktoérer. Man dr inte bunden av de begrinsningar som
finns i lagstiftningen och som reglerar den offentliga
sektorns mojligheter att agera. Man har ocksa snabb-
are beslutsvigar och kan dirmed pa ett helt annat sitt
agera med ritt timing.

Man har ocksi méjlighet att piverka sammansitt-
ningen av hyresgisterna i omradet. Just detta har
fastighetsigaren majligheter att paverka genom sin
policy kring hyresgister®®. Ett sitt att gradvis dndra
de sociala ménstren och normerna i denna typ av om-
riden genom att minska koncentrationen av utsatthet.
Fastighetsidgare i utsatta omraden har pi ett helt an-
nat sitt dn de offentliga organisationerna en moéjlighet
att ha ett geografiskt/territoriellt perspektiv pa ett
omride i stille fér de funktionella stuprérsperspektiv
som priglar den offentliga sektorn.

Man kan dessutom skapa lokala arbetstillfdllen
genom att kombinera ett bostadssocialt arbete (en
social investering) med fastighetsunderhill, parkskot-
sel med mera. Man kan ocksd upplata lokaler till det
lokala féreningslivet, skapa trygga och aktiva nirmil-
joer liksom ta initiativ till andra trygghetsskapande
atgirder, allt frin nattvandringar till nattfotboll.

30 Ettsitt dr att stilla krav pa hyresgister vad giller betalningsférmaga, betalningsanmirkningar, egenf6rsorjningsforméiga m.m.
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Vill man forindra situationen i ett omrade priglat
av svagt socialt kapital, social oro och hég véildsni-
vd med hjilp av sociala investeringar krivs det na-
turligtvis — precis som kring alla andra investering-
ar — ndgon form av affarsplan. Men en sadan plan
ar extra viktig i omraden som dnnu inte dr "utsatt”
men som kanske riskerar att bli det i framtiden om
inga atgirder vidtas — det forebyggande perspekti-
vet i det sociala investeringsarbetet. En plan som
svarar pa frigor som; vad vill jag gora, hur ska jag
gora det, vem ska gora det och hur ska jag veta om

jag lyckats?

Men lit oss samtidigt erinra oss att ett sidant ar-
bete kriver nigon form av mindset, nigon form av
grundlidggande insikt om den sociala dynamiken och
det sociala kapitalets roll i utsatta omraden. Kunskap
om utanférskapets djupare innebérd, for att utifrin
en sddan kunskap och insikt ocksa fatta kloka beslut
kring sociala investeringar. Lt oss dirfor ga igenom
frigorna en efter en.

VAD KRAVS AV EN SOCIAL INVESTERING?

?)  Det ir kanske inte bara tiotusen nya poliser vi
behover utan 10 000 socionomer och 10 000

fritidsledare.”!

D4 man ska ta stillning till att géra sociala inves-
teringar finns det en riklig flora av goda exempel

man kan inspireras av. Vi ger nigra exempel pa dessa
lingre fram i rapporten. Men dn viktigare dr att ha
nigon form av enkel checklista med vars hjilp man
kan virdera olika forslag till sidana investeringar.

P4 en forsta nivd handlar det mer konkret om inne-
hallet i den tinkta sociala investeringen. Ar satsning-
en lingsiktig och sker den tidigt? Eller sker den sent
och reaktivt? Sker den isolerat och fragmenterat eller
som en sektorsoverskridande insats samordnat med
andra insatser? Man skulle kunna siga att detta ir
strukturkriterier for sociala investeringar.

P4 nista niva handlar det om forstielse for den socia-
la och ekonomiska dynamik detta kan ge upphov till.
Leder investeringen till att det skapas en mobilise-
rande process? Skapas sjilvforstirkande goda cirklar?
Bidrar det till att skapa arenor och métesplatser?
Vilka goda processer — till exempel relationsbygge,
nya sociala nitverk och forstirkt lokalt foreningsliv —
kan ha investeringen som sin startpunkt?

Den tredje nivin handlar om de si viktiga men ack s
svarfingade subtila effekterna. Bidrar investeringen
till att stdrka det sociala kapitalet och att skapa "det
gemensamma perspektivet”? Byggs relationer, tillit
och fortroende? Ar investeringen systemforindran-
de, bryter den destruktiva ménster och bidrar den till
springmissig forindring?

31 Sagtav kriminalkommissarie Fredrik Gérdare i SVT, november, 2018 med anledning av dubbelmordet i Sundbyberg

CHECKLISTA FOR ATT VARDERA SATSNINGAR

BASALT - LATT ATT FORSTA - STRUKTUR

LANGSIKTIGT, UTHALLIGT, TIDIGT,
SEKTORSOVERGRIPANDE OCH SAMORDNAT

DET RIKTIGT SVARA - DET SUBTILA

BYGGA SOCIALT KAPITAL, MONSTERBRYTANDE.
SYSTEMFORANDRANDE, SPRANG, TIDIG FRAMGANG
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ATT BYGGA SOCIALT KAPITAL

_SYNSATT OCH
FORUTSATTNINGAR

HUR VI ARBETAR

SOCIALT KAPITAL

VAR METODIK TILLIT
TERRITORIELLT PERSPEKTIV VAR LOKALISERING FORTROENDE
SAMVERKANS- OCH VART UPPDRAG RELATIONER
NATVERKSFOKUS BN - ->
VAR MANNISKOSYN EGENMAKT
EGENMAKTSPERSPEKTIV :
X VARA STYRMEDEL
OPPNA MOTESPLATSER )
o VART FOKUS
GRANSOVERSKRIDANDE
PARTNERSKAP

Den fjirde nivin handlar om investeringen ér till-

rickligt omfattande for att (tillsammans med andra
eller ensam) uppni en kritisk massa, s att den i sin
tur skapar en sjilvgenererande process. Ar den till-
rickligt omfattande och dr den mangdimensionell?

For att avgora hur en social investering ska byggas,
ensam eller i ett kluster, kan man ha dessa fyra nivéier
av kriterier som grund. Det dr summan av dessa
kriterier som avgor om den sociala investeringen dr
meningsfull och bidragande till férindring.

HUR BOR EN SOCIAL INVESTERING GENOMFORAS?

For att lyckas med en social investering handlar inte
bara om VAD man gor utan ocksd HUR. Det finns
manga saker att tinka pi. Man miste ha ett nitverks-
fokus i det man gor, tinka i termer av grans6verskri-
dande partnerskap, bygga 6ppna och transparanta
motesplatser, utga frin ett territoriellt perspektiv i
stillet for ett funktionellt perspektiv med mera. P4
sdtt och vis pratar vi om att g utanfor boxen. I vissa
stycken handlar det ocksa om att tinka precis tvirt-
om i férhéllande till hur man goér idag.

Detta i sin tur ger oss tydliga riktlinjer f6r hur vi bor
arbeta i dessa bostadsomraden vad giller allt fran
minniskosyn, arbetsmetoder, organisering och lokali-
sering av verksambheter till styrmedel och framgangs-
matt. Lat oss ge ett konkret exempel.

Om vi med det sociala kapitalet i atanke vill ta hand
om yttre underhill i ett bostadsomrade finns det

tva sitt att tanka. Det traditionella, funktionella,

till synes rationella, dr att lita den organisation eller
det foretag som kan gora detta till ligst kostnad £
uppdraget. Det blir férmodligen billigt men frigan ir
om det blir effektivt.

Om vi 4 andra sidan vill stirka det sociala kapitalet i
omrédet samtidigt som vi utfor det yttre underhalls-
arbetet kanske man anstiller lingtidsarbetslésa unga
boende i omridet for att utfora detta arbete. Man kan
ocksd som man gjorde i Telge Hovsj6 anstilla portvak-
ter, langtidsarbetslosa boende i omridet med uppgift
att bade skota yttre underhill och samtidigt ha ett
antal bostadssociala arbetsuppgifter. Vad vinner vi med
detta? Man skapar goda férebilder f6r unga i omridet
—man kan {4 jobb. Man gér omrédets utseende till en
lokal och gemensam angeldgenhet — det dr de som bor
har som bidrar till skotseln. Man reducerar utanforska-
pet i omradet — den kollektiva sjilvbilden forbattras.

Kanske fir man ocksi effekter i form av minskad
nedskridpning, mindre klotter, mindre vandalise-
ring, mindre oro i omréidet samt firre brott. Och
omradet fir en bittre image vilket leder till effekter
tor fastighetsvirdena.

Detta idr precis vad som hinde i stadsdelen Hovsjo
i Sédertilje och det man gjort inom ramen for det
bostadssociala arbetet i Victoria Park. Resultatet
da? I Hovsj6* innebar det ett pitagligt forstirkt
socialt kapital, ett mera vilskétt omrade OCH
stigande fastighetsvirden.

32 Sevidare Lundmark & Nilsson, Lundmark & Nilsson, Droppen som urholkar stenen, SEE & Viktoria Park 2019
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VEM BOR GENOMFORA DEN SOCIALA INVESTERINGEN?

)Y  Om vi inte kan bygga relationer, trovirdighet
och fértroende hos medborgarna kan vi aldrig
16sa vir polisira uppgift framgangsrikt.”

Men det handlar inte bara om att vilja goda inves-
teringar utifran ett antal kriterier och ett sitt att
genomfora investeringen pi ett gynnsamt sitt. Det ar
ocksa avgérande vem som genomfér den. Eftersom
en social investering per definition har eller avses ha
en paverkan pa de sociala samspelen, virderingarna,
normerna och virdegrunden i det omride dir den
lanseras dr det ocksa en given forutsittning att den
eller de som genomfér den uppfattas ha tillrdckligt
hoég legitimitet av olika akt6rer och de boende for att
arbetet ska bli framgangsrikt.

Man miste uppfattas som trovirdig och ha le-
gitimitet hos alla ber6rda samarbetspartners {61
att kunna bygga fungerande nitverk och etablera
effektiva samverkansmonster.

En viktig bas fér denna trovirdighet dr den fristiende
stdllning i férhéllande till olika myndigheter man
har, till exempel som fastighetsigare. Att man inte ar
en myndighet eller en myndighetsorganisation. Den
férutsittningen dr i minga sammanhang avgérande i
en miljé dir myndigheter av miangder av skil har lag
legitimitet: bland kriminella som vill "hoppa av” och
som bir med sig stor misstro mot samhallet, bland
unga som upplever sig blivit trakasserade av polisen,
bland f6rdldrar med ridsla for att socialtjansten tar
deras barn, bland familjer som upplever att barnens

33 Niclas Andersson, tidigare lokalpolisomradeschef, S6dra Jirva

adhd har bemoétts respektlost och/eller okunnigt frin
skolans sida eller bland psykiskt funktionsnedsatta
som upplever sig blivit krinkta inom psykiatrin.

Lika viktig 4r den virdegrund samt vilken minnisko-
syn som ligger till grund fér det konkreta arbete och
de metoder och modeller man anvinder sig av, dir
begrepp som dialog, delaktighet, egenmakt, samtal
och samverkan blir centrala begrepp.

P4 denna grund kan man sedan identifiera fem
avgorande pelare pé vilka man som social investerare
maiste bygga sin trovirdighet och sociala legitimitet.

@ Social kompetens: man har goda relationer med
savil utsatta, marginaliserade individer som
olika myndighetspersoner. Man har f6rmaga att
kommunicera med bada dessa grupper och kan
med hég trovirdighet sidga: Jag vet hur det kidnns
tor jag har sjilv varit dir du dr.

® ”Street cred” man dr kind och respekterad
av de boende i omridet, inte minst bland
marginaliserade midnniskor med konstant misstro
mot myndighetspersoner. I detta ligger ocksi att
man dr genuin och har savil socialt som fysiskt
mod — mod att mota och konfrontera aven nar det
“hettar till”.

® Trovirdighet: krivs hos de olika myndigheter man
ska samverka med och arbeta p4 uppdrag av. Man
uppfattas ha kompetens, kunskap och firdigheter i det
arbete man gor oavsett om man jobbar med avhopp
fran kriminella ging eller med ungdomskultur.
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® ”Street smart”: en sorts entreprenoriell kompetens
som betyder att man snabbt kan forsta, lisa av,
analysera och fatta beslut i rériga, turbulenta och
ooverskédliga situationer.

® Socialt kapital: man har tillging till kontakter
och nitverk som gor det méjligt att fa information
och kan dra i tradar som for andra personer inte
ar mojligt. I detta ligger att man har relationer
med ett stort antal nyckelpersoner i omriadet och
fortjanat deras tillit, vilket gor det méjligt att £a
kunskap om saker som annars dr mycket svira att
fa kunskap om.

FRAMGANG MED SOCIALA INVESTERINGAR
OCH SOCIAL WASHING

Det finns alltsi ett antal faktorer som — om man be-
aktar dem — kan gora vigen till framgéng littare for
sociala investeringar. Den f6rsta av dessa ar forank-
ring av idén: internt i den egna organisationen s att
alla fran hogsta ledningen till de som 4r verksamma
pa golvet forstdr vad det dr, och varfér man gor det
sd att man i vardagen kan bidra till framgéing. Ofta
beho6vs det en grundliggande kompetensutveckling.
Men det behovs ocksi forankras externt med samar-
betspartners, finansiirer och media for att skapa en
begriplighet och forstielse f6r det man gor.

Timing dr ocksa avgérande for framgéing. Det finns
alltid battre och simre tillfillen att lansera och for-
verkliga en idé. Den grundlidggande principen ir att
det maste finnas ndgon sorts mognad bide internt
och externt for att introducera sociala investering-
ar — jordménen bor finnas dir i form av virdegrund
och minniskosyn.

Ett partnerskap med nyckelaktérer kan ocksé vara
avgorande mellan till exempel kommunen, polisen,
hyresgistforeningen eller de lokala idrottstéreningar-
na. Tillsammans kan man multiplicera effekterna av
den sociala investeringen, inte minst genom att 6ka
trovirdigheten. Det uppligg man viljer bor vara ba-
serat pd principen win-win och en generositet att dela
med sig av framgéingar och resurser till de partners
man vill arbeta tillsammans med.

Detta ir kopplat till att insatsen uppfattas som édkta,
genuin och lingsiktigt hallbar. Det bér starkt varnas
for det som kallas "social washing”, med vilket menas
att man 6nskar framstd som socialt ansvarstagande
men i praktiken agerar pi ett helt annat vis. T.ex. att
man siger sig vilja samverka med det lokala férenings-
livet och idrottsrorelsen men att det inte kommer till
nigot genomfoérande. Man blir alltid upptickt, f6rr el-

ler senare, om man inte agerar genuint. En faktor som
ar kopplad till om féretaget uppfattas som trovirdigt
och socialt legitimt i det omrade man verkar.

Detta i sin tur dr kopplat till transparens och 6p-
penhet. Att agera oppet och synligt utan en hemlig
agenda dr viktigt biade for att skapa trovirdighet och
bygga partnerskap med olika samverkansaktorer.

Men man miste ocksi vara tydlig med de olika roller
man har i ett omrade. Man kan ha manga gemen-
samma och 6verlappande intressen, men samtidigt dr
det legitimt att ha sirskiljande intressen. Det viktiga
dr att man dr 6ppen och transparent kring denna
rollfriga, men ocksé visar respekt for varandras roller

och uppdrag.

CENTRUMANLAGGNING ELLER HYRESHUS

Det ir stor skillnad mellan att tinka kring investe-
ringar och genomféra dem, beroende pa om man i
huvudsak dr hyresvird i ett antal flerfamiljshus eller
om man dger och forvaltar affirslokaler, till exem-
pel i en centrumanlidggning. I det forra fallet finns
en uppenbar koppling mellan de boendes intressen
och fastighetsdgarens intressen. I det senare fallet ar
kopplingarna annorlunda och kanske mer indirekta.

For dgare av hyresfastighet har den sociala problema-
tiken i f6rsta hand att géra med de boendes trivsel,
trygghet och obehag av vandalisering och férstérelse.
For dgare av centrumfastigheter handlar den sociala
oron i centrum mer om stokighet och svirigheter f6r
olikas niringsidkare (restauranger, kaféer, butiker med
mera) att bedriva sin verksamhet. Den sociala oron
kan leda till att deras kunder undviker omridet, vilket
leder till kund- och intiktsbortfall som i sin tur pa-
verkar uthyrningen av dessa lokaler och dirmed ocksa
fastighetsvirden och intikter for fastighetsigarna.

Men det finns ocksé kopplingar mellan sociala in-
vesteringar och deras effekter i centrumanliggningen
och i de omkringliggande hyreshusen. De dr som oli-
ka delar av ett gemensamt blodomlopp. Om trivseln
okar och den sociala oron avtar i centrumomridet
blir de omkringliggande fastigheterna mer virdefulla.
Och omvint lyckas man skapa social stabilitet och
trygghet i bostadsomradet kommer sannolikheten

tor att fler och fler personer soker sig till den lokala
handelsplatsen att 6ka.

Sa vad kan man som fastighetsdgare av centruman-
liggning géra som ett led i att bygga socialt kapital?
Ett sitt att svara pa frigan dr att utga fran de tva
begreppen situationell och social prevention.



Med situationell prevention®* brukar man mena att
gora det svirt att agera antisocialt och kriminellt.
Da talar vi om évervakningskameror, viktare, bittre
belysning, stida och halla snyggt — i mycket en
tillimpning av det som brukar kallas broken window-
teorin.® Man gor det svirt att begd brott helt enkelt.
Den sociala preventionen handlar helt om att ta bort
jordménen for antisocialt och kriminellt beteenden
inte minst genom att skapa goda alternativ i form

av alltifrdn motesplatser, nattfotboll, lixldsning och
foreningsstod till att erbjuda triflokaler.

Konsten for centrumigare som vill gora sociala inves-
teringar dr att hitta en balans mellan de olika delarna,
att hitta ritt timing och ritt rollférdelning i férhal-
lande till andra aktérer i omradet. Lét oss ge nigra
exempel vad man skulle kunna gora i form av socialt
preventiva insatser:

© Ge unga positiva alternativa fritidsintressen som
att stddja nattfotboll.

® St6d redan verksamma f6reningar i omradet, men
krav samtidigt sociala motprestationer till exempel
delta i nattvandring, nattfotboll eller skolbesok —
ga fran sponsorskap till partnerskap i det sociala
investeringsarbetet.

® Skapa lokala métesplatser f6r positiva aktiviteter
till exempel ungdomens hus.

® Skapa lokala arbetstillfillen — inte minst
sommarjobb.

® Underlitta etablering av foretag i omridet som
stodjer den sociala investeringsprofilen — inte
minst arbetsintegrerande sociala foretag.

En central tanke i allt detta 4r 4 med andra aktorer i
partnerskap for att pa sitt multiplicera effekten av det
man utriattar med andra aktorers insatser.

SMA ELLER STORA BESTAND MED FLERA PARTNERS

Sociala investeringar har olika social och geografisk
rickvidd beroende pa vilken typ av investeringar vi
pratar om. Stod att bygga en lokal skate- eller par-
kourbana nir kanske till de unga i den allra nirmaste
omgivningen, medan hjilp att {4 intride pa arbets-
marknaden eller forbittra skolresultaten kan ha effek-
ter som bade geografiskt och tidsmissigt har mycket
stor rickvidd. P4 samma sitt ar det med insatser som
g6rs ensamt av en enskild fastighetsidgare, kanske
med ett ganska litet bestind i motsats till en fastig-
hetsdgare som dger en hel stadsdel och gor insatser i
intimt samspel med kommun och polis.

I den lilla skalans insatser finns nirhet, goda méj-
ligheter till dialog och samférstind. Men samtidigt
svarigheten att se det storre perspektivet. En kinsla
av vanmakt kan smyga sig in. Det dr d viktigt att
komma ihag att ingen kan gora allt men alla kan géra
nigot.

I den lilla skalan finns det ett antal mycket konkreta
saker man kan gora:

@ St6d till den lokala idrottsklubben eller f6reningen.

© Mbojliggora 6ppna métesplatser/lokaler for
konstruktiva ungdomsverksamheter.

© Erbjuda arbetstillfillen/sommarjobb.

® Stodja frivilliginsatser som mentorskap, laxhjilp
med mera.

Man bér vara konkret, bygga pa redan existerande
strukturer och processer, 6ppna upp for partnerskap
med andra aktorer och bidra till nitverk. Aven i den
lilla skalan kan man alltsa bidra, trots att det 4r svért.

34 Situationellt brottsférebyggande arbete handlar om att férhindra eller férsvéra att brott begés genom att forindra den aktuella platsen

eller situationen dir brott kan begas.

35 Broken window-teorin gér ut pd att smé mingder oordning i ett omréide skapar mer oordning, som i sin tur kan leda till grévre

brottslighet. En krossad ruta kan ses som ett tecken pa att ingen ingriper, och dirfér leda till mer skadegérelse, otrygghet och

brottslighet. For att bemota detta och minska risken for eskalerande problem, ska nolltolerans och snabba tidiga insatser anvindas dven

mot sma forseelser. Rutan ska snabbt lagas f6r att visa att hir rider ordning.

37



nn\\m\nn\m Ijin|
0 31

=S --‘---l||l|l llll‘||||\||||‘||||\‘



INLEDNING

Allt inventeringsarbete handlar om att i forvig gora
kalkyler och i efterhand utvirdera resultat. S dven
for sociala investeringar. Aven om detta innebir en
del komplexitet si kvarligger principen. Vi kommer
hir och i nésta kapitel att presentera ett synsitt kring
ett sidant mitande, men ocksi konkreta listor pa
kriterier man skulle kunna ha som utgingspunkt f6r
ett sidant mitande.

Sadana listor méste alltid ses f6r vad de dr, nimligen
exempel pi vad man skulle kunna géra. Det ir alltid
den lokala situationen som avgdr hur man bor gi till
viga 1 varje situation. Se listorna som exempel och
inspirationskillor. Och glém aldrig: en viktig del i
att lyckas med sociala investeringar ir en aktiv dialog
med de minniskor som berors.

VAD VILL VI UPPNA?

Det vi hir talar om handlar alltsd om hur man med
stod av goda och effektiva sociala investeringar i ett
bostadsomrade eller i en stadsdel ska kunna bygga
tillit, relationer och foértroenden for att pé sa sitt
skapa socialt kapital. Ett kapital som férhoppnings-
vis bide gynnar enskilda affarsintressen, men ocksi
samhaillsintressen 1 stort.

36 Tillit — det nordiska guldet, Nordiska radet, 2017

Det finns alltsd — péastar vi — en tydlig koppling,
samspel och dynamik mellan fastighetsintresset och
samhillsintresset illustrerat i figuren nedan. Ett sam-
spel ofta ignorerat eller utelimnat eftersom man inte
forstatt eller insett vikten av det.

Inom forskningen pratar man om det nordiska gul-
det*. Med det menas hur virt samhilles sociala kapital
i form av fortroende, tillit och relationer liksom fore-
stdllningen om en icke korrupt stat tillsammans med
torestillningen om det stérre gemensamma intresset
skapar forutsittningar for god ekonomisk utveckling.
En omfattande forskning visar hur stirkt socialt kapi-
tal gynnar ekonomiskt framgangsrik utveckling.*”

Det ir bland annat ur detta perspektiv som sociala
investeringar blir intressanta eftersom de kan ha en
gynnsam piverkan pé de fysiska investeringarna.
Franvaron av socialt kapital, litet fértroende och stor
otrygghet tycks leda till risker f6r betydande ekono-
miska kostnader. Virdet pa ett fastighetsbestand dr
bade direkt och indirekt beroende av det sociala kapi-
talet i omradet. Ju hogre socialt kapital (lds attraktivi-
tet), desto hogre fastighetsvirden.®®

Vill man investera socialt i ett bostadsomride for att
bygga det sociala kapitalet blir det darfor viktigt att
kunna mita effekterna av det man gor vilket leder till
ett antal intressanta fragor.

37 Eriksson, Socialt kapital och polisarbete, i Polisiirt arbete i utsatta omraden, Studentlitteratur, 2021

38 Man skulle ocksi kunna beskriva det som en gentrifiering av omradet

DYNAMIKEN

DIREKT - INDIREKT ~7

OMGAENDE -
MED FORDROTNING

FASTIGHETSAGAREN

FORETAGSNYTTA
FASTIGHETSKAPITAL

SOCIALT - EKONOMISKT
KONKRET - SUBTILT
INDIVIDER - GRUPPER

SAMHALLET

SAMHALLSNYTTA
SOCIALT KAPITAL

ENDIMENSIONELLT -
FLERDIMENSIONELLT

- MEDVETET - OMEDVETET
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NAGRA SAMBAND

MATBARA EFFEKTER

OMEDELBARA EFFEKTER
KONKRETA EFFEKTER
INDIVIDUELLA EFFEKTER
TYDLIG KAUSALITET
ENDIMENSIONELLA

® Varfor ska man mita eftekter, varfor dr det viktigt?

® THur ska det ga till viga och vem
kan och bor gora det?

® Nir kan det vara limpligt
och rentav méjligt att méta?

® Vilka indikatorer beh6vs for att kunna géra detta?

® Vilka utmaningar stir man infor
da man ska gora det?

Lit oss i det kommande utveckla svaren
kring dessa fragor.

VARFOR MATA?

Det svenska samhillet i allmédnhet och den offentliga
sektorn i synnerhet har det senaste decennierna starkt
priglats av NPM (new public management), en mo-
dell som har sina rotter i industrialismens mer tekno-
kratiska fas. For att veta hur effektiv man 4r och hur
man kan férbittra denna effektivitet dr det viktigt att
mdta vad man uppnir. Det mitbara milet dr centralt
fo6r denna styrmodell. Det dr inte sé litt att veta om
man slagit virldsrekord i h6jdhoppning om man inte
kan relatera detta till en ribba som man passerar éver
eller inte. Och pa samma sitt férhaller det sig, eller
borde foérhilla sig, kring sociala investeringar. Har jag
lyckats uppni det jag lovat eller inte?

SVARMATBARA EFFEKTER

EFFEKTER MED FORDROTNING
SUBTILA EFFEKTER
KOLLEKTIVA EFFEKTER
OTYDLIG KAUSALITET
MULTIDIMENSIONELLA

Ytterst fa saker gar att mita objektivt, konsekvent och
meningsfullt inom samhillets mjuka sektor (social-
tjanst, psykiatri, missbruksvard, dldreomsorg med
mera), vilket dr ett problem. Hur miter man fakto-
rer som fortroende, tillit, relationer eller trygghet?
Inom den offentliga sektorn har man under ett par
decennier forsokt mita effekten inom till exempel
socialtjanst och sjukvird. Men oftast misslyckas man
eftersom det man vill mita ir si svirfingat.® Sa i re-
gel hamnar man i att mita det som relativt enkelt gar
att mita, men som dr mindre viktigt. Darf6r miter
man antalet virdbesok per dag inom primarvarden i
stillet for producerad hilsa och antalet besék inom
barn- och ungdomspsykiatrin i stillet f6r minskad

psykisk ohilsa.

Detta synsitt kring mitbarhet inom socialt arbete
bygger pi en 6nskan om att det man miter uppfyller
ett antal krav illustrerade i figuren ovan. Effekterna
ska uppsté snabbt, de ska vara konkreta och péivisba-
ra, de ska gi att identifiera pa individnivé, orsaks-
sambanden ska vara tydliga (man ska tydligt se att
insats A leder till konsekvens B) och de ska helst

vara endimensionella.

Da det giller sociala investeringar férhéller det sig
ofta tvirtom. Effekterna intriffar med betydande f6r-
dréjning. En insats for att 6ka ungas sannolikhet f6r
skolframgang kan till exempel ta flera ar att fi genom-
slag. Miénga av effekterna dr subtila och kanske inte
helt enkelt vare sig att identifiera eller mita trots att
de dr viktiga, som en férindrad normalitet i ett utsatt

39 En konsekvens ir att man inom stora delar av offentlig sektor, inte minst den statliga delen genomfort ett paradigmskifte fran

mélstyrda ledningsmodeller i riktning mot ett tillitstyrt ledarskap



ATT VARDERA EFFEKTER

N £FFEKTENS PAVERKAN PA

OLIKA AKTORER

VARDERING AV EFFEKTEN

KVANTIFIERING
AV INSATSEN
IDENTIFIERA EFFEKT
AV INSATSEN
P INSATS
y KOSTNAD FOR DETTA
SITUATION
PROBLEM
omride, forindrade attityder hos unga till utbildning ATT RAKNA PA EFFEKTER

och skola eller f6rindrad sjdlvkinsla hos unga.

Minga eftekter uppstir frimst pa kollektiv nivé — till
exempel kinslan av hopp i motsats till hoppléshet i
ett omride. Och manga ginger dr kausaliteten oklar.
Var det just min insats som gav effekt, eller var det
tillsammans med tre andra insatser som det gav
effekt? Eller var det rentav en storre férindring som
samtidigt skedde i samhallet i form av en konjunk-
turuppging? Mycket av det vi dr intresserade av att
mita dr multidimensionellt — skolresultat, minskade

bilbrinder och f6rhéjt valdeltagande.

Mitbarheten kring sociala investeringar stiller oss
alltsd infor ett antal utmaningar. Risken dr att vi
alltfor direkt kastar oss 6ver det vi tycker finna vara
mitbart och som ger oss en vigvisning likt en kom-
pass med missvisning. Det dr avgérande att vi viljer
ratt indikatorer for att bide fatta beslut om sociala
investeringar men ocksi att virdera resultat. Detta
eftersom det dr viktigt att veta om den utveckling vi
strivar efter ocksa dr pa vig att forverkligas.

FRAN INSATS TILL EFFEKT

Denna rapport handlar om effekterna av att genom-
fora sociala investeringar till exempel i ett bostads-
omride med syfte att bygga socialt kapital och mins-
ka otryggheten och hur detta kommer till uttryck i
form av olika insatser frin fastighetsbolagens sida.
Att virdera dessa insatser innebir att man forst méiste
identifiera vad som sker, direfter kvantifiera detta for
att slutligen prissitta det. Nagot som inte alltid ar
helt okomplicerat eftersom det ofta handlar om sub-
tila och komplexa processer, dir effekterna kan ske
under lang tid, paverka manga aktdrer och i ménga
olika dimensioner. Detta dr nigot vi gjort under cirka
40 ars tid i langt 6ver hundra olika rapporter. Lat oss
dirfér férmedla hur vi tinker. Vi gér det genom att
utgé frin ett konkret exempel — arbetet med att stotta
unga i utanférskap att komma in pd arbetsmarknaden

— vilket ofta en viktig del i det sociala kapitalbygget.

Analysen"miste alltid borja med vilket problem man
vill 16sa. Ar det egentligen arbetslosheten eller finns
det ett antal andra problem under ytan som utgér
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det egentliga problemet, till exempel spriksvarig-
heter, psykisk hilsa eller 1ig utbildning? Direfter
handlar det om att beskriva och sitta en prislapp

pé den insats som ska goras — allt ifrin kostnader i
rena pengar till insatser i form av nedlagd tid. Nista
steg dr att identifiera effekten av insatsen och att
kunna urskilja att effekten bestar av just den aktuella
insatsen, att sirskilja den frin andra bakomliggande
faktorer, som en hégkonjunktur i ekonomin eller
andra aktorers insatser.

Det kommande steget handlar om att kvantifiera
effekten av insatsen — hur mycket snabbare kom hen
in pa arbetsmarken, vilken 16neniva nidde hen och
hur varaktig blev anstillningen?

Detta ska sedan lta sig virderas i kronor och 6ren.
Vad ir virdet av uteblivet utanférskap? Dessutom ska
dessa effekters paverkan pi olika aktorer virderas. Ar
det frimst kommunen som tjanar pa detta, eller For-
sikringskassan eller kanske samhallet i stort? Dessa
steg illustrerade i figuren pa féregaende sida.

Sedan maste fragan pi ett eller annat vis specificeras
ytterligare. Om utgangsproblemet dr arbetsldshet,
blir frigan hur omfattande och allvarligt proble-

met dr. Handlar det om ett tillfalligt eller varaktigt
problem? Handlar det om intride 6verhuvudtaget
eller formagan att behilla en anstillning? Eller
handlar det om att f6rkorta introduktionstiden pa
arbetsmarknaden? Och 4r det enbart ett arbets-
marknadsproblem eller finns det ocksi ett antal, vad
vi brukar kalla, palagringar i form av till exempel
trasslig familjesituation, spraksvérigheter, svag/ringa
utbildning eller psykisk ohilsa? Allt detta behover
tas med i en ekonomisk kalkyl. Naturligtvis dr det en
stor skillnad att pa marginalen bistd en ung, vilutbil-
dad minniska att korta intrddestiden pa arbetsmark-
naden frin 12 till 6 manader eller att — for att ta en
ytterlighet — lotsa en traumatiserad ensamkommande
flykting utan utbildning och som ér analfabet in i det
svenska samhillet. Det forsta kanske ger en sam-
hillsvinst pa nigra hundra tusen kronor. Det andra
kanske — i extremfallet — ger en samhillsvinst pa
tiotals miljoner.

NAGRA UTMANINGAR ATT HANTERA

Ska man lyckas med detta méste man ocksi hantera ett
antal utmaningar, varav manga av metodmissig natur:

® Dataproblemet

Den f6rsta dr att man maste ha tillging till stora
mingder data, som 4r insamlade pi ett trovirdigt och
metodiskt vis. Det behévs data bade kring insatser
och kostnaderna f6r dessa, men framfér allt kring
effekter. Om till exempel en insats leder till att en

ung miénniska kommer in i arbetslivet; i vilken an-
stillningsform? Med eller utan lénesubventioner? P
vilken 16neniva? Tillfillig eller lingvarig anstéllning?

@ Kausalitetsproblemet

Den andra utmaningen dr att kunna pévisa att det dr
just denna insats som leder till effekt och att det inte
dr andra paverkande bakgrundsfaktorer, till exempel
att ett forbittrat ldge pa arbetsmarknaden, dr det som

egentligen gett upphov till effekten.
® Komplexitetsproblemet

Den tredje utmaningen handlar om komplexiteten i
situationen, nigot som dr ndrvarande i allt socialt ar-
bete. Det dr ménga olika faktorer som samtidigt leder
till forindring. Faktorer som samspelar och i bista fall
torstirker varandra. Viktigt och bra men gor det svart
att urskilja effekterna av just den aktuella insatsen.

@ Kontrollgruppsproblemet

Ytterligare utmaning 4r att ha en bild av vad som
skulle hint om vi inte gjort denna insats. I andra
sammanhang brukar man jimf6ra insatsen f6r den
aktuella gruppen med utvecklingen hos en likartad
grupp, en kontrollgrupp, dir ingen insats gors. En
mojlighet vi tyvirr saknar hir.

@ Langsiktighetsproblemet

Till detta kommer att vi inte alltid har kunskap om
hur permanenta effekterna dr av den insats vi gjort. Ar
de tillfilliga eller mer varaktiga? For att veta detta bor
man kunna f6lja den aktuella gruppen under lingre tid.

® Svirmitbarhetsproblemet

En ytterligare faktor dr att manga av de verkligt vik-
tiga effekterna av det som gors ir subtila, diffusa och
kanske inte mitbara 6ver huvud taget, sirskilt inte i
ekonomiska termer. Det mest viktiga gir stundtals
inte att mata.

Nir man ska precisera dessa utmaningar ir det ldtt att
bli modfilld och drabbas av kidnslan att det dr oméjligt
att gora mitningar av det vi vill mita. Dessa metod-
mdssiga utmaningar har vi under mer in fyrtio rs tid
métt i princip alla de utvirderingar vi gjort. De fore-
kommer i utvirderingen av allt socialt arbete. Vi kom-
mer hir — precis som i alla liknande sammanhang — att
hantera detta genom att vara transparanta och for varje
redovisad kalkyl detaljerat beskriva vilka antaganden
kalkylen bygger p4, sd att du som ldsare kan gora en
virdering av om dessa antaganden kidnns rimliga.
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EN ILLUSTRATION

Lt oss illustrera detta med mitbarheten — att man
till £61jd av sociala insatser lyckas f4 unga in i arbete
tidigare dn annars. Vi viljer som exempel gruppen
nyanldnda unga. Méinga flyktingar har svirt att ta
sig in pd arbetsmarknaden. Statistiken tycks visa att
det kan ta uppemot 7-8 dr eller dnnu lingre f6r att
komma in i det svenska samhillet i allmanhet och
pa arbetsmarknaden i synnerhet. Siffrorna varierar
med alder, kon, utbildningsnivd med mera. Detta dr
pa sitt och vis obegripligt och samtidigt helt oaccep-
tabelt. Vi pratar manga ginger om ytterst kapabla
manniskor som under stora strapatser tagit sig till

Sverige péd egen hand.

Lit oss dérfér vinda péa resonemanget och stilla oss
fragan; Vad skulle det vara virt att férkorta denna
tid? Vad ér varje vunnet ar virt och vad skulle det
vara virt om vi forkortade tiden till hilften, 4 ar i
stillet for 8 ar? Svaret hittar vi i diagrammet ovan.
Vi ser da att varje vunnet ar dr virt cirka 400 000
kronor. Och lyckas vi halvera introduktionstiden pi
arbetsmarknaden skulle detta (diskonterat till nuvir-
de) vara virt drygt 1,5 miljoner kronor per person.*

Om vi startade nigon form av nydanande integra-
tionsprojekt — en social investering — f6r att snabbare
f4 in unga pa arbetsmarknaden och man lyckades
med detta pa det vis vi ovan skisserat, si skulle man
kunna investera en miljon kronor i varje nyanlind
person och dnda f4 500 000 kronor som ren sam-
hillsvinst i férhallande till hur det 4r idag. En intres-
sant tanke eller hur?

40 Det handlar om produktionsférluster, forsorjningskostnader, skatteintikter, olika vilfirdsinsatser frin kommun och region. Se vidare
Lundmark & Nilsson, Rinkebymiljarden, SEE & Polismyndigheten, 2019
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HUR OCH VAD SKA MAN MATA? GODA INDIKATORER
ELLER KONVENANTER*

FRAN PROBLEM TILL LOSNING

Vi stir alltsd infor en situation dir det finns ett behov
av att mata vardet och effekterna av sociala investe-
ringar i ett bostadsomrade eller en stadsdel. Vi har
konstaterat att mitandet dr viktigt for att kunna veta
om vi uppnitt det vi lovat. Mitandet behover goras
béade innan beslut tas, for att kunna géra en social
investeringskalkyl samt i efterhand for att virdera
resultatet av investeringen.

Vi vet att det 4r mingder med komplikationer kopplat
till att mita just detta. For att uttrycka det dnnu
tydligare — det gar inte att verkligen fa ett matt pa
den sociala investeringens alla effekter — komplexa,
sammansatta, multidimensionella och stundtals sub-
tila och/eller indirekta — om vi sitter strikt naturve-
tenskapliga kriterier pd en sidan mitning. Ofta dven
med stor fordréjning i tid.

Dirf6r far vi leta efter den nist bésta l6sningen, en
approximation som med rimlig sikerhet kan antyda
om vi uppnitt eller 4r pa vig mot de mal vi satt samt
vilka indikatorer eller konvenanter kan vi anvinda oss
av. Lat oss utgi frin figuren nedan.

Vi har alltsa ett problem vi vill 16sa. Ett omrade
kanske priglat av viss social oro eller otrygghet eller
ivarsta fall av vald, missbruk och kriminalitet lik-
som en destruktiv och forvriden bild av normalitet.
En situation som bdde leder till minskliga, sociala
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anvinda oss av begreppet indikatorer.

PROBLEM INSATSER

OTRYGGHET, SOCIAL
ORO, VALD, KRIMINALITET,
FORVRIDEN NORMALITET,

SKADEGORELSE,
UTANFORSKAP

STRUKTURER

7 PROCESSER

NULAGES-
OCH ORSAKSANALYS

BEHOVSBILD OMFATTANDE

och ekonomiska konsekvenser. Bide for individ,
toretag och samhille. Minniskor far illa, fastighets-
virden paverkas och samhillskostnaderna blir bety-
dande. Det finns idag rikligt med indikatorer eller
nyckeltal f6r denna utsatthet eller brist pa trygghet
och socialt kapital. Den mest kinda — men inte den
enda — dr kanske polisens lista 6ver utsatta omraden.
Vi behover i ett forsta steg fd en bild av nuliget,
men sedan aven se och forsti orsakerna bakom samt
orsakernas orsaker.

Vi vill férindra detta och var hypotes ér att vi kan
skapa nytta for alla berérda parter — méinniskorna,
toéretagen och samhillet — genom att med stéd av so-
ciala investeringar bygga socialt kapital som innebir
trygghet, fortroende, relationer, 6ppenhet och en god
normalitet i omridet. Effekter som i sin tur tinks
péverka fastigheternas virde i omréidet. Och det dr
just detta som dr svart att mita.

Betydligt enklare att mita dr alla de olika tinkbara
insatser man kan gora som man med en viss rimlighet
tror leder mot det utstakade malet. Dessa insatser kan
vara av flera olika slag. Manga av dem handlar om
mycket konkreta saker som att skapa strukturer som
leder till mindre vild och utanférskap. Hir ligger
man nira diskussionen om situationell eller social
prevention. Den forra handlar om saker som kameror,
bittre belysning, vegetation som ger 6verblick och gor
det svirare att begé brott. Den senare handlar snarare
om att ta bort jordménen f6r detta, till exempel ge-
nom att skapa positiva alternativ sisom nattfotboll f6r
unga eller motesplatser som ar attraktiva.

Konvenant ir ett begrepp inom finansvirlden som nirmast skulle kunna jimf6ras med begreppet nyckeltal. Vi kommer hir ocksa att

EFFEKTER SOCIALT KAPITAL

TILLIT
RELATIONER
FORTROENDE
TRYGGHET
NORMALITET

KORT SIKT

LANG SIKT >

FASTIGHETSKAPITAL

VARDE

SUBTILA VARDEUTVECKLING

INDIREKTA



Den hir typen av aktiviteter bestar dels av olika
strukturer for att skapa en god utveckling i form av
trafflokaler och métesplatser, dels processer man vill
stodja med allt frin nattvandring, lixhjilp till papp-
agrupper. Vissa av dessa insatser kan vara stora och
riktigt omfattande, som att skapa en ungdomsgard
eller ett community center.

Eftekter man vill uppna dr nista steg. D4 har vi dels
kortsiktiga effekter som har paverkan pa brottslig-
heten, angrepp p4 bliljuspersonal, forstorelse eller
minskat ekonomiskt bistind. Lingsiktiga effekter kan
handla om skolresultat, valdeltagande och sjuktal.
Aven om vissa effekter som uppstir pa kort sikt talar
vi ofta om flera r. Insatser daremot intraffar timli-
gen omgidende och kan i princip mitas nistan direkt
efter start.

Men det finns ocksa mer subtila och svirmatbara ef-
fekter till exempel upplevd trygghet, som lika mycket
kan vara ett métt pd hur medborgarna uppfattar
samhillets sitt att agera infor otrygghet som faktiskt
forindrad trygghet och objektiv sikerhet.

KRAV PA INDIKATORER

Tanken med att pa olika vis indirekt mita effekterna
av sociala investeringar dr att dessa var for sig och

dn mer sammantaget leder till milet; utvecklat och
forbattrat socialt kapital. Erfarenheten siger att de
insatser som genomférs och de effekter man efterstri-
var bor utmirkas av nigra egenskaper:

® De ska vara ytterst konkreta.

©® Man bérjar med nigot dir sannolikheten att
lyckas ir stor.

©® Man ska borja med saker dir man snabbt far

synlig och pataglig eftekt for de boende i omradet.

® Det ska uppfattas som meningsfullt och viktigt for
paverkan pa den lingsiktiga tryggheten.

© Girna saker med ett starkt och tydligt
symbolvirde.

® De ska ha en god prognoskraft pa de langsiktiga

mélen man vill uppni.*

ATT MATA INSATSER, AKTIVITETER OCH RESULTAT

I en virld ddr man vill genomféra sociala investering-
ar uppstar alltsd timligen omgaende behovet av indi-
katorer f6r att mita effekterna av dessa investeringar.
Ofta i form listor pé indikatorer, som inte bara dr
mitbara utan ocksi meningsfulla och helst generella.

Det man allra helst vill mita ir lingsiktigt stabila
resultat. Som vi ovan illustrerat ar detta svért, for att
inte sdga omojligt. Vi far ddrfor ta sikte pa den nst
bista 16sningen i form av intermedidra indikatorer
varav vi hir pekat ut tva grupper — insatser samt ef-
tekter. Vi kommer ge ett antal exempel pd hur sidana
indikatorer kan se ut.

Men kring detta uppstar det ocksi stundtals en sorts
mitparadoxer till exempel vid trygghetsmitningar.
Dir kan 6kad uppmirksamhet kring trygghetsfri-
gorna leda till att den upplevda tryggheten minskar
trots att den objektiva sikerheten 6kat. For att spetsa
till det; ju mer man pratar om att 6ka tryggheten pi
tunnelbanan i Stockholm, ju mer blir passagerarna
uppmirksamma pi risken for otrygghet och vigar
som en foljd av detta kanske inte dka blaa linjen (lin-
jen mot Tensta, Rinkeby, Husby) pé kvillarna trots
att vildet och incidenter minskat dramatiskt.

Men det man ska mita méste ocksd ha en hég prog-
nostiserbarhet, det vill siga de méste ge en rimligt
hég information om vad en insats kan ge for eftekt
pé det man vill uppni. For att ta ett exempel vet vi
att skolframgang kanske dr en av de allra viktigaste
friskfaktorerna for unga. Sa att investera i skolfram-
ging for unga i utsatta omraden ar kanske bland
det mest 16nsamma man kan gora. Och ddrmed blir
insatser som forildrastdd, lixhjilp och sprikstod
viktiga inslag i det man gor.

Samtidigt vet vi ocksi att ropen pa generella indi-
katorer har en baksida. De insatser som ska goras dr
starkt beroende av behoven hos de minniskor som
avses. Lt oss ge ett exempel. I ménga utsatta omra-
den ir det angeldget att 6ka férvirvsfrekvensen bland
de boende. Hur ska det gi till? Vilka insatser, vilka
sociala investeringar dr mest eftektiva? I Brandkérr

i Nykoéping, ett enligt polisen utsatt omrade, dr den
dominerande gruppen somalier, minga manniskor
med lag utbildning, ofta analfabeter. Dir ser beho-
ven ut pé ett vis. I Ronna eller Geneta i Sédertilje,
ocksd utsatta omrédden, dr den dominerande gruppen
syriansk. En hégutbildad grupp, med stark entre-
prendrstradition och starka sociala nitverk. Hir ser
behovsbilden ut pa ett helt annat sitt 4n i Brandkarr.

42 Enillustration av detta skulle kunna vara den omrédesplan och de sociala investeringar man gjort i stadsdelen Gottsunda/Uppsala dir

man bade mitt olika former av sociala indikatorer och samtidigt reducerat den sociala oron i omradet (Uppsala kommun, 2021-22)
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De insatser man vill géra i form av sociala investe-
ringar maste alltsd vara starkt kopplat till de lokala
behov som finns och bor f6rstas mejslas fram i dialog
med den berérda malgruppen.

INDIKATORER PA INSATSER

Lit oss ddrfor konkretisera kring vilka insatser som
skulle kunna vara intressanta att mita som ett indirekt
kortsiktigt matt syftande till att ge langsiktiga effekter
pa tryggheten och det sociala kapitalet i ett omrade.

Det handlar om att skapa strukturer och férutsitt-
ningar for positiva sociala processer. Ndgra av dessa
insatser dr blygsamma till sin omfattning, medan det
finns andra som ér betydligt storre.

Bland de strukturella dtgirderna finns saker som att
skapa trifflokaler, bygga arenor och platser for idrott.
De tre Cruyft Courts som byggts av fotbollslaget IFK
Goéteborg i tre Goteborgsfororter dr exempel pa detta.
Andra dr moteslokaler som tillhandahélls av Falken-
bergsbostider i Sloalyckan och musikstudios som
funnits i Albys hjirta. Man kan ocksd, som man gjor-

de i Hovsj6 under en tid, anstilla arbetslésa boende i
omridet som portvakter med ett socialt uppdrag.

Men i lika hég grad kan det handla om att stédja och
implementera olika former av processer som 6ver tid
leder till en godartad utveckling. Nattvandringar
eller skapa férutsittningar f6r nattfotboll dr enkla
och vilkinda exempel pa detta — fenomen som ofta
lyckas timligen omgéiende minska vild och skadego-
relse i ett omride.

Lixhjilp och mentorsprogram liksom forildrastod i
olika former dr andra typer av godartade processer.
En sirskilt intressant kategori dr de processer som
bidrar till barns och ungas sprikutveckling, som man
gor pa olika Lisland (drivet av ldsfrimjarinstitutet).
Processer som f6r samman barn och unga med vuxna
ar sirskilt viktiga. En sdrskilt betydelsefull grupp hir

ar (de allt for ofta frinvarande) papporna.

Men denna typ av aktiviteter kan ocksé vara betydligt
storre och mer omfattande. Exempel pa detta dr det
lokala fastighetsbolaget som utéver 6ver sin sponsring av
en idrottsklubb ingr ett systematiskt partnerskap inom
ett antal verksamhetsomriden i ett bostadsomride som
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FABO gor tillsammans med Falkenbergs Fotbollsfor-
ening. Eller som i Trollhittan och stadsdelen Eidar dir
man arbetar med att utveckla omridets centrum och
gora det till en attraktiv plats. Godartad centrumut-
veckling visar sig ofta ha goda spill oft-effekter pé resten
av omridet. En annan viktig men mer omfattande insats
kan handla om att skapa en sorts familjecentral light ba-
serad pé frivilligkrafterna i omrédet. Eller som i Hovsj6
i Sodertilje jobba langsiktigt med sommarjobb f6r unga
for att fordndra det sociala kittet i omradet. Eller som
Samhillsmatchen — ett samarbetsprojekt mellan Ham-
marby IF och olika bostadsforetag syftande att bland
annat fi in unga i arbetslivet. Man kan ocksa bidra till
att oppna fritidsgirdar eller skapa ett ungdomens hus.

Det finns alltsa rikligt med insatser man kan gora timli-
gen omgiende for att stodja den sociala utvecklingen i
ett omrade: allt frin sma insatser i form av processtod,
bygga smi enkla strukturer till stora omfattande insat-
ser. Det vi hir — och i figuren pa féregiende sida — pekar
pa dr bara ett axplock. Allt detta skulle kunna anvindas
som intermedidra indikatorer, nyckeltal eller konvenan-
ter pd att man bygger socialt kapital i ett omrade.

Vad man viljer miste naturligtvis ha sin utgings-
punkt i de lokala forhillanden som rader, de behov
som finns och alltid i nigon form av dialog med de
boende. Delaktigheten — till exempel i form av sam-
arbete med redan etablerade f6reningar i omradet — dr
helt avgdrande. All erfarenhet siger att renodlade top
down-processer pa sin h6jd kan bli kortsiktiga fram-
gangar men sillan 6verlever det lingre perspektivet.
Salunda ér det kanske inte alltid vad man gbr som av-
gor framgang utan framfor allt hur man gor det. Och
stundtals dr det ocksd avgorande vem som gor det, till
exempel personer och organisationer som upplevs ha
auktoritet och trovirdighet bland de boende i omri-
det. Detta kan vara viktigt att ha i atanke d4 man ska
ta stillning till beslut om den hir typen av insatser.

EFFEKTER AV INSATSER

De insatser, de sociala investeringar, vi diskuterat ar
tinkta att — i den bésta av virldar — ge gynnsamma
effekter pd den sociala utvecklingen i ett bostadsom-
rade/stadsdel och i forlingningen pa fastigheternas
virdeutveckling. Man kan ha dem som intermedidra
indikatorer eller konvenanter pi att utveckling kan
vara pa vig i ritt riktning. Men vill man komma
lingre méste man inrikta sig pa att mita de effekter
som uppstar till foljd av dessa insatser. For att effek-
terna ska bli av bestiende art, siger erfarenheten oss
att ett antal villkor bér vara uppfyllda:

©® Man miste gora mycket sd att man uppnér
nigon form av sjilvforstirkande process — en
kritisk massa.

® Man maste gora insatser som varar linge. Helst
avstd frin projektformen och snabbt f4 in dem i
ordinarie drift. Baka in dem i den traditionella
affirsplanen. Man maste vara uthallig.

® Man maste gora insatser av ménga olika slag —
multidimensionellt — som pi olika vis forstirker
varandra. Man bor helst skapa olika former av
torstirkande synergieftekter.

® Man ska i mesta méjliga mén arbeta
grinsoverskridande, s att insatserna blir ett
konkret uttryck for den samverkan som sker.

Vi tycker oss urskilja tre typer av effekter; de som

uppstir pa kort sikt, de som uppstir pi lingre sikt
och dessutom de kanske allra viktigaste (men mest
svirmitbara) indirekta och/eller subtila effekterna.

Lit oss dirfor borja med att se vilka effekter pd kort
sikt som kan uppsti till £6ljd av sociala investeringar

i ett bostadsomride. Det kan handla om mycket tyd-
liga och enkelt mitbara effekter som antalet brinder,
brott, polisanmilningar eller angrepp pa blaljusperso-
nal. Kring detta finns rikligt med statistiskt underlag.
Och detta dr ocksa faktorer som rimligtvis ger en god
indikation p4 tryggheten i ett omrade. P4 samma sitt
torhaller det sig med vandalism och skadegorelse.
Det ir ldtt att mita och dr ett uttryck for situationen

i ett omrade. Forindringen av andelen personer med
ekonomiskt bistind gir ocksi att i statistik kring,
men detta dr med en viss f6rdr6jning och kanske om-
fattar storre grupper av manniskor dn just det aktuella
bostadsomridet/kvarteret.

P4 lite lingre sikt har vi faktorer som valdeltagande,
skolresultat, forvirvsfrekvens och sjuktal. Alla viktiga
faktorer di ett omride ska bedomas. Men hir stoter vi
pa ett antal utmaningar. For det f6rsta blir effekterna
inte mitbara forrian efter ett antal ar. For det andra
kan méinga andra fenomen péverka utfallet. Och for
det tredje stimmer kanske inte det underlag man fir
fram geografiskt med det avsedda bostadsomridet.

De subtila, kollektiva och indirekta faktorerna ar

dn mer knepiga sett ur matsynpunkt. Man vill fi en
kinsla av hur relationer, trygghet och tillit utvecklats i
ett omrade. Ibland anvinder man sig av trygghetsmat-
ningar for att géra detta. Problemet dr insamlingsme-
toderna och att man ofta fir stort bortfall i svar. Men
ocksa att ju mer man pratar om trygghet i ett omrade,
desto mer uppfattar de boende att det finns en trygg-
hetsproblematik. En likartad, om dn nigot mindre,
utmaning har man med olika kundundersékningar

och sé kallat NKI-mitt (n6jd-kund-index).

Ett annat sitt dr att anvinda sig av marknadsindi-
katorer. Om prisbilden vid kdp av fastigheter eller
bostadsritter i eller nira omréidet f6rindrats i positiv
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riktning, kan man kanske pi goda grunder anta att
det sociala kapitlet utvecklats. Detta var vad som
hinde i Hovsjo/Sédertilje da tidigare icke exploater-
bara byggrittigheter plotsligt fick ett kommersiellt
virde till £6ljd av de sociala investeringarna.

Ett ytterligare métt pi detta skulle kunna vara etable-
ring av ndringsidkare i omradet — i motsats till f6re-
tagsflykt vilket dr vanligt utsatta omréiden, vilket man
till exempel har lyckats med i Eidar i Trollhittan.

ATT TA BESLUT

Vi har nu i olika steg diskuterat hur man skulle kunna
tinka och agera d4 man ska stillning till sociala in-
vesteringar. Vi har konstaterat att det finns betydande
svarigheter férknippade med detta arbete. Man fir
ofta forlita sig till en kombination av insatser och ef-
fekter som tillsammans kan ge en rimlighet trygghet
i en sddan matprocess. En sidan kombination varierar
naturligtvis starkt mellan olika omréiden beroende pa

bland annat problembild och behovsbild.

Detta ir sdrskilt viktigt infér ett beslut om sociala
investeringar dd man bide som finansiir och som
utférare vill f6rsikra sig om si hog sannolikhet f6r
framging som moéjligt. Erfarenheten siger ocksa att
det inte bara dr vilka saker man inriktar sig pa vare
sig var for sig eller tillsammans utan kanske dn mer

hur man tinker ga till viga. Det finns faktorer att
beakta d4 man ska ta ett sidant beslut, som bér ingi i
ett beredningsarbete:

® Hur ser situationen ut i det omride man vill
genomfora sin sociala investering i?

@ Vilka ir de tydligaste behoven som skulle kunna
tillgodoses med sociala investeringar?

® Vilka insatser 4r man intresserad av eller 6verviger
att gora?

@ Vilken process kommer detta att leda till i
omridet, fore, under och efter det att dessa
insatser genomforts?

® Vilka effekter riknar man med att uppna och
vilken ar tidshorisonten i detta arbete?

© Hur ska detta mitas, nir ska det mitas och vem
ska utféra mitningen?

© Vilka aktorer och vilka partnerskap kan bli
aktuella i detta arbete?

® Vilken dialog har skett eller ska ske med de
boende i omridet liksom andra intressenter som
fastighetsfinansidrer?



ATT GENOMFORA

Det finns alltsd manga olika saker man kan genomf6-
ra i ett bostadsomride, i en centrumanliggning eller

i en hel stadsdel och som skulle kunna fungera som
goda sociala investeringar. Vi har i ett antal exem-

pel pekat pa sidana méjligheter. Och i den bdsta av
virldar skulle man — precis som man kan géra kring
klimat-, energi- och miljdinvesteringar — kunna iden-
tifiera ett antal insatser att gora eller effekter att uppna
som dr generella och lika for i stort sett alla samman-
hang. Ett antal konvenanter eller nyckeltal att ha som
mitstickor pd framgéng. S4 dr det tyvirr inte kring
sociala investeringar eftersom de ér si starkt beroende
av den sociala milj6 dir investeringen ska goéras, andra
aktorers beteende och de mianniskor som bor och ver-
kar ddr. Det finns inte och kommer sannolikt aldrig
att finnas en sddan generell checklista.

Dirfor fir man tanka lite annorlunda for att forsikra
sig om att de sociala investeringar man avser gora har
en rimligt hég sannolikhet inte bara f6r att bevara

en fastighets virde utan ocksé forbittra det. Erfaren-
heten siger att detta forutsitter en mycket medveten
procedur i kombination med en genomtinkt mix av
insatser och effekter man vill mita for att forsakra

sig om att bli framgéngsrik. Lat oss ddrfor utgé frin
figuren nedan och se den och den efterféljande texten
som en sorts enkel och 6versiktlig steg for steg-manu-
al £6r genomforande av sociala investeringar.

For att pa ett effektivt och framgéngsrikt vis genom-
fora sociala investeringar i ett fastighetsbestand dr en
utgingspunkt att man inser och férstir att det finns
en klar och tydlig koppling mellan virdet pi ett fast-
ighetsbestind och det aktuella omradets sociala kapi-
tal. Genom att investera socialt férstar och accepterar
man att man ddrmed 6kar fastighetsbestindets virde.
En annan viktig utgngspunkt dr att man tinker och
agerar lingsiktigt och har en klar och tydlig for-
ankring i det omrade dir man ska genomféra detta.
Kunskap om omradet och helst ocksa en upplevd
legitimitet ur de boendes perspektiv. Och {6r att gora
detta behovs tre typer av kompetens och kunskap:

® For det forsta kunskap om utsatthetens dynamik
pa ett djupare plan f6r att forsta vilka insatser som
kan vara effektiva just hir.

® For det andra god kunskap om fastighetsekonomi
och fastighetsutveckling.

® For det tredje god kunskap om de

lokala betingelserna.

Dessa tre kompetenser kan finnas hos enskilda perso-
ner, men oftast kravs det ett team for att behirska alla
tre delarna. Teamet ska analysera forutsittningarna
t6r och ta fram den sociala investeringsplanen. Nista
steg dr att gbra en analys av situationen — hur ser den
sociala problembilden ut. Aven detta bestir av nigra

olika delar:

® En konkret beskrivning av hur situationen ser ut
i omradet ur ett flertal olika perspektiv — socialt,
ekonomiskt och rittsligt.

® En analys av vad som skapat den aktuella
situationen for att p sé sitt £ och beskriva den
dynamik och de orsakssamband som skapat det
aktuella laget.

® En beskrivning av vilka behov i omréidet — sett ur
ett socialt investeringsperspektiv — som dr mest
angeldgna att hantera som ger storst effekt och dir
sannolikheten f6r framgang dr stor.

® Slutligen identifiera vilka resurser, kunskaper,
kompetenser och drivkrafter liksom potentiella
partners som det gar att bygga pd i omradet.

Denna analys genomférs i dialog med boende i
omridet (eller deras representanter) och med andra
potentiella partners och aktérer man skulle kunna
samverka med (till exempel skola och socialtjinst
liksom kultur och fritid i kommun, niringsliv, polis,
civilsamhillets olika aktorer). En av dessa partners
skulle ocksi kunna vara media som ofta direkt och
indirekt paverkar inte bara bilden och sjilvbilden av
utan ocksd utvecklingen inom utsatta omriaden. Ana-
lysen leder till ett antal slutsatser och formuleringar
av mél man vill uppna som utgér grunden for ndsta
steg — den sociala investeringsplanen.

Den sociala investeringsplanen ir central i arbetet med
sociala investeringar. Den bygger pd den analys man
gjort tidigare och utgér en genomtinkt och balanse-
rad mix av de olika insatser man vill géra och de olika
effekter man vill uppna. I figuren p4 féljande sida finns
exempel pd sidana insatser och eftekter som erfaren-
hetsmissigt visat sig vara viktiga for att lyckas.®

Man skulle kunna tinka sig att man av de olika mo-
dulerna i figuren sdtter samman ett paket anpassat
tor just det aktuella omradet. Det dr viktigt att man i
detta arbete uppnér en rimlig balans mellan insatser
och effekter, det som ir konkret och litt att mita
och det som ar mera subtilt och svirmatbart. En

del dtgirder kommer att vara reaktiva (som viktare

43 Listorna — som redovisats mer i detalj tidigare i rapporten — utgor erfarenheter fran cirka ett femtontal storre och mindre satsningar i

utsatta omraden samt svaren pa en Sppen enkit frin ett trettiotal personer med ling erfarenhet av dessa frigor
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och bittre belysning liksom sikerhetsdorrar), andra
proaktiva (sdsom nattfotboll f6r unga, moteslokaler
for foreningslivet eller lixhjilp). Nagra kommer att
ge effekt omedelbart och andra f6rst efter en tid. Det
ar ocksa viktigt att i detta arbete ha med atgirder
med hég sannolikhet att lyckas och med stort sym-
bolvirde for de boende i ett omride. Det ar kombi-
nationen av dtgirder i relation till den problembild
och behovsbild man tagit fram som ger effekt, inte de
enskilda atgirderna i sig.

Att skapa detta "paket” ir en svir uppgift for att
bidda for framgéing. Planen — som bér svara pé fri-
gorna vad, vem, nir och hur — bér ha en tidshorisont
pé minst fem och allra helst tio 4r eller mer. Men
det maste ocksd finnas en struktur f6r ledning av
detta arbete och resurser for genomférandet. Bade
materiella, personalmissiga och ekonomiska resur-
ser. Och en ledning f6r arbetet som organisatoriskt
och pé andra vis befinner sig nira féretagsledningen
i det aktuella fastighetsforetaget.

Vi har hir utgitt fran att det sociala investeringsarbe-
tet drivs av det aktuella fastighetsbolaget. Men i detta
fall giller inte principen ensam ir stark. Tvirtom

har man ett starkt behov av partnerskap med andra
aktorer. Vi har redan prat om vikten av lokal {6r-
ankring som ér helt centralt {6r att lyckas. Och di
handlar det ofta om viktiga delar av civilsamhillet;
téreningsliv, idrottsrorelsen, och andra intresseor-
ganisationer. Men ocksé niringslivet (till exempel
den lokala ICA-handlaren) socialttjidnsten, skolan
och fritidsverksamheten i kommunen liksom polis
med flera. Ett fungerande partnerskap — samverkan
pé riktigt — dr en av nycklarna till framgéng. Man
skulle kunna siga att en konkret samverkanskarta i
sig skulle kunna vara dnnu ett viktigt nyckeltal eller
konvenant i detta arbete.

Syftet — sett ur ett mycket snivt fastighetsigarper-
spektiv — dr att stirka det sociala kapitalet i omradet
(minska oro, 6ka trygghet, bygga tillit och relationer)
tor att dirmed 6ka fastighetsbestandets langsiktiga
virdeutveckling.* Det vi tidigare kallat att 6ka fast-
igheternas subjektiva virde.

44  Det kan vara virt att erinra sig att en hel del fastighetsigare vid sidan av det rent ekonomiska virdet av denna typ av sociala

investeringar ocksa har och kan ha andra goda drivkrafter sisom att vara en god hyresvird med mera.
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For att kunna gora detta miste man bestimma vilka
faktorer i omridet man vill mita — vilka insatser och

vilka effekter — for att se om man lyckas med sitt upp-
sat. En sidan mitning boér naturligtvis ske innan man
sitter i ging detta arbete eller senast vid starten av
det. Direfter bor man mita samma faktorer, en eller
flera andra ginger for att folja effekten. En hel del av
detta tar tid innan effekterna visar sig. Uthillighet
och tilamod ir viktiga begrepp.

En variant pa konventionellt mitande dr ocksi att
utsitta processen for forskning. Inte minst metoden
foljeforskning kan vara anvindbar. En metod dir
forskaren inte bara f6ljer och utvirderar vad som sker
utan ocksa bidrar och paverkar processen i gynnsam
riktning. En metod som inte enbart kan bidra till
O0ka mitbarheten utan ocksi oka sannolikheten for
att lyckas.

Denna typ av arbete — sociala investeringar i ett fast-
ighetsbestind i storsta allmédnhet och vid fastighets-
kép i synnerhet — dr en friga som innehaller potenti-
ellt stora ekonomiska och minskliga virden. Risken
finns f6r dnsketinkande d4 man bygger upp en social
investeringsplan och ska virdera dessa eftekter. Kun-
nigheten inom detta omrade dr inte heller alltid sa
stor inom fastighetsbranschen. Det kan dirfér finnas
ett behov av att bygga in en sorts kvalitetskontroll i
denna typ av arbete — inte minst som en garanti f6r
eventuella finansidrer. Nagon som utifrin en obero-
ende stillning och med ling erfarenhet kring dessa
frigor kan goéra en helhetsbedémning av situationen
i allmdnhet och den sociala investeringsplanen i
synnerhet. Man skulle kunna kalla detta for en sorts
examinator eller gatekeeper. Vi viljer hir att sitta
titeln social revisor pd en sidan aktor.

For att genomfora en framgangsrik social investe-
ringsplan i ett omride och mata dess effekter finns
det som vi sagt tidigare ingen generell atgardsplan,
checklista eller batteri av konvenanter. Man fir forlita
sig pa att utifrin den erfarenhet och kunskap som
finns hitta en genomtinkt metodik och arbetsproce-
dur med vars hjilp man bygger upp ett paket av olika
dtgirder inom ramen for en lednings- och genomfér-
andestruktur utifrin den typ av steg fér steg-manua-
ler vi hir presenterat.






Y Det svira gor vi omgiende, det omgjliga tar
nigot lingre tid.”

Da vi en ging byggde vart vilfirdssamhille och
folkhemmet skedde detta som en sektorsoverskridan-
de samverkan mellan parter med till synes motstri-
diga intressen, bland annat ett resultat av Saltsj6-
badsandan.” Aven di det finns motstridiga intressen
finns det stundtals ett hogre storre gemensamt
intresse — samhillsintresset. Losningar baserade pa
samverkan och samforstind. En av de saker som lett
fram till det som idag kallas det nordiska guldet.

Ett samhille priglat av fortroende och tillit mellan
medborgarna och mellan medborgare och staten. En
process som lett till en fantastisk vilfirdsutveckling
for de flesta av oss.

2021 skedde 305 skjutningar i vira utsatta omraden
varav 44 med dodlig utging. Vildet och den organi-
serade kriminaliteten dr ett uttryck for att vi lever i
kluvet land. Men detta vild ir inte orsakerna till detta
utan snarare symptom pi ett antal underliggande or-
saker. Bland annat segregationen inom skola, arbets-
marknad och bostadsmarknad liksom koncentrationen
av utsatta manniskor till vissa geografiska omraden.

Att som fastighetsigare genomfora sociala investe-
ringar i ett fastighetsbestind oavsett om det idr en
centrumanlidggning eller ett hyreshusomrade innebir
ett stort mindshift, ett paradigmskifte. Bade for
fastighetsiigaren och omvirlden.

For fastighetsigaren dr detta kanske ett omrade dér
man tidigare inte lika tydligt sett kopplingen mellan
foretagsnytta och samhillsnytta. For omvirlden ar
detta kanske en helt ny bild av fastighetsigarens roll
som samhillsbyggare.

Vi dr just nu i den méjliga bérjan av en ny sadan pro-
cess, en pionjirfas, en tid av provande. En process som
ibland priglas av tva steg fram och ett steg tillbaka.
En process dir risktagande, framging och misslyck-
anden kommer att bidra till lirande och utveckling.

Det kommer att ta tid och det handlar definitivt inte
om en quick fix. Men om vi uthalligt driver processen
framat, med en kombination av kortsiktiga och ling-
siktiga, reaktiva och forebyggande dtgirder, finns det
stora mojligheter att den kommer att skapa lénsamhet
minskligt, socialt och ekonomiskt. For féretagen och
for samhillet i stort.

45 Man brukar med detta mena vilja till samférstind mellan parterna pa arbetsmarknaden — ibland i 6verférd mening (efter det sa kallad

Saltsjobadsavtalet mellan LO och SAF 1938)
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