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Det har gjorts manga satsningar mot landets utsatta
omriden genom aren. Minga inte sdrskilt framgangs-
rika och dessutom kortvariga till sin natur. Nistan allt
man gjort har haft fokus pi att stédja enskilda personer
att ta tag i sin situation. Utbilda sig och skaffa arbete.
Och man lyckades ofta, vildigt ofta. Ménniskor utbil-
dade sig, fick jobb — och flyttade. S4 trots att enskilda
minniskor fick det bittre sig det statistiskt ut som att
det blev simre. Hur kan vi forsta detta?

Forklaringen 1ag i det som i dag har fitt namnet
"Lyckoparadoxen”. Man gér i de utsatta omradena
mingder med satsningar pa manniskor for att de ska
lyckas bryta sitt individuella utanférskap. Och ménga
av dem lyckas. Men omridena ger ingen mojlighet att
gora bostadskarridr — byta till stérre och/eller battre
bostad — varfor man d4 limnar omridet. Effekten blir
att de mest resursstarka i omradet flyttar ut och ersitts
av mindre resursstarka personer och den kollektiva
utsattheten forstirks, accelererar och koncentreras.

FN har noga utrett denna friga och formulerat fem
birande principer som bor finnas for att social hall-

1  Lundmark & Nilsson, Bortom bokslutet — en socioeckonomisk analys av Victoria Parks bostadssociala arbete, SEE & Victoria Park, 2017

barhet ska rida. En av dessa, den fjirde, dr helt avgo-
rande for att lyckas; att skapa en mix eller blandning
av olika sorters méinniskor i ett omrade. En nyckel
till forstéelse av Victoria Parks f6rvaltningsmodell.
Men £6r att gora detta behéver man ocksa forstd den
djupare och underliggande problematiken i denna typ
av omraden — s att siga komma bortom ropen pa fler
poliser som 16sning p4 situationen.

VICTORIA PARKS FORVALTNINGSMODELL

Victoria Parks férvaltningsmodell bygger pi tva
grundpelare: ett rullande ROT-arbete och ett
omfattande bostadssocialt arbete. Bidda dessa insat-
ser syftar till att bdde var f6r sig, men i all synner-
het sammantaget bygga upp det sociala kapitalet i
bostadsomradet. Bland annat genom att den sociala
sammansittningen pi de boende férindras si att fler
goda férebilder och rollmodeller flyttar in i omradet.
En konkret tillimpning av FN:s fjirde princip for att
uppna social héllbarhet i ett omréide.

Man rekryterar medvetet lingtidsarbetslosa till job-
ben som miljévirdar och bocoacher. En viktig egen-
skap hos dessa personer ir att de ska ha sitt ursprung i
och helst vara kiinda i det aktuella omradet.

Tanken ir, férutom att skapa konkreta arbetstill-
fillen, att bygga hopp, skapa fértroende, tillit och
bygga relationer mellan féretaget och de boende.
Dirmed dr férhoppningen att detta pa sikt ska leda
till farre brott, mindre forstorelse och mindre van-
dalisering. I sin tur kan detta leda till minskad social
oro och 6kad trygghet f6r de boende. Och som en
foljd av detta foéretagsvinster och att fastighetsbe-
stindets viarde okar.

VICTORIA PARK | HERRGARDEN

Herrgarden dr den del av stadsdelen Rosengard som
ar ett av landets allra mest utsatta omriden. Det
handlar om svaga skolresultat, ligt valdeltagande, hog
kriminalitet, lig férvirvstrekvens och stort bidrags-
beroende. Man har drabbats hirt av lyckoparadoxens
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mekanismer. Personer som utbildade sig flydde omra-
det sd fort de fick en chans.

S4 var liget dd Victoria Park tog 6ver omréidet i decem-
ber 2012. Vid évertagandet var den sociala oron och
kriminaliteten i omradet stor. P4 hérnet vid Ramels
vig var en av omridets “hotspots” dir drogforsiljning-
en skedde helt 6ppet i anslutning till en nirbutik.

Man sag frin Victoria Parks sida snabbt att man var
tvungen agera pa ett helt annat sitt dn den tidigare
dgaren och forvaltaren. Man bestimde sig tidigt for
att bygga upp fortroende, relationer och tillit mellan
foretaget och de boende. Men ocksa ordning och

reda i omridet allt frin minskad nedskripning till
situationen vid de miljohus/soprum som fanns. Man
bestdmde sig helt enkelt f6r att skapa ett tryggare och
attraktivare bostadsomride. Inte bara den enskilda
bostaden utan husen, allméinna ytor med allt frin
postsystem, via portkoder till jimnare inomhustem-
peratur och nya hissar.

Man skulle kunna siga att det under denna period
(2013-2014) vixer fram en helt ny férvaltningsmodell
som vi véljer att kalla tillitsférvaltning av ett miljonpro-
gramomride. Man f6rflyttar fokus frin att enbart om-
fatta den tekniska fastighetsforvaltningen till att ocksa
omfatta sociala relationer, tillit, fértroende och dialog.

I figuren ovan har vi riknat upp ett antal av de oli-
ka atgirder som vidtagits fran Victoria Parks sida i
Herrgirden. Di vi ser bilden kan vi konstatera nig-
ra olika saker. Den forsta dr att det dr ett stort antal
olika insatser — mingden i sig har férmodligen
betydelse genom att man uppnir en sorts kritisk
massa. Det andra dr att det r atgirder av vildigt
manga olika slag — allt frin handfasta fysiska
forindringar, till sidana av mer social natur. Det
tredje dr att det dr omfattningen eller volymen som
innebir en tydlig signal att man investerar i om-
ridet. Detta leder till den fjirde faktorn nimligen
kontrasten mot tidigare fastighetsigare/forvaltare.
En femte faktor dr att mycket av det som gjorts har



skett i samspel eller samverkan med andra aktorer;
kommun, polis, foreningslivet etc.

Till detta bor liggas en sjitte faktor som genomsyrar
hela den lokala forvaltningsorganisationen; bemétan-

de, relationer och sittet pd vilket man kommunicerar
med hyresgisterna.

EFFEKTERNA AV DETTA

Effekterna av detta arbete har blivit betydande och
efter sex ars nirvaro i stadsdelen har féljande hint:

HOT RADDNINGSTJANST: NER FRAN 12 TILL 6
BRANDER: NER FRAN 150 TILL 70

ANTAL BROTT: MINUS 38#

NARKOTIKABROTT: NER FRAN 70 TILL 30

VALDSBROTT: NER FRAN 111 TILL 67

TILLGREPP OCH SKADEGORELSE: NER FRAN 223 TILL 142

POLISANMALNINGAR: MINUS 434
VALDELTAGANDE: PLUS 11 PROCENTENHETER
EKONOMISKT BISTAND: MINUS 18#

FORVARVSFREKVENS: PLUS 1@ PROCENTENHETER

N

Allt detta beror naturligtvis inte enbart pa insatserna
frin Victoria Park. Arbetet i Herrgarden ir ett tydligt
exempel pd att ensam inte ir stark, utan att en av
forutsittningarna for att lyckas dr att man samarbetar
och krokar arm med andra aktorer.

VARDET AV ATT BYGGA ETT SOCIALT HALLBART
BOSTADSOMRADE

Det finns méinga olika sitt att virdera ett socialt
hallbart bostadsomriade. Ovan har vi visat hur ett
stort antal sociala och socioekonomiska indikato-

rer fordndrats i positiv riktning sedan Victoria Park
tog ver ansvaret for Herrgarden. Man kan pa goda
grunder hivda att man 6kat den sociala uthalligheten,
byggt socialt kapital och dkat tryggheten i omradet.
Vi fortsitter nu med att sétta ett ekonomiskt matt pa
detta. Vikan di se att det uppstir tre typer av effekter
till foljd av detta.

Dels de direkta och uppenbara samhillseffekterna,
t.ex. att manniskor kommer i arbete. De bidrar till
folkhushallet, de behéver inte forsérjas och de beho-

ver mindre av samhillets olika stodresurser.

Till detta kommer de mer indirekta samhillseffek-
terna i form av att den sociala oron dimpas. Fler barn
lyckas i skolan, firre ran, bilbrinder och misshandels-
fall. Firre personer rekryteras till de kriminella nét-
verken och fler personer kommer in i arbete. Trygg-
heten i omradet okar.

Dessutom tillkommer ett antal foretagseffekter som
uppstar f6r den fastighetsigare som investerar i detta.
Underhallskostnaderna minskar och fastigheternas

Bilden utgér en stark komprimering av ett resonemang som aterfinns pa sidan 32 i rapportens huvuddel dér ocksé killhdnvisningar dterfinns

virde stiger samtidigt som fOretaget far ett gott rykte
— en sorts goodwilleffekt.

Vi har for en tiodrsperiod forsokt sitta ganska
detaljerade matt pa elva olika typer av effekter som
vi direfter sammanstillt i en helt nykonstruerad
kalkylmodell. I figuren nedan ser ni resultatet. For
att kunna goéra denna typ av kalkyler maste man utgi
frin ett antal rimliga antaganden om vad som hint.
Vi har gjort detta utifrin var generella forsiktighets-
princip for denna form av kalkyler — att alltid ligga
rejilt i underkant for att inte riskera att 6verdriva
effekterna. Om de antaganden vi gjort ir giltiga blir
de samhillsekonomiska effekterna pi tio ars sikt av
det arbetet som Victoria Park har utfort och utfor i
det aktuella bestandet cirka 261 miljoner kronor.

Vi ser di att virdet pa de direkta effekterna — de personer
som till foljd av Victoria Parks arbete kommer in pa
arbetsmarknaden utgor cirka 19 miljoner kronor. Det
som dominerar ir de indirekta effekterna, totalt cirka
147 miljoner kronor. Ett ménster vi sett i manga studier
kring sociala investeringar — de indirekta effekterna som
paverkar ménga olika aktorer dr de som dominerar.

For foretagets rikning blir de kalkylerade effekterna
en forbittring i resultatrikningen under tiodrsperi-
oden pa drygt 4 miljoner kronor. Virdedkningen av
fastighetsbestandet uppgar f6r samma period till 85
miljoner kronor.

Slutligen ser vi hir nigot som ocksa ofta forekommer
nimligen att sund affirsverksamhet ocksa kan ga
hand i hand med att skapa samhillsnytta. Foretags-
vinst och féretagsintresse behover alltsd inte nddvin-
digtvis std i motsatsférhallande till samhillsintresset.



DIREKTA
SAMHALLSVARDEN

PRODUKTIONSVARDEN
8 400 482 KR

FORSORTNING
6 478 335 KR

PALAGRINGAR
4 743 821 KR

TOTALT
19 622 638 KR

INDIREKTA
SAMHALLSVARDEN

HANDELSER/SITUATIONER
55 278 332 KR

KOLLEKTIVA EFFEKTER
56 730 769 KR

POSITIVA EXTERNA EFFEKTER
19566 775 KR

SMITTOEFFEKTER
8 581 826 KR

SUBTILA EFFEKTER
8 846 973 kR

TOTALT
149 004 678 KR

FORETAGSEKONOMISKA
EFFEKTER

RESULTATRAKNING
4 217 666 KR

BALANSRAKNING
84 353 316 KR

GOODWILLVARDEN
4 217 666 KR

TOTALT
92 788 648 KR

TOTALT: 261 415 963 KR

SLUTSATSER OCH TANKAR INFOR FRAMTIDEN

Situationen i Herrgéirden dr idag hésten 2018
visentligt annorlunda dn det var da Victoria Park
tog 6ver dgande och férvaltning av omridet under
2012. Savitt vi kunnat se har den forvaltningsmodell
Victoria Park anvinder sig av varit en avgérande
forklaring till denna férindring, i all synnerhet det
bostadssociala arbetet.

Man har genom sin lokala nirvaro, tack vare den
tillitstérvaltning man tillimpar, bidragit till att den
sociala oron i omradet reducerats pi ett pitagligt vis.
Och dirmed visar man ocksi i handling att utveck-
lingen i utsatta omraden gir att bryta. Detta har
naturligtvis inte skett enbart utifrin Victoria Parks
dtgirder, utan som en £6ljd av det samspel som skett
tillsammans med ett brett knippe aktdrer; civilsam-
hillet, polisen, riddningstjinsten och kommunen for
att nimna nigra.

Nyckeln i denna process bestir av tre delar. Forst och
frimst att man faktiskt i fysisk mening genomfort
betydande renoveringar i hela omrédet, alltifran fons-
terbyten via nya badrum och kok till totala ligenhets-
renoveringar. Detta har haft tvd innebérder. Den ena
ar att husen faktiskt blir i battre skick. Men den andra
mer indirekta delen ir att det formedlat framtidstro
och hopp till de boende. En sorts utvidgning av Bro-

ken Windows-teorin.

Den andra delen handlar om effekten av det rullande
ROT-arbetet som innebir att steg for steg férindra
befolkningens sammansittning i omradet. Fler perso-
ner som inte befinner sig i nigon form av ekonomiskt
eller socialt utanfoérskap flyttar in i omrédet och kom-
mer didrmed att utgéra rollmodeller och férebilder for
framférallt de unga. Man f6ljer FN:s fjarde princip

for socialt uthilliga omraden.



Den tredje delen handlar om det konkreta bostadsso-
ciala arbetet som bestir av olika delar sisom boen-
decoacher och miljévirdar, liksom samarbete med
civilsamhillet pa olika vis bl.a. Rddda Barnen och
kulturprojekt med Drémmarnas Hus.

Aven hir handlar det om att skapa nya rollmodeller —
man kan fa jobb — och skapa hopp f6r de unga. Och
ska vi vilja en enda unik faktor bakom framgingen
blir det den tillitsbaserade modellen som den kommer
till uttryck i det bostadssociala arbetet.

Som vi ser det dr det denna kombination av dtgirder
som forst var for sig, men i all synnerhet tillsammans
varit effektgivande. Effekterna har i forsta hand synts
i de sociala monster som idag rider i Herrgirden med
fornyat hopp om framtiden, fler i arbete och en 6ns-
kan hos de boende om att bryta den valdsspiral som
tidigare priglat omradet. Antalet sociala incidenter
som tidigare var frekventa har minskat dramatiskt.

Vi far hirigenom tvi intressanta och tydliga samspel.
Det ena ér att sociala forindringar och utveckling

pa timligen kort sikt kan leda till stora samhillseko-
nomiska vinster. Det andra dr att foretagsnytta och

samhillsnytta kan gé hand i hand.

En besvirande slutsats som gér att dra utifrin detta
ar att den sociala bostadspolitiken i ett nationellt per-
spektiv har kollapsat. Utsatta, socialt och ekonomiskt
svaga minniskor samlas till f6ljd av ett antal beslut
och olika regelverk till vissa omriden och platser. Nir
koncentrationen av ménniskor i utanférskap blir £6r
stort uppstar sjdlvgenererande och sjilvforstirkande
onda cirklar. Vi pratatar om 600 000 minniskor pa
180 platser runt om i landet. Borjan till ett vi och

dom-sambhille. Detta ir en friga for statsmakterna ta
tag i om vi vill fi till en f6rindring.

Utmaningen for samhillet ir att utifrin erfaren-
heterna i Herrgirden i Malmo och andra positiva
erfarenheter — t.ex. Gérdsten i Géteborg och Hovsjo

i Sodertilje® — fundera 6ver frigan om hur vi kan om-
vandla utsatta omraden till socialt laingsiktigt hallbara
och utvecklande bostadsomriaden. For att detta ska
lyckas krivs sannolikt ett helt nytt tinkande kring
den sociala bostadspolitiken.

I Herrgérden ser vi exempel pd hur detta gér att bryta
och reducera lyckoparadoxens effekter dramatiskt. Det
gér att aterskapa det f6rsvunna sociala kapitalet. Men
ska man lyckas med detta giller det att i hog grad kroka
arm med andra aktorer — inte minst polis, civilsamhille
och kommun. Nigot man lyckats med i Herrgarden.

I vintan pa att statsmakternas ska ta sig an denna sto-
ra utmaning fir vi titta pd exempel pi 16sningar som
det i Herrgarden, lata oss inspireras och se hur vi kan
bygga vidare pa de erfarenheter som ir gjorda.

3 Lundmark & Nilsson, Det oméjliga tar nagot lingre tid — Hovsj6satsningen ur ett process- och socioekonomiskt perspektiv, SEE & Telge, 2012
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23 av dessa omréiden har av polisen beskrivits som sarskilt utsatta. Stadsdelen Rosengard i Malmo idr ett av dessa,
dir Herrgarden dr ett av fem delomriden. Sedan 2013 dger och forvaltar fastighetsbolaget Victoria Park
majoriteten av bostadsbestindet i Herrgirden och har under denna tid bedrivit ett medvetet bostadssocialt
arbete i kombination med upprustning av fastigheterna.

Effekterna har varit anmirkningsvirt stora och positiva. Inom en mingd olika omréden har situationen
dramatiskt forbittrats allt frin minskat vald och anlagda brinder via minskat ekonomiskt beroende och
okad forvirvsfrekvens till hégre valdeltagande.

Det finns idag ett stort behov av att férdndra situationen i utsatta omriden. Kanske kan erfarenheterna frin
Victoria Parks arbete i Herrgarden vara till glidje och inspiration f6r andra aktorer som vill géra en likartad resa

Denna skrift utgér en sammanfattning av huvudrapporten med samma namn. Hir lyfts slutsatser och
centrala podnger fram. I huvudrapporten beskrivs omradet Herrgirden, vad som gjorts, vilka effekter
detta lett till samt det ekonomiska virdet av detta — f6r féretaget och samhillet i stort.
Rapporten kan laddas ner frin www.victoriapark.se.

Eva Nilsson Lundmark (beteendevetare) och Ingvar Nilsson (nationalekonom) som skrivit denna rapport
har i mer dn 35 ar arbetat med dessa fragor och de senaste tvd dren skrivit rapporter om detta bl.a.

Orten bortom véldet, Rinkebymiljarden, Tystanden hos de ménga samt Vi kan om vi vigar.
Rapporterna kan laddas ner frain www.socioekonomi.se
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