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Sammanfattning

Syftet med denna studie ar att undersdka betydelsen av platsférvaltning for sakerhet och trygghet i
bostadsomraden. Med stdd i situationella brottspreventionsprinciper och platshanteringsteorin inleds
studien med en kvantitativ analys av hur brott koncentreras till flerbostadshus i Stockholm, samt hur
denna koncentration varierar beroende pa brottstyp och &gandeférhallanden (privata respektive
kommunala bostadsbolag). Dérefter analyseras det svenska brottsférebyggande férvaltningsarbetet
baserat pa data fran enkater riktade till platsférvaltare i Sverige samt till boende i fallstudieomraden i
Stockholm och Vaxjo. Studien utgar fran principer inom platshanteringsteorin och anvander dessa som
analytisk referensram for att synliggdra hur forvaltningsinsatser tar form i det dagliga brottsférebyggande
och trygghetsskapande arbetet. Resultaten visar en markant brottskoncentration per byggnad i
Stockholms kommun, dar ett litet antal byggnader star fér en oproportionerligt stor del av den totala
brottsligheten, med viss variation mellan brottstyper. Detta monster kvarstar aven nar hansyn tas fill
byggnadsstorlek och antal lagenheter. Analysen visar ocksa att dgandeform har betydelse: i vissa
brottstyper uppvisar kommunala bostadsbolag hdgre nivaer av brottsintensitet per ldgenhet, medan
privata fastighetsagare i hogre grad uppvisar mycket koncentrerade moénster i en mindre del av
bestandet. Resultaten visar att bade strukturella férutsattningar och forvaltningspraxis paverkar den
mikrogeografiska variationen i brottsniva.

Platsforvaltare utgor en heterogen yrkesgrupp vars arbete ofta underskattas. De flesta av de svarande
arbetar i betydligt hogre grad med sakerhet och trygghet an de sjalva ar medvetna om, och manga
fungerar som forvaltningsbolagets ansikte utat i det dagliga arbetet, vilket innebar en omfattande
exponering for klagomal och ibland obehagliga beteenden. Ett genomgéende ménster i bade storstads-
och mindre stadskontext ar att platsférvaltare och bostadsorganisationer utgér centrala aktorer i
boendes vardagliga hantering av ordnings- och trygghetsproblem. Boende i bade Stockholm och Vaxjo
vander sig i hog grad till forvaltare, hyresvard eller bostadsrattsférening vid vanliga problem i huset och
dess naromrade. | Sverige ar det dessutom relativt vanligt att platsforvaltare och bostadsbolag
engagerar sig aret runt i sociala aktiviteter for de boende for att 6ka trivseln, vilket skiljer sig fran manga
andra lander. Genom att skapa ett platsférvaltningsindex undersoktes hur olika omraden sag ut ur de
boendes perspektiv vad galler platsférvaltningsrutiner, och detta kopplades till sjalvrapporterade brott,
polisstatistik, trygghet och social sammanhallning i relation till &gandeform i bade Stockholm och Vaxj6.
Resultaten visar att boende generellt upplever platsférvaltningens kvalitet (det vill saga
platsférvaltningsindexet) som lagre inom allmannyttan, men att det finns stora variationer mellan
studieomraden och bostadsbolag i bade Stockholm och Vaxjo.

Ett viktigt resultat fran regressionsmodellerna ar att boende i byggnader med tydliga rutiner for tillsyn,
god fysisk miljo, fungerande tilltradeskontroll och aktiv kommunikation med férvaltaren rapporterar lagre
otrygghet och farre problem kopplade till skadegérelse, ordningsstérningar och obehériga. Med ORKA-
ramverket framtrader organisering av utrymmen som den mest betydelsefulla dimensionen for bade
forvaltning och boendes upplevda trygghet, dar underhall och reparationer ingar. Det &r oklart varfor
hégre kontroll av tilltrade kopplas till brott, men detta kan sannolikt spegla omvand kausalitet.
Dimensionerna reglering av beteende och resursallokering uppvisar en mer begransad betydelse i
materialet. Vi rekommenderar att i stérre kommuner, dar styrstrukturer kan vara mer komplexa, ar
standardiserade rutiner och organisatoriskt stod for platsforvaltare sarskilt viktiga, framfor allt inom
allmannyttan. Detta kraver detaljerad kAnnedom av lokala problem eftersom de varierar mellan omraden
och beroende pa saval kommunal som nationell kontext. Skillnader mellan offentligt och privat boende
understryker behovet av agandeformsanpassade strategier. | mindre kommuner kan narhet och
lokalkdnnedom utnyttjas, forutsatt att platsforvaltares brottsférebyggande och trygghetsskapande
arbete far organisatoriskt stdd, att de besitter kunskap om de specifika problemen och kan planera sitt
arbete med langsiktighet och en gemensam vision.

Nyckelord: brottskoncentration, flerbostadshus, platsforvaltning, brottsprevention, ORKA-modellen,
agandeforhallanden.






1. Introduktion

| kontrast till den arhundradelanga traditionen att fokusera pa kriminalitetens monster i
stadsdelar (Sampson et al., 1997; Shaw & McKay, 1942) har mer samtida studier visat att inom
dessa stadsdelar ar det vissa platser, sdsom specifika gator, barer eller bostadsbyggnader,
som genererar och/eller attraherar oproportionerligt stora mangder brott (Eck et al., 2007;
Sherman et al., 1989; Weisburd, 2015). Dessa studier visar konsekvent att en liten andel
platser i en stadsdel star fér en stor del av den lokala brottsligheten. Denna forskjutning fran
omradesniva till platsniva lyfter fram vikten av platsens egenskaper for att forma
brottsmajligheter.

Flerfamiljshus visar ocksa liknande brottskoncentration (Eck & Madensen, 2018; Franquez et
al., 2013; Townsley et al., 2014). Studier indikerar att en relativt liten andel lagenhetskomplex
star for en oproportionerligt stor del av brotten, vilket illustrerar hur brott samlas i specifika
boendemiljder snarare an sprids jamnt 6ver staden (Clarke & Bichler-Robertson, 1998;
Franquez et al., 2013; Linning & Eck, 2021; Townsley et al., 2014). Detta monster bekraftas av
Hipp et al. (2018), som visar att flerfamiljshus upplever cirka 280 procent fler valdsbrott, 70—
130 procent fler inbrott och ran samt omkring 200 procent fler stélder av motorfordon jamfort
med villor. Forskning visar att olika aktérer paverkar sakerhet och trygghet pa en plats, fran
agare och narstaende till anstallda med bade tilldelat och diffust arbetsrelaterat ansvar samt
besokare (Felson, 1995). Eck och Madensen-Herold (2018) identifierar flera typer av
platsforvaltare vars arbete fyller olika funktioner, fran att organisera platsen till att allokera
resurser (Madensen & Eck, 2012), den sa kallade ORKA-modellen.

Trots att den internationella forskningen har visat indikationer pa att god platsforvaltning kan
forebygga brott genom att minska garningspersoners uppfattning om brottsméjligheter
(Madensen & Eck, 2012), saknar vi i Sverige kunskap om detta. | var kontext innebar
fastighetsforvaltning bade kortsiktigt arbete som dagligt underhall av fastigheter, och langsiktigt
arbete som planering av renoveringar och kommande byggprojekt, samt att ekonomin
utvecklas enligt plan (Fastighetsagarna, u.a.). De uppgifter som ingar i fastighetsforvaltarens
uppdrag kan variera beroende pa vilken typ av fastighet det ar (privat eller hyresratt), nar den
byggdes, samt dess storlek, men sammantaget kan sagas att en fastighetsforvaltare har ett
Overgripande ansvar for att utveckla, bevara och forbattra fastigheterna.

Syftet med denna studie ar att undersdka betydelsen av platsforvaltning for sdkerheten och
tryggheten i bostadsomraden. Forst analyserar vi sambandet mellan bostadsagande och
brottskoncentration for att fordjupa forstaelsen av platsforvaltare. Studien syftar till att belysa
betydelsen av att analysera brott pa byggnads- och platsnivd samt att underséka hur
platsforvaltningens arbetssatt, i linje med ORKA-modellen, utformas i den svenska kontexten
och hur dessa insatser paverkar bade brottslighet och upplevd trygghet i och omkring
flerfamiljshus.

Rapporten inleds med studiens syfte och kontext, foljt av teoretisk bakgrund om
brottskoncentration, otrygghet och platsforvaltning. Studieomradena Stockholm och Vaxjo
beskrivs, darefter data, metod och enkat. Resultatdelen analyserar brottskoncentration och
platsférvaltning i bostadshus, och rapporten avslutas med diskussion och slutsatser.



2. Teoretisk bakgrund

2.1 Brottsfordelning och otrygghet i staden

Den internationella forskningen ger starkt stéd for fenomenet brottskoncentration genom att
visa att brottsligheten ar extremt ojamn pa byggnadsniva. Enligt data fran Jacksonville-Duval
County, USA, star endast 20% av lagenhetskomplexen for 47% av alla egendoms- och
valdsbrott som citeras av Eck (2007). Detta betonar att de flesta brott koncentreras till ett litet
antal platser. Liknande monster hittades i en annan nordamerikansk studie i Houston, USA.
Den visar att en mycket liten andel av lagenhetskomplexen star for en oproportionerligt stor
andel av alla brott, ett ménster som galler fér samtliga brottstyper men &r sarskilt uttalat for
ordningsstérande brott.

En anledning &r att vissa byggnader kan fungera som "riskfyllda anlaggningar” (‘risky facilities')
som kannetecknas av frekventa regelbrott och signalerar en nedbrytning av ordningen, vilket i
sin tur kan attrahera ytterligare brottslighet (Eck et al., 2007). | fastigheter med till exempel
dalig platsforvaltning kan en bristfallig tillsyn normalisera avvikande beteende, vilket tillater
monster av brott och oordning att fa faste och kvarsta éver tid (Eck & Madensen, 2018).
Internationella bevis tyder pa att skillnader i incitament for fastighetsunderhall mellan
allmannyttiga bostadsbolag och privatdgda bostader faktiskt paverkar brottsligheten i dessa
byggnader (Disney et al., 2023) men evidensen kring i vilken utstrackning bostadsagande
paverkar brottsférdelningen ar begransad i den nordiska kontexten. Nedan diskuteras hur olika
aktorer paverkar brott pa lokal niva.

2.2 Platsforvaltare som sakerhet- och trygghetsskapande aktorer

Brott uppstar "nar en trolig garningsperson och ett ldmpligt mal sammanfaller i tid och rum utan
en lamplig évervakare pa plats” (Cohen & Felson, 1979). Med 6vervakning avses de atgarder
som individer, vaktare eller andra aktérer vidtar fér att minska kriminalitet och skydda
potentiella offer eller ett mal. Pa ett bostadsomrade kan det finnas flera typer av aktérer som
kan férebygga brott enligt (Clarke et al., 2007).

e Guardians eller 6vervakare: de kan vara formella Overvakare, sasom poliser,
sakerhetsvakter eller fastighetsforvaltare, vars ansvar ar att skydda manniskor och
egendom, och informella dvervakare, till exempel boende, grannar eller bestkare. De
férsvarar malet.

e Place managers eller platsférvaltare: reglerar och évervakar platsen, organiserar och
underhaller den for att minska brottsméjligheter, de minskar brott genom att géra brott
mer riskfyllt eller svarare att genomféra. De kan vara personal eller andra aktérer med
ansvar for platsen, sdsom fastighetsforvaltare, vaktmastare eller parkeringsvakter.

e Handler eller kontrollperson: de paverkar potentiella garningspersoners beteende for
att minska risken for brott. De ar ofta personer med nara relation till garningspersonen
och kan vara en granne som ka@nner nagon i ett bostadsomrade och ingriper om hen
boérjar begar nagot brottsligt.

| praktiken finns ofta Gverlappningar mellan rollerna som Overvakare, platsférvaltare och
kontrollperson bland de som verkar inom bostadsomradet (Clarke et al., 2007). Bland de som
ar ansvarig for platsen, pekar Felson (1995) pa fyra uppgifter som kan ibland ocksé éverlappa:
e De som har ett personligt ansvar fér en plats, sdsom agare och personer som star dem
nara.
e De som har tilldelat ansvar for en plats, sdsom anstallda som har i uppdrag att évervaka
platsen.



e De som har ett diffust arbetsrelaterat ansvar pa en plats, sdsom anstallda som arbetar
dar men inte har nagra specifika 6vervakningsuppgifter.

e De som har ett generellt ansvar for en plats, sasom bestkare som genom sin narvaro
bidrar till att avskracka brott.

Senare har Eck och Madensen-Herold (2018) identifierat fyra typer av platsforvaltare:

e Suppressors, det ar de som foérebygger brott proaktivt, de férsdker stoppa brott innan
de hander, och darfor férvantas deras platser ha Iag eller ingen brottslighet.

e Reactors, de som reagerar efter brott ar ett faktum, de investerar initialt inte mycket
anstrangning pa att forebygga brott, men reagerar nar ett brott intraffar for att forhindra
framtida brott, vilket haller den totala brottsligheten lag.

e Enablers, de tar de inte itu med brottsmdjligheter pa sin plats och genom sin passivitet
tillater de att brott sker.

e Promoters, de uppmuntrar brott genom att inte férebygga dem, och kan till och med
forstarka brottsméjligheter pa sin plats f6r egen vinning.

En fastighetsférvaltare som ar en enabler eller promoter till exempel som inte sakerstaller
ordentlig belysning i trapphus och gangvagar kan 6ka morka, odvervakade omraden dar brott
lattare kan ske. Detta minskar antalet kapabla 6vervakare i omradet och 6kar mojligheter for
inbrott eller skadegodrelse. Om forvaltaren exempelvis inte kontrollerar vem som far tillgang till
gemensamma utrymmen eller inte hanterar obehotriga som vistas i omradet, skapas fler
brottsmdjligheter. Motsatt galler for suppressors och reactors, som genom proaktivt eller
reaktivt agerande minskar kriminalitet. Sammanfattningsvis forvantas suppressors och
reactors ha lag eller ingen brottslighet pa sina platser, medan enablers och promoters ofta har
hogre koncentrationer av brott.

Super-controllers eller super-Gvervakare ar aktorer och institutioner som indirekt paverkar
controllers, dvs, dvervakare, platsférvaltare och kontrollperson, genom att skapa incitament foér
att forebygga eller mojliggora brott, som t.ex. via regelverk, normer eller organisatoriska
resurser (Sampson et al., 2010). | Sverige, kan planerare vara exempel pa super-6vervakare.

2.3 Platsforvaltning som sdkerhets- och trygghetsskapande process

Vad en platsforvaltare gor har en betydelse for sdkerhet och trygghet. Studier, som den fran
Hipp et al. (2018) i USA, visar att flerbostadshus har en signifikant hdgre utsatthet for brott
som vald, inbrott, rdn och motorfordonsstdlder jamfért med villor. Denna markanta skillnad
understryker hur viktigt det ar att fokusera pa byggnadsniva och effektiv platsférvaltning for att
hantera de hdga brottskoncentrationerna i flerbostadshus. Vidare betonas att &ven om den
aktuella studien kanske inte direkt mater forvaltningsmetoder, ar agandeformen (allmannyttiga,
privata eller bostadsrattsforeningar) nara kopplad till skillnader i kapacitet, resurser, incitament
och regleringsskyldigheter for forvaltningen (se t.ex. (Disney et al., 2023; Rohe et al., 2002)).
Dessa variationer i agande paverkar direkt hur ordning uppratthalls och vilka insatser som kan
sattas in.

- ORKA modellen
ORKA-modellen (se tabell 2.1), utvecklad av John Eck (2012; 2018), ar ett ramverk for
platsforvaltning som beskriver de fyra huvudstrategier bostadsforvaltare och agare kan
anvanda for att aktivt férebygga brott och oordning pa specifika platser. Modellen bygger pa
fyra nyckelkomponenter:



Tabell 2.1 - Beskrivning av ORKA-modellens kategorier

Organisering av fysisk miljé, Handlar om att utforma och underhalla platsen sa att
O | den minskar brottsmdjligheterna och o6kar den informella 6vervakningen. Detta ar
kopplat till CPTED (Crime Prevention Through Environmental Design).

Reglering av beteende, innebar att tydliga regler och normer etableras for hur
R manniskor far upptrada pa platsen. Det kan inkludera ordningsregler, tydlig skyltning,
och konsekvent tillampning av sanktioner vid regelbrott.

Kontroll av tilltrade, syftar till att begrénsa obehdriga personers tillgang till platsen.
K Exempelvis genom lasta dorrar, grindar, passersystem, staket eller bevakning. Det kan
ocksa vara intrade som hyresgast i fastigheterna.

Allokering av resurser, vilket garanterar att ekonomiska och personella medel finns
A | tillgangliga for att utféra de dvriga strategierna. Genom att systematiskt tillampa ORKA
kan platsforvaltare fungera som effektiva vaktare som eliminerar de forutsattningar
som attraherar brott.

2.4 Forskning om platsforvaltning i brottsforebyggande arbete

Forskning visar att sattet agare och platsansvariga kontrollerar, driver och underhaller en plats
kan antingen undertrycka eller underlatta brottslighet (Clarke et al., 2007; Townsley et al.,
2014; Wilson & Kelling, 1982). Centralt i detta ar platshanteringsteorin, som postulerar att
fastighetsforvaltare agerar som grindvakter for trygghet.

Viktiga faktorer som identifierats for att minska brott och oordning inkluderar personalledning
(utbildning, traning och personalens erfarenhet har en direkt positiv effekt pa ordningslaget)
(Madensen, 2007), resursstyrka, dvs. forvaltare med storre ekonomiska resurser kan hantera
incidenter snabbare och mer effektivt, vilket leder till Iagre nivaer av stérningar (Madensen,
2007) och fysisk sakerhet eftersom inbrottstjuvar prioriterar fastigheter med lag fysisk
sakerhet; inférandet av tydliga sakerhetsatgarder fungerar darfor avskrackande (Rogerson &
Armitage, 2014). Inom bostadssektorn paverkas brottsligheten av bade fastighetens
egenskaper och forvaltningens strategier. Studier pekar pa att faktorer som
hyresgastscreening, marknadsforing och fastighetens faciliteter spelar roll (Payne, 2010)

Forskningen lyfter ocksa fram betydelsen av stabilitet och narvaro i ett omrade. Bostadshus
med langtidskontrakt (bostads- och hyresratter) har signifikant l&gre brottslighet an de med
korttidshyresratter (Townsley et al., 2014). Studier visar att avstdndet mellan dgarens bostad
och fastigheten, samt fastighetens storlek och andelen bostadsratter, ar faktorer som paverkar
nivan av egendomsbrott (Rephann, 2009). Slutligen, hégre nivaer av aktiv platshantering och
Overvakning korrelerar generellt med lagre brottslighet i hdghusmiljéer (Townsley et al., 2014).

2.4.1 Behovet av svensk forskning

| Sverige saknas idag systematiserad kunskap om hur detta forvaltningsarbete ser ut i
praktiken. Medan internationell forskning tydligt visar att forvaltningens kvalitet ofta vager
tyngre an sjalva dgandeformen (Townsley, 2014), behdvs mer kunskap om hur storleken pa
svenska bostadshus och deras lokalisering paverkar deras formaga att forebygga brott. Denna
studie amnar bidra till det lokala brottsférebyggande arbetet genom att analysera hur
flerfamiljshus kan optimera de fyra primara férvaltningsuppgifterna.

2.5 Forskningsfragor

Var analys utgar fran foljande fragestallningar baserat pa officiell brottsstatistik, samt data fran
enkater till forvaltare i Sverige och boende i fallstudieomraden i Stockholm, kompletteras aven
med fallstudier i mindre kommuner som Vax;jo:

1) | vilken utstrackning koncentreras brott pa byggnadsniva?



2) Varierar brottskoncentrationen beroende pé brottstyp samt mellan privata och
kommunala bostadsbolag?

3) Vad karaktariserar forvaltningsarbetet i den svenska kontexten, med sarskilt fokus pa
brottsférebyggande insatser? Vad gor en platsforvaltare i den svenska kontexten?

4) Hur ser det brottsforebyggande forvaltningsarbetet (ORKA) ut? (Organisering av
utrymme, reglering av beteende, kontroll av tilltrdde och allokering av resurser, enligt
(Eck & Madensen, 2018)

5) Vilken effekt har det brottsforebyggande forvaltningsarbetet pa brott och pa trygghet i
och omkring flerfamiljshus?

Genom att besvara dessa fragor vill vi bidra med ny vetenskaplig insikt och utveckla
evidensbaserade beslutsstdd for en mer effektiv och platsspecifik trygghetsskapande insats
inom bostadssektorn.

En analys av brottskoncentration pa byggnadsniva gor det mojligt for forvaltare att identifiera
vilka fastigheter som kréaver mest resurser. Detta skapar ett underlag for att rikta insatser dar
de gor storst nytta, vilket sparar bade tid och pengar. Eftersom studien specifikt fragar vad en
forvaltare gor i en svensk kontext, fyller den ett viktigt kunskapsgap. Det ger en tydlig bild av
hur rollférdelningen ser ut mellan privata och kommunala bolag i Sverige, vilket underlattar
samverkan och standardisering av professionen inom svensk fastighetsférvaltning. Genom att
applicera Eck & Madensen teori pa svenska forhallanden skapar studien en praktisk checklista
for forvaltare. Genom att dela upp arbetet i Organisering, Reglering, Kontroll och Allokering far
bostadsbolagen ett konkret sprak och en struktur for att utvardera sin egen verksamhet och
identifiera vilka av dessa fyra pelare som behdéver starkas. Slutligen, vi kopplar samman
upplevda kvaliteten av forvaltningsarbete med brottsutsatthet och trygghet. Detta ger
fastighetsdgare det vetenskapliga stéd de behover for att motivera investeringar i
férvaltningskvalitet (t.ex. battre personalkompetens eller tekniska l6sningar).



3. Studieomradena

For att mojliggdra analyser som stracker sig bortom en ren storstadskontext och darmed dka
studiens generaliserbarhet inkluderar projektet tre typer av kommuner: en storstad, en
mellanstor kommun och en medelstor kommun i en landsbygdsregion. Detta upplagg féljer
projektets ambition att inte enbart studera urbana miljder utan &ven fanga variationer i
bostadsforvaltning, socioekonomiska férutsattningar och brottskoncentration i olika typer av
lokala kontexter.

Valet av studieomraden motiveras av bade teoretiska och praktiska skal. Kommunstorlek och
befolkningstathet paverkar saval brottsnivaer (Ceccato & Dolmen, 2011) som forutsattningarna
for lokalt forvaltningsarbete. Storstédder kdnnetecknas ofta av hégre brottskoncentrationer och
mer komplexa férvaltningsstrukturer, medan mindre kommuner kan ha begransade resurser,
farre etablerade rutiner och mindre formell kapacitet i det brottsforebyggande arbetet.
Forskning visar dessutom att mindre kommuner generellt uppvisar starkare social
sammanhallning an storre stader (Da Costa & Ceccato, 2015), vilket kan paverka bade
trygghet och férvaltningens roll.

Mot denna bakgrund valdes Stockholm och Vaxjo som fallstudieomraden (se figur 3.1). Valet
gjordes aven utifran redan etablerade samarbeten med kommuner och bostadsorganisationer,
vilket underlattade tillgangen till data och mdjliggjorde kontinuerlig dialog under arbetet.
Tillsammans representerar dessa tre kommuner olika kontexter och ger mdjlighet att studera
hur skillnader i kommunstorlek, bostadsbestand och socioekonomiska forutsattningar
paverkar trygghet, brottsutsatthet och forvaltning.
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Figur 3.1 Studieomradena
3.1 Stockholm och Vaxjo

3.1.1 Stockholm

Den férsta delen av studien genomférdes i Stockholm kommun, Nordens mest folkrika stad
med narmare en miljon invanare (Statistikmyndigheten SCB, 2023). Staden ar uppdelad i 544
demografiska statistikomraden, vilka utgjorde underlaget foér analyserna av socioekonomisk
utsatthet och for urvalet av studieomraden. Stockholm kénnetecknas av en tydlig
socioekonomisk segregation, dar inkomstnivaer, utbildning, sysselsattning och demografisk
sammansattning varierar markant mellan olika stadsdelar (Stockholms stad, 2023). Den
urbana strukturen bestar av ett natverk av forortscentra sammanknutna med innerstaden via
ett valutbyggt kollektivtrafiksystem, och invanarna har éverlag god tillgang till parker, service
och social infrastruktur.



Totalt sex stadsdelar i Stockholm ingick i studien: Rinkeby/Tensta, Skarholmen, Frudngen,
Arsta, Sodermalm och Bagarmossen (se figur 3.2). Samtliga omraden rymmer bade
hyresratter och bostadsratter, men skilier sig tydligt at vad galler bostadsstruktur,
socioekonomiska forutsattningar och befolkningssammansattning. Sédermalm och Arsta
representerar omraden med generellt starkare socioekonomiska resurser, medan Fruéngen
och Bagarmossen intar ett mellanskikt dar bostadsstruktur och trygghetsférhallanden ar mer
heterogena. Rinkeby och Tensta domineras av storskalig flerbostadsbebyggelse fran
miljonprogrammet och kannetecknas av lag genomsnittlig inkomst, hog arbetsléshet samt en
hég andel invanare med utlandsk bakgrund. Aven Skarholmen har en betydande andel
miljonprogramsbebyggelse och hyresratter, men med nagot storre variation i bostadstyper och
socioekonomiska forhallanden. Sarskilt Rinkeby och Tensta har aterkommande figurerat pa
Polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden (Polismyndigheten, 2025), vilket ytterligare belyser
deras komplexa trygghetskontext.
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Figur 3.2 Stockholm studieomradena

3.1.2 Véaxjo

Den andra delen av studien genomférdes i Vaxjé kommun (se figur 3.3), en medelstor kommun
belagen i en landsbygdsregion, vilket erbjod en tydlig kontrast till storstadskontexten i
Stockholm och darmed oOkade studiens generaliserbarhet (Tillvaxtverket, 2022). Vaxjo
kommun har omkring 98 000 invanare, varav cirka 72 200 bor i tatorten Vaxjo (Vaxjé kommun,
2024). Den urbana strukturen kannetecknas av en relativt kompakt stadskdrna omgiven av
mindre bostadsomraden och stadsdelar, med narhet till gréonomraden, lokala
centrumfunktioner och god tillgang till kommunal service (Vaxjo Kommun, 2024).

Krakan &r ett centrumnadra bostadsomrade i Vaxjo som huvudsakligen bestar av
flerbostadshus med en sammanhallen bebyggelsestruktur kring gemensamma gardsmiljoer
(Vidingehem, 2025). Omradet har en relativt tadt bostadsbebyggelse med gangstrak,
gemensamma ytor och inslag av gronska i anslutning till kvarteren. Gamla Norr ar ett



centrumnara bostadsomrade i norra delen av Vaxjé6 med en varierad bebyggelsestruktur
bestaende av bade flerbostadshus och smahus. Omradet praglas av bostadsgator med relativt
lag bebyggelsetathet samt narhet till stadens centrum och dess serviceutbud. Agar- och
upplatelseformerna i Gamla Norr &r blandade (Svensk Fastighetsférmedling, 2025).
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Figur 3.3 Véxjo studieomradena



4. Data och metoder

4.1 Data

Studien genomférs genom en integrerad analys av brottsstatistik, markanvandningsdata,
demografiska och socio-ekonomiska indikatorer samt relevanta geografiska indelningar. Syftet
ar att unders6ka hur den byggda miljon och befolkningsstrukturer samvarierar med
koncentrationer av brott i urbana bostadsmiljder. Analysen ar geografiskt strukturerad pa
byggnadsniva, vilket mojliggér en detaljerad forstaelse av mikrogeografiska risk- och
skyddsfaktorer.

Polisdata

Brottsstatistiken har erhallits fran Polismyndigheten fér och omfattar registrerade brott under
aren 2019 och 2023 fér Stockholms kommun och 2024 fér Vaxjoé kommun. Sex brottskategorier
ingar i analysen: totalt antal brott, valdsbrott, stoldbrott, narkotikabrott, inbrott samt
skadegorelse. Samtliga handelser ar geokodade och knutna till specifika bostadsbyggnader.
Denna koppling mdjliggdr analyser av brottskoncentrationer pa en mikrogeografisk niva, dar
variationerna i brottsbelastning stracker sig fran enstaka incidenter till mycket hdga frekvenser
beroende pa byggnad och brottskategori.

Demografiska och socio-ekonomiska data

Demografiska och socio-ekonomiska variabler har hamtats fran Statistiska centralbyran (SCB)
och aggregerats pa DeSO-niva (Demografiska statistikomraden) for ar 2023. Tva indikatorer
ingar: andelen hogutbildade och andelen unga man i aldern 16—24 ar. Dessa variabler
representerar strukturella kontextfaktorer som kompletterar de fysiska miljévariablerna.
Variablerna kopplades till respektive bostadsbyggnad genom geografisk 6verlagring av
byggnadernas koordinater med DeSO-indelningen.

Markanvéndning

Markanvandningsdata har sammanstéllts fran OpenStreetMap, Stockholms stad, Trafikverket
och SLU med datauttag genomférda under 2023. Dessa data beskriver bade fysiska och
funktionella egenskaper i naromradet kring varje bostadsbyggnad. Analysen omfattar
forekomsten av barer, restauranger och nattklubbar i mycket nara anslutning till byggnaderna,
avstandet till nArmaste park, vagnatets intensitet i den omgivande miljén samt férekomsten av
olika typer av byggnader inom ett kort gangavstand. Dessutom inkluderas uppgifter om
bostadsbestandets upplatelseformer, vilket mojliggdér en mer detaljerad forstaelse av den
lokala bostadsstrukturen tilhandahallna av Stockholms stad. Samtliga
markanvandningsvariabler har genererats genom narhetsanalyser baserade pa buffertar om
50 respektive 100 meter fran varje byggnad.

Geografiska indelningar

Tva geografiska nivaer integreras i analysen. Byggnadsnivan utgor den primara enheten for
brotts- och markanvandningsdata och ger en detaljerad representation av den fysiska miljon.
Byggnadsdata har hamtats fran Lantmateriet. DeSO-nivan anvands for de socioekonomiska
variablerna och erbjuder en stabil mesogeografisk indelning for statistiska jamforelser.
Socioekonomiska data pa DeSO-niva har tillhandahallits av Statistiska centralbyran (SCB).
Genom rumslig sammanslagning av data har dessa geografiska lager kombinerats pa ett
systematiskt och konsistent satt, vilket mojliggér analyser som integrerar bade mikro- och
meso-skaliga faktorer.

Samtliga datakallor harmoniserades och sammanférdes i en GIS-miljé. Brottshandelserna
lankades till bostadsbyggnader baserat pa deras koordinater, och
markanvandningsvariablerna berdknades genom buffertbaserade narhetsanalyser. De socio-
demografiska indikatorerna tilldelades byggnaderna via 6verlagring av DeSO-indelningen.
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Den resulterande byggnadsbaserade dataseten utgor grund for vidare statistiska analyser av
relationerna mellan brott, bebyggelsestruktur och socio-demografiska férhallanden.

4.2 Metod

4.2.1 Litteraturoversikt

En systematisk litteraturoversikt genomférdes som en integrerad del av studien for att
sammanstélla befintlig kunskap om platsfoérvaltning och dess roll i brottsférebyggande och
trygghetsskapande arbete. Med hjalp av databaserna Scopus och ScienceDirect identifierades
224 artiklar efter rensning av 1 502 icke-relevanta artiklar (se figur 4.1). Litteraturéversikten
redovisas i denna rapport som en del av studiens metod och analytiska ram, men utgor
samtidigt underlag for ett separat vetenskapligt arbete som vid rapportens fardigstallande
fortfarande ar under utarbetande. Litteraturéversikten anvandes I6pande som referensram i
studiens fortsatta genomférande och analys.

| Identification of studies via databases and registers

-% Records identified from: ?:rzzﬁ; ;moved before
ﬁ gatgbtases {E=1 ‘2.?{-:32 _— Duplicate records removed (n
= egisters (n_— ) =41)
T Manually (n=15)
=
Records screened Records excluded
(n=1736) {n =1502)
Reports sought for retrieval Reports not retrieved
o (n=243) (n=10})
=
- l
w0
Reports assessed for eligibility
(n=233) Reports excluded:
Poor work (n=0)

Reports of included studies
(n=224)

[ Included ] [

Figur 4.1 Flédesschema

4.2.2. Analys av brottskoncentration och dgarstrukturer pa byggnadsniva

For att svara pa om brottskoncentration i bostadshus varierar beroende pa brottstyp och typ
av bostadsbolag anvands en geografisk ansats dar polisregistrerade brott analyseras pa
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byggnadsniva i Stockholm. Brottshandelser geokodas och kopplas till enskilda
bostadsbyggnader med information om &agarform (offentlig eller privat), vilket mojliggdr en
finmaskig kartlaggning av brottsférekomst.

Koncentrationen av brott beskrivs med hjalp av en J-kurva, som visar hur en liten andel
byggnader star fér en oproportionerligt stor del av den totala brottsligheten. Eftersom
byggnader varierar i storlek normaliseras brotten genom att relatera dem till antal Iagenheter.
Detta ger ett matt pa brottsintensitet per lagenhet och gor det mgjligt att identifiera byggnader
som uppvisar systematiskt hég brottsexponering relativt sin storlek, snarare an i absoluta tal.

For att analysera vilka faktorer som forklarar variationen i brottsnivaer anvands
regressionsmodeller estimerade med Poisson-regression, dar byggnadsstorlek inkluderas
som offset-term. P& sa satt kan sambandet mellan agarkategori och brottsniva understkas
samtidigt som omgivande strukturella och funktionella férhallanden kontrolleras. Denna
metodkombination — geografisk dataintegration, koncentrationsanalys och statistisk
modellering — ger en robust grund for att identifiera om brott koncentreras till specifika
byggnader och i vilken utstrackning &garférhallanden bidrar till dessa monster.

4.2.3 Kartlaggning av platsforvaltningens roll i Sverige

For att kunna karakterisera det praktiska forvaltningsarbetet i den svenska kontexten
genomférdes en nationell enkat riktad till férvaltare i hela Sverige. Enkaten besvarades av
totalt 187 yrkesverksamma inom bostadsbolag samt andra experter inom fastighets- och
platsforvaltning. Ungefar halften av respondenterna arbetade med bostadsfastigheter, medan
den andra halften var verksamma inom kommersiella, kontors- eller offentliga miljéer. Enkaten
bestod av ett kort frageformular pa en sida, utformat for att samla in information om
respondenternas roller som platsforvaltare. Den innehdll fragor om deras arbetsuppgifter, hur
stor del av arbetstiden som agnades at brotts- och trygghetsrelaterade fragor, vad de gjorde
och hur mycket tid de lade pa uppgifter kopplade till ORKA-ramverket, det vill sidga
organisering av platsen, reglering av beteende, kontroll av dtkomst och allokering av resurser.

For att battre forstd omfattningen av deras ansvar delades respondenterna in i tre
organisatoriska nivaer:
1. Forvaltare i ledande befattningar (N=81), vanligtvis ansvariga for strategiska beslut och
resursfordelning;
2. Forvaltare som planerar och organiserar den dagliga verksamheten (N=83), med
ansvar for att samordna rutinmassigt arbete och ge vagledning till personal;
3. Forvaltare som utfér den dagliga verksamheten (N=16), ansvariga for praktiska
arbetsuppgifter pa plats sasom tillsyn och reparationer.

Med hjalp av en bekvamlighetsurvalsstrategi kontaktades yrkesverksamma inom
bostadsbolag samt andra experter inom fastighets- och platsforvaltning. Enkaten
distribuerades via e-post, sociala medier och ett professionellt nyhetsbrev. Datainsamlingen
resulterade i totalt 187 inkomna svar fran forvaltare med ansvar for byggnader och platser i
olika delar av Sverige. Eftersom syftet var att fa en bredd av perspektiv snarare an ett statistiskt
representativt urval, bidrog denna strategi till att fanga variationer i arbetsroller,
organisationstyper och erfarenheter av trygghetsrelaterat arbete

Enkaten var avsiktligt kortfattad och utformad fér att underlatta deltagande bland
yrkesverksamma med begrénsad tid. Deltagandet var frivilligt och anonymt, och inga
personidentifierande uppgifter samlades in utdver information om respondenternas
professionella roll och organisatoriska niva. Enkatunderlaget analyserades med deskriptiva
statistiska analyser sdsom korstabeller och chi-tva-test i SPSS.
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4.2.4 Studieomraden for enkdtundersokning till boende

| ytterligare en enkatunderstkning (se 4.2.5) valdes bostadsomraden med varierande
socioekonomiska forutsattningar och bostadsbestand for att méjliggora rattvisa jamforelser av
boendeerfarenheter, trygghetsupplevelser och brottsutsatthet. | bade Stockholm och Vaxjo
anvandes samma grundldggande urvalskriterier: varje omrade skulle innehalla en blandning
av hyresratter och bostadsratter samt uppvisa en 6vergripande variation i socioekonomisk
niva. Detta skapade forutsattningar for att analysera skillnader inom en gemensam lokal ram.
Ett tidigt samarbete etablerades med de fastighetsforvaltare (kommunala saval som
kooperativa) som ansvarade for byggnaderna i de aktuella omradena. Aterkommande
samordningsméten bidrog till att underlatta datainsamlingen och sakerstélla att praktiska
forutsattningar fanns pa plats.

Eftersom forutsattningarna for att definiera lokal kontext varierade mellan kommunerna (med
avseende pa tillganglig statistik), utformades identifieringen av den lokala kontexten pa olika
satt i Stockholm och Vaxjo. Nedan beskrivs de respektive processerna.

Omréadesurval i Stockholm - utvecklingen av Omradesresursindex (ORI)

For att sdkerstalla ett systematiskt, rattvist och kunskapsbaserat urval av studieomraden
utvecklades ett Omradesresursindex (ORI) anpassat efter svenska forhallanden (figur 4.2).
Syftet var att identifiera omraden som pa ett tillforlitligt satt representerar olika nivaer av
socioekonomiska resurser och utmaningar inom Stockholms kommun. Eftersom projektet
analyserar hur platsforvaltning och lokala miljéfaktorer paverkar trygghet och brottslighet, var
det avgdrande att omradesurvalet inte baserades pa enskilda indikatorer eller subjektiva
beddmningar, utan pa ett sammanvagt och evidensbaserat matt. ORI mdjliggjorde detta
genom att kombinera flera dimensioner av lokal resursstyrka till ett robust index som kan
jamféras mellan omraden.

For urvalet av studieomradena i Stockholm utgjorde ORI ddrmed en central komponent.
Genom att tillampa ett matt som fangar saval socioekonomiska férhallanden som boendemiljé
och tillgang till service kunde projektet sakerstélla att de utvalda stadsdelarna representerade
en bredd av kontexter, fran resursstarka till resursmassigt utsatta omraden. Detta skapar en
stabil grund for att analysera hur olika former av platsforvaltning samspelar med lokal kontext,
samt hur variationer i trygghet och brottslighet kan forstas i relation till saval strukturella som
miljdmassiga faktorer.

ORI utvecklades med Storbritanniens Index of Multiple Deprivation (Ministry of Housing
Communities, 2019) som férebild, ett valetablerat ramverk som mater socioekonomiska
ojamlikheter inom sju kategorier: inkomst, sysselsattning, halsa, utbildning, brott, boende och
levnadsmiljé. Med denna struktur som utgangspunkt anpassades ORI till svenska datakallor,
definitioner och urbana férhallanden. Indexet bevarar den multidimensionella karaktdren av
resursbrist, samtidigt som det sakerstaller kontextuell relevans i férhallande till det svenska
valfards- och bostadssystemet.

ORI bestar av sju kategorier, dar varje kategori representeras av specifika indikatorer baserade
pa svenska datakallor och standardiserade genom rangordning och exponentiell
transformering:

1. Inkomstdeprivation: Mater andelen av befolkningen med lag inkomst, inklusive personer som
erhaller forsorjningsstdd, arbetsldshetsersattning, pension, sjuk- eller aktivitetsersattning samt
bostadsbidrag.

2. Sysselsiattningsdeprivation: Kvantifierar andelen av den arbetsféra befolkningen (20-64 ar)
som ofrivilligt star utanfér arbetsmarknaden pa grund av arbetsloshet, sjukdom eller
foraldraledighet.

3. Utbildnings-, kompetens- och trdningsdeprivation: Fangar utbildningsmassiga nackdelar
inom tvad underkategorier — utbildningsniva (t.ex. meritvarde, gymnasieexamen och hdgre
utbildning) samt arbetskraftens kvalifikationer. Viktade kombinationer av dessa indikatorer utgor
det slutliga domanindexet.
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4. Halsodeprivation och funktionsnedsattning: Representeras av det genomsnittliga antalet
sjukdagar per DeSO (demografiska statistikomraden), standardiserat och transformerat for att
harmonisera med 6vriga kategorier.

5. Brott: Mater risken for utsatthet genom frekvenser av valdsbrott, bostadsinbrott, stéld och
skadegorelse, viktade efter typ och normaliserade per relevant befolknings- eller rumsbaserad
namnare.

6. Hinder till bostad och service: Bestar av tva underkategorier — tillgang till grundlaggande
service (t.ex. skolor, postkontor och butiker) samt tillgang till bostader, matt genom
genomsnittliga restider och bostadsindikatorer.

7. Deprivation i levnadsmiljon: Avser kvaliteten i den fysiska och bostadsrelaterade miljon,
genom en kombination av indikatorer for inomhusmiljo (t.ex. energieffektivitet,
bostadsegenskaper) och utomhusmiljo (t.ex. luftkvalitet, trafikolyckor med gaende och
cyklister).

Data for indexet hamtades fran officiella svenska myndigheter, daribland Statistiska
centralbyran (SCB), Boverket, Polismyndigheten i Stockholm, OpenStreetMap, SMHI och
Strada. Databearbetning och indexberakning genomférdes i Microsoft Excel och ArcGIS
Desktop, med konsekvent normalisering, rangordning och transformering inom samtliga
domaner for att skapa jamférbara indexvéarden pa DeSO-niva.

OmradesResursindex (ORI) Rank
Resursstarkt omrade

I Resurssvagt omrade
Figur 4.2 DeSO i Stockholms kommun med hégt resp. lagt ORI-vérde.

Slutligen valdes sex omraden med varierande ORI-varden samt bade hyresratts- och
bostadsrattsbyggnader:  Frudngen, Arsta, Sodermalm, Skérholmen, Bagarmossen,
Skarholmen, och Rinkeby/Tensta (genomsnittlig ORI-rankning i fallande ordning. Se avsnitt
3.1 for beskrivning av omradena)

Omréadesurval i Véxjé

Till skillnad fran Stockholm genomférdes urvalsprocessen i Vaxjoé i narmare samarbete med
det kommunala bostadsbolaget. Genom deras lokala kdnnedom om bostadsbestand och
socioekonomiska variationer kunde omraden identifieras som bade skilde sig i
socioekonomiska férutsattningar och innehdll en blandning av hyresratter och bostadsratter.
Det kommunala bostadsbolaget pekade ut omraden med tydliga socioekonomiska kontraster,
vilket mdjliggjorde jamforelser mellan mer resursstarka och mer resurssvaga delar av
kommunen. Samarbetet sakerstdllde samtidigt goda praktiska foérutsattningar for
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datainsamlingen. Till slut valdes omradena Krakan och Gamla Norr, tvd centrumnara
bostadsomraden i Vaxjo med skilda fysiska strukturer och socioekonomisk kontext (se avsnitt
3.1 for beskrivning av omradena).

4.2.5 Karaktérisering av platsforvaltning, brottsutsatthet, och upplevd trygghet

En andra enkdt genomférdes for att skapa ett empiriskt underlag for att méata effekten av
forvaltningsarbete pa boendes upplevelser av brott och trygghet i flerfamilishus med
varierande upplatelseform och lokal kontext. Denna enkat riktades istéllet till boende i
flerbostadshus (inklusive bade bostadsratter och hyresratter) i Stockholm och Vaxjé for att
kunna undersdka samband mellan trygghet, brottsutsatthet och férvaltningsupplevelser.
Enkaten bestar utav 24 fragor och inleds med att etablera respondentens boendekontext
genom att samla in grundldggande information sasom adress, upplatelseform
(hyresratt/bostadsratt), samt boendetid. Denna sektion &vergar snabbt till att mata
respondentens uppfattning om brottsutsatthet och otrygghet. Boende ombeds svara pa om de
upplever brottslighet som ett problem i omradet och om de sjalva har utsatts for en rad olika
brott (som skadegorelse, stdld, vald, hot och trakasserier) inom de senaste tolv manaderna,
samt var dessa brottshandelser skedde. Boendes trygghetsupplevelser mats bade 6verlag
men ocksa specifikt i olika utrymmen, bade inomhus (lagenhet, trapphus, tvattstuga, hiss,
cykelrum) och utomhus (omradet, vagen till kollektivtrafik) under bade dag- och kvallstid.
Dessutom kartlaggs det sociala kapitalet genom fragor om relationen och tilliten till grannar i
fastigheten.

Den andra huvudsektionen fokuserar pa hur platsférvaltningen fungerar i praktiken samt
upplevelser och interaktion med forvaltningen. Detta mats genom fragor om befintligt
skalskydd, upplevda problem i fastigheten och ndromradet, nivan av aktiviteter som halls i
omradet, var boende véander sig vid problem samt graden av ndéjdhet med olika
forvaltningsfunktioner; inklusive underhall, reparationer, férvaltarens engagemang och
informationsgivning. Respondenterna far ocksa chans att ge rekommendationer pa atgarder
forvaltarna kan utféra for att forbattra tryggheten i deras bostadshus, samt dela med sig av
deras hypotetiska vilja att flytta pa grund av otrygghet.

Slutligen samlar enkaten in socio-demografiska uppgifter och bakgrundsinformation fér att
mojliggéra segmentering och analys. Dessa inkluderar kon, alder, fddelseland,
funktionsnedsattning, hushallsammansattning, utbildningsnivd samt storleken pa
hyran/avgiften. Sektionen stéller aven specifika fragor om hyresgastscreening (for hyresratter),
samt respondentens eventuella engagemang i forvaltnings- eller styrelsearbete. Dessa
variabler ar avgorande for att kunna kontrollera och analysera hur individuella faktorer
samspelar med upplevd trygghet och férvaltningsinsatser.

| november 2024 lanserades en enkat for att underséka boendes upplevelser av trygghet och
fastighetsforvaltning i deras bostadsomraden. For att sékerstélla tillganglighet och maximera
svarsfrekvensen anvandes en blandad datainsamlingsmetod, dar enkaten distribuerades bade
digitalt (via e-post eller webblank) och i pappersformat. Pappersenkaterna skickades antingen
per post eller delades ut i kuvert direkt i de boendes brevlador av forskarna. Tilltrade till
byggnader mojliggjordes genom samarbete med fastighetsforvaltare. Varje byggnad
tilldelades en unik kod for att mojliggora geolokalisering och koppla svar till omradesspecifika
data.

Enkaten distribuerades i tre vagor: ett initialt utskick foljt av tva paminnelser.
Svarsfrekvenserna Overvakades I6pande med hjalp av ett kalkylblad som féljde antalet
inkomna svar per byggnad. Malet var en svarsfrekvens pa 50 procent per byggnad; nar detta
uppnaddes skickades inga ytterligare paminnelser, och insatserna riktades i stallet mot
byggnader med lagre svarsfrekvens. | ett omrade med sarskilt lag medverkan deltog studiens
representanter dven i ett hyresgast- eller styrelsemdte for att 6ka medvetenheten och
uppmuntra till deltagande.
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Frageformularet bestod av 24 fragor om utsatthet for brott, trygghetskanslor i och omkring
hemmet, utvarderingar av fastighetsférvaltningen samt uppfattningar om lokala problem.
Enkaten tog cirka 10-15 minuter att besvara. Deltagandet var frivilligt och anonymt.
Datainsamlingen genomférdes mellan november 2024 och juli 2025.

Enkatunderlaget analyserades i flera steg, framst i de statistiska programmen Stata och SPSS.
Deskriptiv analys anvandes for att karaktarisera datasetet och analysera skillnader mellan
grupper och kontexter. Detta genomfordes (nar majligt) bade for det totala urvalet och uppdelat
efter stad, upplatelseform och studieomrade for att identifiera dvergripande ménster och lokala
variationer. Bivariata variabler analyserades framst med hjalp av chi-tva-tester, exempelvis vid
jamforelser av brottsutsatthet eller upplevd otrygghet.

Flera variabler som baserats pa fragor med Likert-skala eller flera alternativ mojliga kodades
om till index-variabler for att underlatta kvantifierade jamférelser. Dessa analyserades med
hjalp av t-tester for att jamfora medelindexvarden mellan upplatelseformer och omraden.

For att analysera sambanden mellan boendes upplevelser av trygghet, brottsutsatthet och
fastighetsfoérvaltning anvandes logistiska flernivaregressionsmodeller. Valet av metod
motiveras av datamaterialets hierarkiska struktur, dar individer ar grupperade inom
bostadsbyggnader. Traditionella regressionsmodeller férutsatter oberoende observationer och
riskerar darmed att underskatta standardfel nar data ar klustrade, vilket flernivamodeller kan
hantera. Flera modeller konstruerades med dar de beroende variablerna varierade mellan
utsatthet for olika brottstyper samt otrygghet, medan de huvudsakliga oberoende variablerna
utgjordes av indikatorer och index kopplade till platsférvaltningen olika dimensioner enligt
ORKA-ramverket, med kontroll for individuella och kontextuella skillnader. Intraklasskorrelation
(ICC) beraknades for varje modell for att uppskatta hur stor del av variationen som forklaras
av skillnader mellan byggnader snarare &n individer.

For alla statistiska analyser bedémdes statistisk signifikans utifran en signifikansniva pa 0,05.
Darutéver redovisas aven resultat pa 0,10-nivan, vilka tolkas som marginellt eller
granssignifikanta.
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5. Resultat

Forskningen visar att brott inte ar jamnt férdelade inom stader, utan i stallet koncentreras till
ett begransat antal specifika byggnader och platser. Nar brott samlas till fa byggnader blir det
avgorande att forsta vad det ar som gor just dessa platser mer sarbara. Ett satt att narma sig
denna fraga ar genom att studera platsforvaltning, det vill sdga hur byggnader och deras
narmiljo forvaltas och skots i praktiken. | denna studie undersdker vi forst vilken roll
platsforvaltare har i Sverige. Darefter utvecklar vi ett platsforvaltningsindex som anvands som
en indikator pa platsforvaltningens betydelse for brottslighet och trygghet i Stockholm och
Vaxjo, efter man kontrollerar fér omradets socioekonomiska och fysiska egenskaper.

5.1 Brottskoncentration pa byggnadsniva

Analysen visar att brott ar starkt koncentrerade till ett relativt litet antal bostadsbyggnader. |
bade det offentliga och det privata bestandet star en minoritet av byggnaderna fér en majoritet
av alla registrerade brott. Detta galler aven nar antalet Iagenheter per byggnad beaktas, vilket
indikerar att problemet inte enbart kan forklaras av byggnadsstorlek.

Variationer inom stadsdelar illustreras i Figur 5.1, dar vissa byggnader, ofta storre
flerbostadshus placerade vid trafikintensiva lagen eller vagkorsningar, uppvisar betydligt hogre
brottsnivaer an byggnader beldgna léngre in i kvartersstrukturen. Detta tyder pa att
byggnaders omgivande fysiska milj6, inklusive vagstrak och tillganglighet, spelar en viktig roll
i koncentrationen av brott.

Street network

parks

Multi apartment buildings
Total crime (2019 to 2023)

 ]1-31
[ 32-179
I 150 - 660 ok
I 61 - 1587 ’X
I 1588 - 5566

|o N

260 130 0 260

Meters

Figur 5.1 Exempel pa brottsgeografi i Stockhoim pa byggnadsniva — antal
polisregistrerade brott.

5.1.1 Brottskoncentration i olika dgarformer

Brottskoncentrationen varierar mellan olika brottstyper men uppvisar genomgaende hdga
nivaer. Valdsbrott och narkotikabrott ar de mest koncentrerade kategorierna, sarskilt inom det



17

privata bestandet. Har star en mycket liten andel byggnader for majoriteten av handelserna,
vilket aven aterspeglas i hdga Ginikoefficienter (0,85 for vald och 0,87 for narkotika i privata
byggnader).

For stolder och bostadsinbrott ar koncentrationen nagot lagre, men fortfarande tydlig, med
liknande monster i bade offentligt och privat 4gda byggnader. Skadegérelse uppvisar ocksa
en hog koncentration i bada kategorierna, dven om nivaerna ar nagot hogre i offentliga
byggnader.

Nar brottsnivderna normaliseras per lagenhet kvarstar skillnaderna: offentliga byggnader
uppvisar i genomsnitt dubbelt s& manga valdsbrott och skadegorelsehandelser per 100
lagenheter jamfért med privata byggnader (se figur 5.2). Detta visar att brottskoncentrationen
inte endast drivs av byggnaders storlek, utan aven av andra strukturella och miljérelaterade
faktorer.
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m Offentlig OPrivat

Figur 5.2 Brott i bostadshus per 100 ldgenheter fér olika brottstyper och typer av
dgande.

Figur 5.3 visar att offentligt &gda byggnader generellt uppvisar hdgre brottsnivaer an privata,
bade i absoluta tal och nar de normaliseras per lagenhet. Offentliga fastigheter har dessutom
en lagre andel byggnader utan brott jamfért med det privata bestandet. De statistiska testerna
(Mann-Whitney U) bekréftar dessa skillnader och visar att offentliga byggnader har signifikant
hogre brottsfrekvens i samtliga kategorier.
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Figur 5.3 Férdelning av brott i andel av a) offentligt &gda bostadshus och b) privatdgda
bostadshus.
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Med utgangspunkt i de ménster av brottskoncentration som tidigare presenterats visar resultat
fran en regressionsmodell att &garkategori fortsatt ar en signifikant variabel for brott, aven nar
miljdmassiga och socioekonomiska faktorer kontrolleras fér. Offentligt dgda bostader ar
konsekvent forknippade med hdgre brottsnivaer, sarskilt skadegorelse och valdsbrott, med
flera kommunala bostadsbolag som uppvisar tydligt positiva effekter inom flera
brottskategorier. Flera privata foretag visar daremot tydliga negativa samband med valds- och
narkotikabrott, vilket indikerar en potentiellt brottsdampande effekt. Sammantaget ar det
privata bestandet kopplat till I1agre brottsnivaer an det offentliga, men det finns dven svagare
eller blandade samband med brott inom det privata bestandet.

Resultatet indikerar  flera tydliga monster nar  socio-demografiska och
markanvandningsrelaterade kontrollvariabler inkluderas i modellerna. Den socio-demografiska
kontexten visar sarskilt starka samband med valdsbrott: andelen unga man ar en robust positiv
prediktor fér vald, medan utbildningsniva uppvisar en delvis divergerande effekt. Hogre
utbildning ar negativt kopplad till valdsbrott, men positivt kopplad till skadegérelse.
Markanvandningsvariablerna visar ocksa konsistenta effekter Over flera brottstyper.
Foérekomsten av barer, nattklubbar och restauranger har den starkaste kopplingen till
skadegorelse, men endast marginella effekter pa bostadsinbrott. Dessa verksamheter
fungerar bade som potentiella “risky facilities” och som kallor till informell 6évervakning, vilket
ger en komplex riskbild. Parker ar generellt forknippade med lagre brottsnivaer, sarskilt
narkotikabrott, vilket stddjer tidigare forskning om valskotta gronomradens brottsféorebyggande
funktion. Samtidigt uppmarksammas att parkers varde kan vara kansligt fér den lokala
brottsmiljon, dar hég kriminalitet minskar bade rekreativa och ekonomiska varden. Fér en mer
detaljerad redovisning av modellresultat, variabelspecifikationer och robusthetstester hanvisas
till loannidis et al. (2025).

5.2 Platsforvaltare i den svenska kontexten

Aven om de flesta svarande angav att de lagger mindre &n 25% av sin betalda tid pa
sakerhetsspecifika uppgifter, har manga av deras rutinmassiga ansvarsomraden betydande
indirekta effekter pa sakerhet, underhall och social ordning, vilket framgar av Figur 5.4.
Enkatresultaten ger darmed insikt i platsforvaltarnas roller och ansvarsomraden i Sverige.

100%
80% ]
60%

40%

- I I ’_‘
0%
Organisering av fysisk Reglering av beteender Kontroll av tilltrdde  Allokering av resurser
miljo
mNiva 1: Forvaltare i chefsposition (N=81)
O Niva 2: Forvaltare som planerar och organiserar den dagliga verksamheten (N=83)
ONiva 3: Forvaltare som utfér den dagliga verksamheten (N=16)

Figur 5.4 Platsférvaltares rapporterade aktiviteter enligt ORKA-modell (N=186 svar).
Killa: Forfattarna.
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Att organisera den fysiska miljon var den vanligaste uppgiften inom alla tre chefsnivaer (Figur
5.4). Detta inkluderar beslut om inre och yttre utformning, sakerstallande av korrekt
fastighetsunderhdll samt hantering av sakerhetsfunktioner som belysning och
Overvakningssystem. Reglering av beteende, som att faststalla regler for hyresgéaster eller
hantera storningar, rapporterades oftare av chefer involverade i den dagliga driften. Pa
liknande satt utférdes kontroll av tilltrade, inklusive hantering av inpasseringssystem och beslut
om vilka som far komma in i fastigheten, oftast av operativ personal. Daremot var investering
i och distribution av resurser framst verkstallande chefers och planeringsansvarigas ansvar,
aven om det utgjorde en mindre del av deras totala arbetsborda.

5.2.1 Heterogenitet inom gruppen

Materialet visar att platsforvaltargruppen ar tydligt heterogen vad géller bade organisatorisk
position och arbetsinnehall. Flera respondenter beskriver hur trygghetsfragor samexisterar
med ett omfattande ekonomiskt och administrativt ansvar. En respondent sammanfattar sitt
uppdrag genom att beskriva hur budget, ekonomi och trygghet vavs samman i vardagen:

“Ansvarar for att vi tar hand om vara fastigheter pa ett séatt som gor att vara hyresgéster trivs
och att vi har en bra ekonomi i det samtidigt.”

Darutdver pekar flera respondenter pa att trygghetsatgarder ofta kraver avvagningar mellan
ekonomiska ramar och lokala behov:

“Balansgang mellan ekonomi och behov, en BRF i ett lugnt omréde vill oftast inte satsa pa
extra sékerhet.”

Detta illustrerar hur platsforvaltarnas arbete ofta praglas av en balansgang mellan ekonomisk
styrning och trygghetsskapande ambitioner, dar sakerhetsatgarder sallan kan betraktas
isolerat fran budgetara ramar.

5.2.2 Brottsforebyggande arbete som del av platsférvaltning

Trots att manga respondenter anger att de arbetar cirka 1-24% av sin tid med trygghets- och
sakerhetsfragor, visar de mer utférliga beskrivningarna av arbetsinnehallet att dessa fragor i
praktiken genomsyrar stora delar av forvaltningsarbetet. En respondent formulerar detta
tydligt:

“Trygghet: ja, néstan allt i var verksamhet kan kopplas till trygghet p& nagot sétt. Ar lamporna
hela sé bkar det tryggheten. Om vi snabbt tar bort klotter sa 6kar det tryggheten. Om vi har
egen anstélld personal, som gér att hyresgésterna kdnner igen eller till och med far den relation
till, sa 6kar det tryggheten.”

En annan respondent formulerar detta mer normativt genom att knyta trygghetsarbetet till hela
férvaltningsuppdraget:

“All férvaltning ska leda till 6kad trygghet fér de boende. Trygghetsfragorna maste alltid finnas
med i varje del av forvaltningen, savél investeringar, drift, underhéll, etc.”

Dessa indikerar att brottsférebyggande arbete i stor utstrackning ar inbaddat i ordinarie drift,
underhall och relationsarbete, snarare an avgransat som ett separat arbetsomrade, vilket
sannolikt bidrar till att den sjalvskattade tidsandelen underskattar den faktiska omfattningen.

5.2.3 Sociala aktiviteter och relationellt ansvar

Platsférvaltarnas ansvar stracker sig aven bortom fysisk och organisatorisk kontroll till att
omfatta sociala och relationsskapande insatser. En respondent beskriver detta mer utférligt:
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“Vi arbetar med trygghet ihop med kommunen. Arbetar dven med olika former av teknisk
utrustning som tillhér fastigheten, men ocksa med méten med hyresgédster och samverkan
med andra aktérer for att minska otrygghet.”

En annan betonar vikten av boendeinvolvering:

“En viktig pusselbit for att skapa trygghet dr ocksa att ldgga tid och kraft pa att fa in ‘ratt’
hyresgéster pa rétt plats i fastigheterna. Vi ldgger dven en hel del tid pa att medverka i olika
trygghetsskapande nétverk i staden.”

Slutligen lyfter flera respondenter fram informella och sociala aktiviteter som en del av
trygghetsarbetet:

“En enkel fika ar ett effektivt verktyg mot bade skadegérelse, ensamhet och otrygghet.”

Samtidigt framgar det att dessa sociala inslag inte ingar i alla platsférvaltares uppdrag, utan ar
beroende av organisatorisk roll, lokala férutsattningar och tillgang till resurser. Detta forstarker
bilden av platsforvaltarrollen som kontextberoende och mangfacetterad snarare an enhetlig.

5.3 Forvaltningsarbete i svensk kontext — resultat fran en enkatstudie i
flerbostadshus

5.3.1 Forvaltningsarbetet i Stockholm

- Fastighetsférvaltarens roll i den dagliga problem hantering

Vart eller till vem man vander sig for olika problem kan ge en indikation pa hur val férvaltningen
fungerar. Har spelar strukturen av de olika upplatelseformerna mer roll — hyresgaster ar
kopplade till en nagot centraliserad hyresvard, medans boende i bostadsratter framst ar
anknutna till den lokala bostadsrattsféreningen (BRF) for deras fastighet.

Figur 5.5 visar att hyresgaster i de flesta fall vander sig till sin hyresvard och associerade
forvaltare, medan bostadsrattsinnehavare vander sig oftast direkt till sin BRF (som uppfyller
en liknande roll). Detta galler speciellt fér mer typiska tekniska férvaltningsarenden som trasig
belysning, skadegorelse, nedskrapning, samt fragor kring avgifter/stadgar, dar andelen ligger
pa uppemot 74-96% for bade hyresgéaster och bostadsrattsinnehavare. Framst vid mer sociala
stérningar vi ser andra kontaktvagar utnyttjas. Vid problem med stérande grannar brukar néra
en av sex (16%) hyresgaster och nastan en tredjedel av (32%) bostadsrattsboende sjalva
kontakta grannarna. Vid situationer som kan upplevas som mer direkt otrygga, sasom
obehoriga eller misstankta personer i omradet blir polisen en dominerande kontaktpunkt for
nara halften av de svarandes val.
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Figur 5.5 Boendes valda kontaktvégar fér olika problem fér a) hyresriétter och b)
bostadsritter

- Upplevelse av fastighetsférvaltningen

Enkatdeltagarnas upplevelse av fastighetsforvaltningen av deras bostadshus varierade
beroende pa vilka aspekter som syftades pa (Figur 5.6). En majoritet av deltagarna kande att
fastigheten dverlag skots val, att informations- och kontaktvagar fungerar bra i bada riktningar,
samt att férvaltaren ar Iatt att na och upplevs visa engagemang fér de boende. Daremot kande
mindre an halften att klagomal eller reparationer hanteras snabbt, eller att det gors faktiska
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insatser for att forbattra boendemiljon. Aven hér ser vi dock tydliga signifikanta skillnader
mellan hyresrattsboende och bostadsrattsdgare (p <0,001 for alla fragor). Nastan tre av fyra
boende i bostadsratter kanner att deras fastighet ar val omhandertagen, medans mindre an
halften i hyresratter kanner likadant.

Fastigheten tas om hand pa ett bra satt

Forvaltaren bryr sig om de boende

Forvaltaren ar latt att fa tag pa vid behov

Problem eller klagomal hanteras snabbt

Vi informeras om férandringar som paverkar
fastigheten eller boende

VI far majlighet att framfora vara asikter

Gemensamma utrymmen halls i bra skick

Underhall och reparationer genomfors i tid

Det gors insatser for att forbattra
boendemiljon |
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Instdmmande svar
W Total (N=1550) O Hyresratt (N=803) OBostadsratt (N=747)

Figur 5.6 Andel som med positiv instéllning till olika dimensioner av foérvaltning av
deras bostadshus

Baserat pa de nio fragorna i Figur 5.6 konstruerade vi ett forvaltningsindex (varde 1-3, fran
lag till hdg upplevd forvaltningskvalitet). For det totala urvalet blev indexvardet 2,45, medan
det skiljer sig markbart mellan de olika bostadsbolagen (Tabell 5.1). Boende i allmannyttan
hade ett indexvarde pa 2.33 (Std. avv. 0,52) jamfort med 2.57 (Std. avv. 0,40) for
bostadsratterna, en statistiskt signifikant skillnad (P <0,001). Detta skiljer sig aven omradesvis
mellan olika typer av boende (Tabell 5.1). Bland boende i hyresbostader ar Rinkeby/Tensta
samt Fruangen de omradena med minst god upplevelse av forvaltningen (2,28 resp. 2,29),
men dessa varden ar dock inte signifikant skilda fran resten av studieomradena. Intressant
nog visar bostadsrattsboende i samma omraden ett omvant monster, dar sarskilt Frudngen
uppnar det hogsta medelvardet i hela staden. Bostadsratter i Skarholmen verkar ha samst
upplevelse av deras forvaltning (dock likvardigt indexvarde som hyresrattsboende i
Sédermalm), med en signifikant skillnad gentemot Arsta (p=0,015) och Fruéngen (p <0,001).
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Tabell 5.1 Indexvérde pa upplevd férvaltning mellan boende i olika typer av

upplatelseformer
Omrade Hyresratt Bostadsratt Skillnad p- Cohen’sd
Medelv. (Std.avv.) Medelv. (Std.avv.) varde (effektstorlek)
Total 2,33 (0,52) 2,57 (£0,40) <0,001 0,53
Arsta 2,45 (£0,47) 2,61 (0,37) 0,020 0,37
Sdédermalm 2,41 (0,39) 2,5 (+0,40) 0,340 0,23
Fruéngen 2,29 (0,52) 2,63 (0,36) <0,001 0,86
Bagarmossen 2,32 (£0,51) 2,58 (x0,32) <0,001 0,54
Skéarholmen 2,31 (0,55) 2,42 (£0,44) 0,053 0,22
Rinkeby/Tensta 2,28 (+0,55) 2,53 (+0,48) <0,001 0,48

Upplevda problem i omradet

Boendes trygghet och allménna boendeupplevelse formas starkt utav de problem de moter i
vardagen. Figur 5.7 andelen av olika upplevda problem i bostadsomradet. Nedskrapning ar
noteras vara det dominerande problemet hos boende (28%), vilket stammer for bade hyres-
(32%) och bostadsratter (25%). Trasig eller saknad belysning (16%) foljt av skadegorelse i
omradet (14%) ar ocksa typiska problem. | kategorin "Annat” listades en rad av olika typer av
storningar, sasom specifika problem med grannar, rékning fran balkonger, samt flera
instanser kring obehdriga personer i byggnader. Nagot att notera ar att en tredjedel av
svarande inte ansag att nagot av de listade alternativen var problem i deras omrade — denna
andel var hogre for bostadsrattsinnehavare (38%) jamfort med boende i hyresratt (28%).
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Skadegorelse

Nedskrapning

Odsliga eller obevakade platser

Dalig belysning

Folks som brakar och slass inomhus

Folks som brakar och slass utomhus

Synlig drogférsaljning

Inbrott

Stolder

Avsaknad av aktiviteter i omradet

Storande trafik

Ordningsstoérande personer

Inget av ovanstaende

Annat

Ty

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Andel som upplever detta som problem

W Total (N=1655) O Hyresratt (N=868) OBostadsratt (N=787)
Figur 5.7 Upplevda problem i bostadsomradet per upplatelseform

5.3.2 Brottsutsatthet i Stockholm

Enkatundersodkningen visar en markbar brottsutsatthet i Stockholms bostadsomraden. Nara
en femtedel (18%) av svarande (N= 1 655) uppgav att de blivit utsatta féor nagon form av brott
de senaste 12 manaderna, inklusive brottstyper som skadegérelse, stold, inbrott, ran, vald, hot
eller hatbrott, trakasserier (t.ex. krankande kommentarer/gester), stalking (bli forféljd), eller
annat. Dartill skilier sig andelen brottsutsatta signifikant (p <0,01) mellan boende i
allmannyttiga hyresréatter (21%, N=868) och privata bostadsratter (15%, N=787).

Bland de brottsutsatta enkatdeltagarna var skadegorelse (18%), stélder (17%) och trakasserier
(16%) de vanligaste brottstyperna (Figur 5.8). Denna férdelning skiljer sig dock nagot mellan
olika upplatelseformer. Bland personer som bor i hyresratt framtrader en hégre utsatthet for
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sociala och relationella konflikter: trakasserier var den vanligaste brottstypen (17%), foljt av
stélder (16%) och skadegérelse (15%). Aven hot och vald 1ag pa en nagot hogre niva i
hyresratter an i bostadsratter. | bostadsrattshus dominerade daremot egendomsbrotten. Har
uppgav de boende betydligt oftare att de utsatts for skadegodrelse (23%) och stélder (20%),
och aven inbrott var vanligare (14%) jamfért med hyresratter. Trakasserier rapporterades
ocksa av 14% av bostadsrattsboende, men lag anda under nivan i hyresratter. | kategorin
‘Annat’ rapporterade respondenterna ett brett spektrum av upplevelser, bland annat
brottshandelser i bostadsomradet som de sjalva inte drabbats av men anda paverkats av —
exempelvis skjutningar eller spréangningar, offentlig droganvandning, biltrafik pa innergardar
samt mindre ordningsstorningar.
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m Total (N=373) OHyresratt (N=230) OBostadsratt (N=143)

Figur 5.8 Brottsutsatthet per brottstyp och upplatelseform. Andel baserat pa
brottsutsatta respondenter (flera svarsalternativ per person méjliga)

Fordelningen av brottsutsatthet och brottstyper varierar dven pa omradesniva. Som framgar
av Figur 5.9 har Arsta och Bagarmossen de klart hdgsta nivderna av utsatthet (bada 23%),
foljit av Skarholmen (20 %). Rinkeby/Tensta uppvisar den l&agst andelen rapporterad utsatthet
(13%). Denna fordelning skiljer sig dock beroende pa upplatelseform. | alla omraden férutom
Rinkeby/Tensta ar andelen utsatta hogre i hyresratter &n i bostadsratter. Bland hyresgaster
foljer ménstret i stort den dvergripande omradesférdelningen: Arsta (30%), Bagarmossen
(24%), och Skarholmen (23%). Bland boende i bostadsratter ser monstret annorlunda ut - i
stéllet &r det Sédermalm (19 %), Bagarmossen (17%) och Rinkeby/Tensta (16 %) som
uppvisar de hdgsta nivaerna av brottsutsatthet.
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o ——
Sédermalm —
Fruangen ‘
Bagarmossen —
Skarholmen —
Rinkeby/Tensta !
O‘I% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

m Totalt (N=1655) @Hyresratt (N=868) DO Bostadsratt (N=787)
Figur 5.9 Andel brottsutsatta respondenter per omrade och upplatelseform

Som Tabell 5.2 visar sa ar dock nara halften av incidenterna i S6dermalm kategorin ’Annat’,
vilket, i fallet av bostadsratter, innebar mindre allvarliga handelser som nedskrapning och
ordningsstorningar fran grannar. | Bagarmossen samt Rinkeby/Tensta ar det likt andra
omraden mer jamnt fordelat dver egendomsbrott men aven trakasserier. Vidare visar Tabell
5.3 att vissa omraden ar mer utsatta for vissa brottstyper an andra. Rinkeby/Tensta hade
visserligen en lagre total andel brottsutsatta an flera andra omraden, men stod anda for hela
31% av alla rapporterade ran bland respondenterna. Skarholmen utmarker sig sarskilt genom
att halften av alla upplevda valdsbrott, nara tva av fem ran samt nastan tre av tio fall av bade
skadegorelse och trakasserier har intraffat dar. Bagarmossen framtrader ocksa som ett
omrade dar hot och hatbrott ar sarskilt vanliga och star for 42% av samtliga rapporterade fall
(se Bilaga A for uppdelning pa upplatelseform).

Tabell 5.2 Brottsutsatthet — fordelning av brottstyper per omraden (baserat pa antal
svarsmarkeringar, N=439)

Arsta Sddermalm  Frudngen Bagarmossen Skarholmen Rinkeby/Tensta

Brottstyp Andel Andel Andel Andel Andel Andel
(N=58) (N=21) (N=85)  (N=106) (N=115) (N=54)

Skadegorelse 21% 19% 21% 13% 20% 15%
Stold 19% 14% 22% 19% 13% 15%
Inbrott 14% 10% 14% 11% 10% 9%
Ran 2% 5% 0% 3% 5% 9%
Vald 3% 0% 0% 5% 8% 4%
Hot eller hatbrott 2% 0% 5% 14% 8% 13%
Trakasserier 14% 5% 13% 17% 18% 20%
Stalking 3% 0% 7% 7% 6% 9%
Annat 22% 48% 18% 11% 11% 6%

Totalt 100%  100% 100% 100% 100% 100%
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Tabell 5.3 Brottsutsatthet — omradesjamférelse per brottstyp (baserat pa antal
svarsmarkeringar, N=439)

Arsta  Sédermalm  Frudngen Bagarmossen Skadrholmen Rinkeby/Tensta Totalt
Brottstyp Andel  Andel Andel Andel Andel Andel Andel
(s’\ll(fgg)gorelse 15% 5% 23%, 18% 29% 10% 100%
(5;1‘1"7’6) 14% 4% 25% 26% 20% 1% 100%
irrllt:'ggt) 6% 4% 24% 24% 24% 10% 100%
&8316) 6% 6% 0% 19% 38% 31% 100%
E/Na'; 6) 1% 0% 0% 28% 50% 1% 100%
Hot eller
hatbrott 3% 0% 11% 42% 25% 19%
Nao) 100%
;r’\rlil%s)sener 1% 1% 16% 26% 30% 16% 100%
Stalking 0 o 9 9 9 7
Neo?) 7% 0% 22% 26% 26% 19% 100%
Annat 0 0 0 9 9 9
(N=66) 20%  15% 23% 18% 20% o% 100%

Enkatdeltagarna uppgav ocksad var de hade blivit utsatta for brott: i bostadshuset, i
bostadsomradet eller pa nagon annan plats. Av samtliga rapporterade handelser intréffade 42
% i de boendes bostadshus, 39 % i bostadsomradet och 16 % pa annan plats. Nar det galler
den oOvergripande brottsutsattheten observerades inga signifikanta skillnader mellan
upplatelseformerna. Daremot framtradde tydliga variationer mellan olika brottstyper. De storsta
skillnaderna galler inbrott, ran och stalking. Som vantat sker inbrott framst i de boendes
bostadshus, medan ran ar relativt jamnt fordelat mellan de tre platskategorierna. Stalking
rapporteras daremot oftast ha intraffat pa platser utanfor bostadshuset, men oftare i
bostadsomradet &n pa andra platser.

Omradesvis forekommer betydande variationer i fordelningen av brottsplats for vissa
brottstyper. Figur 5.10 illustrerar detta genom att visa hur inbrottens geografiska férdelning
skiljer sig mellan de studerade omradena. | Sédermalm och Skarholmen rapporteras en klar
majoritet av inbrotten ha intraffat i de boendes bostadshus, medan Bagarmossen och
Rinkeby/Tensta uppvisar en mer jamnt fordelad férdelning mellan bostadshus, bostadsomrade
och andra platser. Arsta och Frudngen uppvisar ett mellanting, dar bostadshuset fortfarande
utgodr den vanligaste brottsplatsen men variationen mellan nivaerna ar stérre an i de omraden
dar inomhusbrottsligheten dominerar.
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5.3.3 Trygghet i Stockholm

En betydande del av boende i Stockholm upplever problem med trygghet och sakerhet i deras
bostadsomrade. 42% av respondenterna uppgav att de i nagon utstrackning kande sig otrygga
i sitt bostadsomrade (N=1576). Av dessa angav 31% att de delvis instdmde i pastdendet,
medan 11% instamde helt. Detta skiljer sig signifikant mellan boende i olika upplatelseformer:
i hyresratter ar det dver halften som kanner sig otrygga (51%), jamfort med en tredjedel (33%)
i bostadsratter (p <0,001). Over hilften av alla enkatdeltagare upplevde problem med
brottslighet i deras omrade i nagon grad (53%, N=1588), varav en av tio instdmde helt. Aven
har var det en tydlig skillnad mellan upplatelseformer — 60% av deltagare boendes i hyresratter
upplevde att brottslighet i omradet var ett problem, medan 45% i bostadsratter holl med.

Dessa tydliga skillnader minskar nagot nar vi tar hansyn till omradeskontext, men aven dar
finns variationer (Figur 5.11). Skarholmen, Bagarmossen, och Rinkeby/Tensta uppvisar
Overlag hégst andel boende som har problem med bade trygghet och sakerhet. Om vi enbart
betraktar dem som instammer helt i pastaendet "Jag kdnner mig otrygg i mitt bostadsomrade”
har dock boende i bostadsratt i exempelvis Skarholmen en signifikant l1agre andel otrygga
(10%) jamfért med boende i hyresratt (19%) (p = 0,018). Aven i Fruangen s& upplever en
signifikant hdgre andel boende i hyresratter (8%) problem med brottslighet i deras omrade
jamfoért med (p=0,003). Endast i Rinkeby/Tensta sa har bostadsrattsdgare en hégre andel
otrygga jamfért med boende i hyresratt; skillnaden ar dock ej signifikant (p=0,240).
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8
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D
220%
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Arsta Sddermalm Frudngen Bagarmossen Skarholmen Rinkeby/Tensta
W Total (N=1576) O Hyresratt (N=829) OBostadsratt (N=747)
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®
240%
2
]
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Arsta Sdédermalm Fruédngen Bagarmossen Skarholmen Rinkeby/Tensta

mTotal (N=1588) D Hyresratt (N=834) OBostadsratt (N=754)
Figur 5.11 Andel som instammer delvis eller helt med pastaendet a) "Jag kdnner mig
otrygg i mitt bostadsomrade” och b) ”Brottslighet ar ett problem i mitt
bostadsomrade.
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Det finns dven rumslig och temporal variation i otrygghet bland boende. Figur 5.12 illustrerar
hur upplevd otrygghet varierar mellan olika platser i och kring bostaden, samt hur denna
upplevelse forandras mellan dag- (5.12a) och kvallstid (5.12b). Generellt uppger de boende
en lagre niva av otrygghet under dagtid, dar framst utrymmen som kallare och cykelférrad
namns som otrygga. Nivaerna stiger pa kvéllen, bade i de tidigare ndmnda utrymmena som
kallare/forrad men aven utomhusomradena 6kar otryggheten tydligt under kvallstid.

a) Inomhus i min Iagenhet
70%
. . ) 60% e _
Pa vag till/fran kollektivtrafik 50% Pa vaningen dar jag bor
0
40%
30%
20%
Utomhus i mitt bostadsomrade 10%. | trapphuset
0%
| hissen | cykelférradet
| kallaren/forradet i tvattstugan
e Total (N=1602) Hyresratt (N=831) e« = = Bostadsratt (N=771)
b) Inomhus i min lagenhet
0%
60%

Pa vag till/fran kollektivtrafik Pa vaningen dar jag bor

50%

Utomhus i mitt bostadsomrade | trapphuset
| hissen | cykelférradet
| kallaren/forradet i tvattstugan
Total (N=1573) Hyresréatt (N=809)

Figur 5.12 Andel som till nagon grad inte instimmer med att de kdnner sig trygga pa
olika platser pa a) dagen och b) kvillen.

- Social sammanhallining
Utover otrygghet har studien aven undersokt aspekter av social sammanhalining i
bostadshuset. Majoriteten av boende noterade att de kénde igen, kunde samtala med och lita
pa grannar i deras bostadshus (Figur 5.13). Endast tre av tio ansag dock att de kunde utbyta
tjanster eller lana saker av deras grannar. Signifikanta skillnader mellan upplatelseformer
observeras framst nar det galler tillit till grannar samt om de kande sig radda fér nagon eller
nagra i deras bostadshus (p <0,001). N&r vi undersdker sammanhaliningen som ett index
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baserat pa dessa fragor (varde 1-3) har bostadsrattsdgare signifikant hogre medelvarde an
boende i hyresratt (2,49 jamfért med 2,30, p <0,001).

70%
60% ]
50%
40% ]

30%

Instammande svar

20%
10%

0% .|_|l_|

Jag kadnnerigen Jag smapratar  Jag kan utbyta  Jag kan litapa  Jag ar radd for
manga avde med grannar som tjanster och lana dem som bori nagon/nagra som

personer som bor bor i mitt saker av grannar i mitt bostdshus bor i mitt
i mitt bostadshus bostdshus mitt bostadshus bostadshus
m Total (N=1590) O Hyresratt (N=826) OBostadsratt (N=764)

Figur 5.13 Upplevd social sammanhallning i bostadshuset

Indexet pa den upplevda sociala sammanhallningen skiljer sig aven signifikant mellan flera
omraden och boendetyp (Tabell 5.4). Sammantaget upplever hyresrattsboende en lagre social
sammanhallining jamfort med bostadsrattsboende. Endast i Frudngen ar monstret det
omvanda; skillnaden ar dock endast marginellt signifikant (p=0,067). Skarholmen har i verlag
lagst genomsnittligt indexvarde bland bade boende i hyresratter (2,14) och bostadsratter
(2,30), vars indexvérde skiljer sig signifikant fran samtliga av de andra omradena. | Arsta skiljer
det sig kraftigt mellan upplatelseformer — svar fran hyresratter visar nast lagst indexvarde
(2,29), medan det i Arstas bostadsratter har det hogsta av samtliga omraden (2,64). Det &r
dock icke-signifikanta skillnader mellan Arsta, Sédermalm, och Bagarmossen.

Tabell 5.4 Omradesvis genomsnittligt indexvérde pa social samanhallning per
upplatelseform

Omrade Hyresratt Bostadsratt Skillnad p- Cohen’s d
Medelv. (Std.avv.) Medelv. (Std.avv.) varde (effektstorlek)

Total 2,30 (+0,47) 2,49 (+0,42) <0,001 0,41

Arsta 2,29 (+0,37) 2,64 (+0,36) <0,001 0,92
Sdédermalm 2,40 (20,44) 2,58 (£0,39) 0,060 0,44
Fruadngen 2,57 (+0,37) 2,48 (+0,42) 0,130 -0,18
Bagarmossen 2,36 (+0,46) 2,63 (+0,36) <0,001 0,62
Skéarholmen 2,14 (£0,46) 2,30 (£0,45) <0,001 0,37

Rinkeby/Tensta 2,30 (x0,50) 2,51 (x0,44) <0,001 0,43
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- Rekommendationer fran boende i Stockholm fér 6kad trygghet
Respondenterna fick ocksa mdjlighet att foresla atgarder for att 6ka tryggheten i deras
omraden, vilket kan visa pa de luckor som finns i det nuvarande forvaltningsarbetet. Figur 5.14
visar att rekommendationerna varierar tydligt mellan upplatelseformer. Hyresgaster pekar
framst ut behovet av battre underhall och skotsel av gemensamma utrymmen och
utomhusomraden (36%), installation av dvervakningskameror (36%), samt battre belysning
(35%). Aven fler nattvandringar och vaktare efterfrdgas i denna grupp. Hér verkar vissa
grundlaggande forvaltningsfunktioner vara otillrackliga samtidigt som trygghet kopplas mer till
brister i synlighet och mer formell ordningskontroll (t.ex. behovet av fler vaktare/nattvandringar,
30%). | bostadsrattshus verkar man 6verlag ha en positivare installning da en fjardedel ansag
att inga atgarder behovdes alls for att 6ka tryggheten (jamfért med 15% bland hyresgéster).
Det fysiska underhallet (forutom av belysning) verkar inte upplevas lika bristfalligt, utan man
onskar oftare ha mer tydliga kontaktvagar vid incidenter samt fler sociala aktiviteter i omradet
(se figur 5.14). Trygghet i dessa miljéer verkar i hogre grad kopplas till social organisering,
kommunikation samt relationer mellan boende, snarare an till tekniska atgarder eller formell
ordningskontroll (endast 13% ville ha fler vaktare eller nattvandringar).

Battre underhall och skétsel

Battre belysning

Tydligare kontaktvagar vid incidenter

Nattvandringar/Vaktare

Sociala aktiviteter

Lassystem/sakerhetsdorrar

Overvakningskameror (CCTV)

Inget behdvs

Annat F

0% 20% 40% 60%
Instdmmande svar

mTotal (N=1513) @Hyresratt (N=791) OBostadsratt (N=722)

Figur 5.14 Férslag pa atgérder forvaltaren kan utféra for att 6ka tryggheten enligt
boende i hyresrétter och bostadsriétter i Stockholm
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5.3.4 Forvaltningsarbetet i Vaxjo

- Fastighetsférvaltarens roll i den dagliga problem hantering

Nar boende soker hjalp vid olika typer av problem vander sig hyresgaster i forsta hand till sin
hyresvard, medan bostadsrattsinnehavare goér detsamma genom att kontakta sin
bostadsrattsférening, som i praktiken fyller en liknande funktion (Figur 5.15). Boende i
bostadsratt kontaktar i hogre utstrackning sina grannar vid problem, medan hyresgaster oftare
kontaktar polisen, sarskilt vad galler exempelvis stérande grannar. | jamférelse med
bostadsrattsboende, &r hyresgaster mer osdkra pa var de ska vanda sig och vem de ska
kontakta vid olika typer av problem.

Vid mer socialt préaglade stérningar ar kontaktvdgarna mer varierade. Nar det géller stérande
grannar vander sig Over halften av hyresgasterna till hyresvarden/férvaltaren, men en
betydande andel tar kontakt med polisen (18 procent) eller férsdker I6sa situationen via
grannar (11 procent). For mer akuta eller otrygghetsskapande situationer, sasom obehériga
personer i omradet, ar polisen den vanligaste kontaktpunkten, da 41 procent uppger att de
skulle vanda sig dit, och 40 procent kontaktar hyresvarden/férvaltaren.

Bland bostadsrattsinnehavare ser strukturen annorlunda ut. Har ar bostadsrattsféreningen den
primara aktéren for nastan alla typer av problem. For fragor som trasig belysning,
nedskrapning, och arenden kopplade till avgifter eller stadgar kontaktar mellan 88 och 98
procent av de boende sin bostadsréttsférening. Aven har aktualiseras polisen framst vid mer
allvarliga handelser, sdsom skadegorelse eller obehdriga personer, dar upp till 38 procent av
de boende i bostadsratt uppger att de skulle kontakta polisen. Vid problem med stérande
grannar ar man daremot mer benagen att vanda sig direkt till sina grannar.

a)

100%
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40%
20%

0%

Trasig Skadegorelse  Stérande Hyresavgift Nedskrapning Obehdriga

belysning (N=258) grannar eller (N=262) personer
(N=261) (N=253) hyresavtal (N=246)
(N=255)

B Hyresvard/Forvaltare BGrannar ®Polis BAnnat B Oséaker/Vet ej
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b)

100%
80%
60%
40%
20%

0%

Trasig Skadegorelse  Stérande Avgift eller Nedskrapning Obehdriga
belysning (N=79) grannar  stadgar (N=79)  (N=79) personer
(N=81) (N=81) (N=79)

B Bostadsrattforening/Kundtjganst BGrannar ®Polis BAnnat BVetegj

Figur 5.15 Boendes valda kontaktvdgar for olika problem fér a) hyresriétter och b)
bostadsriétter

- Upplevelsen av férvaltningen

Analysen visar tydliga och genomgaende skillnader mellan boende i hyresratter och
bostadsratter nar det galler upplevelsen av fastighetsférvaltningen. | samtliga indikatorer, med
ett undantag, rapporterar bostadsrattsinnehavare en betydligt mer positiv uppfattning an
hyresgaster. Nar det galler upplevelsen av att fastigheten tas om hand pa ett bra satt
instammer 85 procent av bostadsrattsinnehavarna helt, jamfort med 37 procent av
hyresgasterna (p <0,001). Ett liknande moénster aterkommer i bedémningen av om forvaltaren
bryr sig om de boende, dar 79 procent av bostadsrattsinnehavarna instammer helt, jamfort
med 34 procent i hyresratter (p <0,001) (Figur 5.16).

Aven i fraga om forvaltarens tillganglighet ligger bostadsréatterna betydligt hdgre (73 procent
instdmmer helt) an hyresratterna (51 procent), en skillnad som ar statistiskt sakerstalld (p =
0,004). Informationsgivning ar ytterligare ett omrade dar bostadsrattsinnehavare uttrycker
storre tillfredsstallelse: 75 procent instdmmer helt i att de informeras om férandringar som
paverkar boendet, jamfort med 55 procent bland hyresgaster (p = 0,016). Mgjligheten att
framféra sina asikter visar en av de mest patagliga skillnaderna: 75 procent av
bostadsrattsinnehavarna instammer helt, medan endast 33 procent av hyresgaster gor det (p
<0,001) (Figur 5.16).

Skillnaderna galler aven mer strukturella aspekter av foérvaltningen. Bostadsrattsinnehavare
uppger i hogre grad att gemensamma utrymmen halls i gott skick (65 procent jamfért med 34
procent; p <0,001), att underhall genomférs i tid (59 procent jamfort med 41 procent; p =0,010),
samt att det gors insatser for att forbattra boendemiljon (59 procent jamfért med 30 procent; p
<0,001). Den enda indikator som inte uppvisar en statistiskt signifikant skillnad ar hur snabbt
problem eller klagomal hanteras. Har instammer 49 procent av bostadsrattsinnehavarna helt,
jamfort med 40 procent av hyresgasterna, men skillnaden ar inte statistiskt signifikant (Figur
5.16).
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Figur 5.16 Andel som med positiv instéllning till olika dimensioner av forvaltning av
deras bostadshus.

Resultaten visar i sen helhet att bostadsrattsinnehavare systematiskt ger hégre omdémen an
hyresgaster pa nastan alla aspekter av forvaltningen — frdn engagemang och tillganglighet till
skotsel, underhall och boendemiljo. Dessa skillnader syns &ven i det sammanvagda
forvaltningsindexet baserat pa dessa nio pastaenden, dar bostadsratter uppvisar ett betydligt
hégre medelvarde (Tabell 5.5). | Krakan skattar bostadsrattsboende férvaltningen avsevart
hégre (M = 2,67) an hyresgaster (M = 2,23), t(205) = —4,91, p <0,001, med en medelstor
effektstorlek (d = 0,50). Ett liknande men nagot tydligare monster aterfinns i Gamla Norr, dar
bostadsrattsboende uppvisar ett hdgre indexvarde (M = 2,80) jamfért med hyresgaster (M =
2,26), t(100) = —3,91, p < .001, med en effektstorlek i samma storleksordning (d = 0,49).
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Tabell 5.5 Indexvérde pa upplevd férvaltning mellan boende i olika typer av
upplatelseformer

Omrade Hyresratt Bostadsratt Skillnad p- Cohen’sd
Medelv. (Std.avv.) Medelv. (Std.avv.) varde (effektstorlek)

Total 2,22 (+0,53) 2,70 (£0,35) < 0,001 0,50

Krakan 2,23 (0,55) 2,67 (£0,37) < 0,001 0,50

Gamla Norr 2,26 (£0,52) 2,80 (x0,25) < 0,001 0,49

- Upplevda problem i omradet

Sett till samtliga svarande &r nedskrapning det mest framtrddande upplevda problemet i
bostadsomradena, vilket rapporteras av 47 procent av de svarande (Figur 5.17). Darefter fljer
skadegérelse (24 procent), dalig belysning (20 procent) och oordning (18 procent). Aven
droganvandning eller droghandel upplevs som ett problem av en relativt stor andel (17
procent), féljt av stérande trafik (16 procent). Ovriga problem, sdsom brak utomhus, stéld, 6de
miljéer och brak inomhus, rapporteras av en mindre andel av de svarande. Samtidigt uppger
27 procent av de svarande att de inte upplever nagra problem alls i sitt bostadsomrade.

Jamférelsen mellan boende i hyresratt och bostadsratt visar mycket tydliga skillnader i bade
féorekomst och typ av upplevda problem i ndromradet. | hyresratt dominerar nedskrapning, som
uppges av 57 procent av de svarande. Darefter foljer skadegorelse (29 %), dalig belysning (23
%), synlig droganvandning eller droghandel (22 %) samt ordningsstérande personer (21 %).
Aven brak utomhus, stélder och upplevelser av 6de eller obevakade platser rapporteras i
relativt hdg utstrackning. Resultaten visar att problemen i hyresrattsomraden inte enbart ror
den fysiska miljon, utan i hdg grad handlar om social oordning och trygghetsrelaterade fragor.

Den mest talande skillnaden mellan boendeformerna &r dock inte vilka problem som
rapporteras, utan att en majoritet av de boende (52%) i bostadsratt uppger att inga av de
listade problemen forekommer i omradet. De problem som trots allt ndmns — framst stérande
trafik och nedskrapning (14% vardera) samt avsaknad av aktiviteter i omradet (13%) — ligger
pa avsevart lagre nivaer an i hyresratt. Problem kopplade till social oordning, sasom
droganvandning, brak, inbrott och ordningsstérande personer, rapporteras i mycket liten
utstrackning. Den tydligaste kontrasten mellan boendeformerna ar att en majoritet av de
boende i bostadsratt uppger att inga problem alls finns i omradet, medan boende i hyresratt i
stallet beskriver en milj6 med bade patagliga ordningsrelaterade och miljdmassiga problem.
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Figur 5.17 Upplevda problem i bostadsomradet per upplatelseform

5.3.5 Brottsutsatthet i Vaxjo

Resultaten visar en tydlig skillnad i upplevd brottsutsatthet mellan boende i kommunala
hyresrétter och bostadsratter. Over en fjardedel (27%) av de boende i kommunala hyresrétter
uppger att de har blivit utsatta for brott under det senaste aret, jamfért med 15% av de boende
i bostadsratter (Chi-square = 5,223; p = 0,022; df = 1). Brottsutsattheten ar nagot hogre i
omradet Krakan, framfor allt vad galler bostadsratter, &ven om skillnaderna ar sma (Figur 5.18).
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Total (N=379)

Krakan (N=252)

Gamla Norr (N=127)
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Sjalvrapporterad viktimisering

W Total (N=379) O Hyresratt (N=291) OBostadsratt (N=88)
Figur 5.18 Brottsutsatthet per omrade och upplatelseform.

Nar det galler brottstyper framtrader skadegorelse (37 %) och stdld (27 %) som de vanligaste
formerna av brottsutsatthet bland de boende. Déarefter foljer trakasserier (14 %) och inbrott (11
%). Hot eller hatbrott rapporteras av 6 procent av de svarande, medan vald (2 %) och stalking
(3 %) forekommer mer sallan i materialet. En jamférelse mellan upplatelseformer visar att
trakasserier ar vanligare bland boende i hyresratt (15 %) an i bostadsratt (7 %). For hot eller
hatbrott ar monstret det omvanda, dar nagot fler boende i bostadsratt rapporterar detta (7 %
jamfoért med 5 % i hyresratt). Stalking rapporteras ocksa oftare i bostadsratt (7 % jamfort med
2 %), men detta resultat bér tolkas med stor forsiktighet da bostadsrattsgruppen endast
omfattar 15 personer, vilket innebar att enstaka svar far stort genomslag i procentférdelningen.

Pa grund av det begransade urvalet i Vaxjé har rapporteringen av brottsutsatthet genomforts
pa ett mer aggregerat satt an motsvarande analyser for Stockholm. Resultaten bér darfor
framst ses som explorativa, men de ger anda en indikation pa hur olika brottstyper férdelar sig
mellan upplatelseformer (Figur 5.19-5.20 och Tabell 5.6).
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Figur 5.19 Brottsutsatthet per brottstyp och upplatelseform (flera svarsalternativ per
mdjliga).
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Tabell 5.6 Foérdelning av brottstyp per upplatelseform och omrade (flera
svarsalternativ per person mdjliga).

Total Vaxj6  Hyresratter Hyresratter Hyresratter Gamla  Bostadsratter
(N=106) (N=91) Krakan (N=65) Norr (N=26) (N=15)
Skadegorelse  37% 37% 35% 42% 33%
Stold 27% 27% 29% 23% 27%
Inbrott 1% 10% 9% 12% 20%
Ran 0% 0% 0% 0% 0%
Vald 2% 2% 3% 0% 0%
Hot 6% 5% 6% 4% 7%
Trakasserier 14% 15% 15% 15% 7%
Stalking 3% 2% 1% 4% 7%

Inbrott

Krakan Gamla Norr

27%
27%

45%

40%

mmm N3gon annanstans
I mitt bostadsomrade
s | mitt bostadshus

Figur 5.20 Omradesvis férdelning av utsatthet foér inbrott med avseende pa kategori av
brottsplats.

5.3.6 Trygghet i Vaxjo

Totalt uppger 48 procent att de instdmmer helt eller delvis i pastaendet att de kanner sig
otrygga i sitt bostadsomrade (Figur 5.21a). Boende i hyresratter rapporterar en betydligt hégre
otrygghet an boende i bostadsratter, dar 55 procent kanner en viss grad av otrygghet, jamfort
med 26 procent bland bostadsrattsboende (p < 0,001). Det finns aven tydliga geografiska
skillnader. | omradet Krdkan uppger 62 procent av hyresrattsboende att de kanner sig otrygga,
jamfoért med 29 procent av bostadsrattsboende (p < 0,001). | Gamla Norr ar nivaerna lagre
men skillnaderna kvarstar. 44 procent bland hyresratterna och 11 procent bland
bostadsratterna (p = 0,085). Aven upplevelsen av att brottslighet &r ett problem varierar tydligt
mellan boendeformer och omraden (Figur 5.21b). Totalt instammer 50 procent helt eller delvis
i att brottslighet ar ett problem. | hyresratter ar nivan betydligt hdgre — 59 procent jamfért med
21 procent i bostadsratter (p < 0,001). Skillnaderna mellan omradena ar ocksa tydliga. | Krakan
uppger 68 procent av hyresrattsboende att brottslighet ar ett problem, jamfort med 25 procent
i bostadsratter (p < 0,001). | Gamla Norr ligger nivaerna lagre an i Krakan, men med en
kvarstaende skillnad mellan upplatelseformerna: 45 procent av hyresgasterna upplever
brottslighet som ett problem, medan motsvarande andel bland bostadsrattsboende ar 6
procent (p = 0,029).
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Figur 5.21 Andel som instimmer helt och delvis med pastaendet a) “Jag kdnner mig
otrygg i mitt bostadsomrade” och b) ”Brottslighet &r ett problem i mitt
bostadsomréade.

Det finns tydliga rumsliga och temporala skillnader i upplevd otrygghet inom bostadsomradena
(Figur 5.22a). Skillnaderna mellan upplatelseformerna framtrader redan dagtid.
Hyresrattsboende uppger hdgre otrygghet an bostadsrattsboende i kéllare och forrad (46%
jamfort med 21%; p < 0,001), i tvattstuga (38% mot 11%; p < 0,001) och i cykelférrad (39%
jamfort med 17%; p < 0,001). Aven i trapphuset (29% mot 11%), utomhus i bostadsomradet
(41% mot 22%) samt pa vag till eller fran kollektivtrafik (30% mot 14%) ar skillnaderna tydliga.

Pa kvallen forstarks otryggheten ytterligare i flera miljder (Figur 5.22b). | hyresratter uppger 57
procent att de kanner sig otrygga i kéllare och forrad, jamfért med 36 procent i bostadsratter
(p < 0,001). Motsvarande ménster syns i tvattstuga (50% mot 28%), cykelforrad (52% mot
30%) och trapphus (38% mot 15%). Aven pa den egna vaningen (26% mot 10%) och inomhus
i den egna lagenheten (20% mot 5%) ar skillnaderna tydliga. Utomhus kvallstid uppger 64
procent av hyresrattsboende att de kanner sig otrygga, jamfort med 49 procent av
bostadsrattsboende. Daremot ar skillnaden liten nar det géller otrygghet pa vag till eller fran
kollektivtrafik, dar nivaerna &r relativt hoga i bada grupperna (55% respektive 51%).
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Méonstret visar att otryggheten bland hyresrattsboende ar mer spridd dver olika typer av miljGer,
sarskilt i gemensamma och mer avskilda utrymmen, och att skillnaderna mellan
upplatelseformerna blir mer patagliga under kvallstid.

a) Inomhus i min lagenhet
0%
Pa vag till/fran 60% e s s
kollektivirafik 50% P& vaningen dar jag bor
40%
30%
Utomhus i mitt 20% | trapphuset
bostadsomrade rapphuse
| hissen | cykelforradet
| kallaren/forradet i tvattstugan
Total (N=379) Hyresratt (N=279) e« = = Bostadsratt (N=88)
b)
Inomhus i min lagenhet
70%
RN . ) 60% o s
Pa vag till/fran kollektivtrafik 50% Pa min vaning
0

Utomhus vid bostaden | trapphuset
| hissen | cykelférradet
| kallaren/forradet | tvattstugan
Total (N=363) Hyresratt (N=276) = = = Bostadsratt (N=87)

Figur 5.22 Andel som instammer helt och delvis med pastaenden om otrygghet pa
olika platser i deras bostadshus och omrade under (a) dagtid och (b) kvéllstid.

- Social sammanhélining
Resultaten visar flera skillnader mellan boende i kommunala hyresratter och bostadsratter nar
det géller relationer och sociala band till grannarna (Figur 5.23). Den mest framtradande
skillnaden galler tillit till grannar. Har uppger 52 procent av bostadsrattsboende att de
instammer helt i pastédendet att de kan lita pa dem som bor i bostadshuset, jamfért med 28
procent av hyresgasterna (p < 0,001). Aven nar det géller att kinna igen sina grannar finns en
tydlig skillnad: 58 procent av bostadsrattsboende instdmmer helt i att de kanner igen manga
av de personer som bor i huset, jamfort med 42 procent i hyresratter (p = 0,028). Ett liknande,
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men svagare, monster ses i mojligheten att utbyta tjanster och 1ana saker av grannar, dar 20
procent av bostadsrattsboende instdmmer helt, jamfért med 15 procent i hyresratter (p =
0,039).

For ovriga indikatorer ar skillnaderna sma. Nar det galler att smaprata med grannar finns inga
statistiskt sakerstallda skillnader mellan grupperna (Chi-square = 1,434; p = 0,488; df = 2).
Detsamma galler upplevelsen av att vara radd for nagon granne, dar skillnaderna mellan
upplatelseformerna inte ar statistiskt signifikanta (p = 0,068).
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Jag kénnerigen  Jag smapratar  Jag kan utbyta ~ Jag kan litapa  Jag &r radd for
manga avde med grannar som tjanster och ldna dem som bor i mitt ndgon/nagra som

personer som bor bor i mitt saker av grannar i bostadshus bor mitt
i mitt bostadshus bostadshus mitt bostadshus bostadshus
m Total (N=366) D Hyresratt (N=280) OBostadsratt (N=86)

Figur 5.23 Upplevd social sammanhallning i bostadshuset.

Ett sammanvagt index baserat pa de fem indikatorerna forstarker monstret fran de enskilda
analyserna (Tabell 5.7). | Krakan skattar bostadsrattsboende social sammanhallning betydligt
hogre (M = 2,41 £ 0,41) an hyresrattsboende (M = 2,08 + 0,47), vilket bekraftas av t-testet,
t(200) = 4,11, p < .001 (d = 0,45). | Gamla Norr &r skillnaderna mindre: bostadsratter (M =
2,32 + 0,41) ligger nagot hégre an hyresratter (M = 2,22 + 0,42), men har ar skillnaden inte
statistiskt signifikant, t(99) = —-0,82, p = .412 (d = 0,42).

Tabell 5.7 T-test av skillnader i social sammanhalining mellan upplatelseformer per
omrade.

Omrade Hyresratter Bostadsratter Skillnad p- Cohen’s d
Medelv. (Std.avv.) Medelv. (Std.avv.) varde (effektstorlek)

Total 2,13 (+0,45) 2,39 (20,41) < 0,001 0,44

Krakan 2,08 (+0,46) 2,41 (+0,40) < 0,001 0,45

Gamla Norr 2,22 (+0,42) 2,32 (+0,42) 0,347 0,42

- Rekommendationer fran boende i Véxjé fér 6kad trygghet
Aven i Vaxjd framtrader tydliga skillnader mellan upplatelseformer nar det géller vilka atgarder
boende upplever som mest angelagna for att 6ka tryggheten (Figur 5.24). Bland hyresgaster
ar battre underhdll och skotsel den mest frekvent angivna atgarden (54%), foljt av
Overvakningskameror (44%), nattvandringar eller vaktare (43%) samt forbattrad belysning
(41%). Dessa forslag ror i stor utstrackning atgarder som syftar till att hantera konkreta
ordnings- och miljdproblem i omradet. Bland boende i bostadsratter ar andelen som efterfragar
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dessa atgarder generellt lagre. | stallet uppger bostadsrattsboende i betydligt hogre
utstrackning att inga ytterligare atgarder behovs (31%, jamfort med 10% i hyresratter). De
atgarder som anda namns i bostadsratter ar mer jamnt fordelade och ror i stérre utstrackning
sociala och organisatoriska aspekter, sasom sociala aktiviteter (31%) och tydligare
kontaktvagar vid incidenter (29%). Aven lassystem och sakerhetsdérrar ndmns i liknande
utstrackning i bada upplatelseformerna (25% i bostadsratt och 27% i hyresratt). Monstret visar
att hyresgaster i hogre grad efterfragar atgarder som ror fysisk miljo, tillsyn och kontroll, medan
bostadsrattsboende oftare antingen beddmer att atgarder inte behdvs eller lyfter fram insatser
som ror information, samverkan och sociala aktiviteter.

Battre underhall och skétsel —_I
Battre belysning ;_\
Tydligare kontaktvagar vid incidenter —
Nattvandringar/vaktare —_I
Sociala aktiviteter h‘\
Lassystem/sakerhetsdorrar —

Overvakningskameror (CCTV)
Inget behdvs :l

Annat E

0% 20% 40% 60%
Instdmmande svar

B Total (N=336) OHyresratt (N=252) OBostadsratt (N=84)

Figur 5.24 - Férslag pa atgdrder férvaltaren kan utfora for att 6ka tryggheten enligt
boende i hyresrétter och bostadsriétter i Védxjo

5.3.7 Hur kopplas brott och trygghet till upplevelsen av forvaltningsarbetet?

| de féregaende avsnitten har brottsutsatthet, upplevd trygghet och platsférvaltning analyserats
var for sig i Stockholm och Vaxj6, med fokus pa hur dessa fenomen varierar mellan
upplatelseformer, omraden och byggnader. | detta avsnitt riktas fokus i stallet mot sambanden
mellan dessa dimensioner, med sarskild betoning pa hur boendes upplevelser av
forvaltningsarbetet relaterar till brott och trygghet. Sammantaget visar resultaten att upplevd
forvaltningskvalitet har tydliga och konsekventa samband med upplevd trygghet, social
sammanhallning, graden av upplevda problem i bostadsomradet, samt bade sjalvrapporterad
och polisstatistik pa brottsutsatthet.

Ett genomgaende monster ar att hdgre varden pa forvaltningsindex sammanfaller med lagre
nivaer av brottsutsatthet, upplevd otrygghet, farre upplevda problem i bostadsmiljon samt
hdgre grad av social sammanhalining. Sambandsdiagrammen (Figur 5.25) ger en samlad bild
av hur upplevd platsforvaltning samvarierar med centrala trygghetsrelaterade utfall pa
omradesniva, samt mellan upplatelseformer och stader (se Bilaga B for ytterligare diagram for
Stockholm). Dessa samband ar relativt starka och konsekventa, vilket framgar av tydliga
lutningar i trendlinjerna och relativt héga varden pa forklarad varians (R?).
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Mer specifikt framtrader det starkaste sambandet mellan férvaltningsindexet och social
sammanhallning, dar regressionen uppvisar en tydlig positiv lutning och en hdg forklarad
varians (R?= 0,63). Detta indikerar att omraden med starkare sociala relationer ocksa tenderar
att ha battre fungerande férvaltningsarbete. Aven sambandet mellan férvaltningsindex och
upplevd otrygghet ar tydligt, med en negativ relation och en forklarad varians pa R? = 0,52,
vilket innebar att omraden med lagre upplevd forvaltningskvalitet genomgaende uppvisar
hdgre nivaer av otrygghet.

Vidare visar sambandet mellan forvaltningsindexet och graden av upplevda problem
(oordning) en relativt stark negativ relation (R? = 0,44). Hogre nivaer av oordning sammanfaller
med lagre varden pa forvaltningsindex, vilket understryker betydelsen av férvaltningens roll i
relation till vardaglig ordning och wunderhall i bostadsmiljon. Sambandet mellan
forvaltningsindexet och sjalvrapporterad brottsutsatthet ar daremot svagare (R? = 0,27) och
praglas av storre spridning i observationerna. Omraden med liknande nivaer av brottsutsatthet
uppvisar varierande nivaer av upplevd forvaltningskvalitet, vilket tyder pa att
forvaltningsarbetet i begransad utstrackning speglar faktisk brottsutsatthet jamfért med mer
perceptuella och sociala utfall.

Resultaten visar att upplatelseformer bidrar starkt till spridningen i figurerna. Svar kopplade till
bostadsratter aterfinns oftare i den del av diagrammen som kénnetecknas av hogre
forvaltningsindex och hogre trygghet, medan hyresrattsdominerade observationer i storre
utstrackning aterfinns i omraden med lagre forvaltningsindexvarden och hogre nivaer av
otrygghet och brottsutsatthet. Samtidigt finns Overlapp mellan upplatelseformerna, vilket
understryker att upplatelseform inte ensamt ar en tillracklig forklaring, utan aven andra faktorer
sasom den lokala kontexten spelar roll.

Ett annat monster som framtrader mellan fallstudierna ar att trots skillnader i stadernas storlek,
brottsnivaer och urbana struktur ar de évergripande sambanden likartade. Detta tyder pa att
relationen mellan upplevd forvaltning och trygghetsrelaterade utfall ar relativt robust mellan
stérre och mindre stader.
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For att beakta bade individuella egenskaper hos de svarande och strukturella skillnader mellan
byggnader och omraden - nagot som vi inte kontrollerade for i den féoregaende analysen -
anvandes darfor logistiska flernivaregressionsmodeller. Dessa modeller visar att
platsforvaltning har en komplex men samtidigt genomgaende relation till brotts- och
trygghetsrelaterade utfall (Tabell 5.8), aven efter kontroll for ett brett spektrum av
bakgrundsvariabler.

Tabell 5.8 Sammanfattning av signifikanta ORKA variabler* i
flernivaregressionsmodeller.

Studieomrade Totala Vald  Skadegorelse = Egendomsbrott Otrygghet
brott**
Stockholm K K o K, O (o)
Vaxjo O,R&A - - R -
*ORKA modell:

O - Organisering av fysisk miljé: Handlar om att utforma och underhalla platsen sa att den minskar
brottsméjligheterna och ¢kar den informella évervakningen.
R - Reglering av beteende: Innebar att tydliga regler och normer etableras for hur manniskor far upptrada
pa platsen.
K — Kontroll av tilltrade: Syftar till att begransa obehdériga personers tillgang till platsen.
A - Allokering av resurser: Garanterar att ekonomiska och personella medel finns tillgangliga for att
utféra de dvriga strategierna.

**Sjalvrapporterade brott.

Till skillnad fran traditionella regressionsmodeller mojliggér flernivamodeller analys av
hierarkiskt organiserade data, dar individer ar grupperade inom byggnader och omraden. Detta
gor det mojligt att uppskatta hur stor del av variationen i de beroende variablerna som kan
hanféras till individnivan respektive byggnadsnivan. | analyserna modellerades
sjalvrapporterad brottsutsatthet, inklusive olika brottstyper samt upplevd otrygghet. Upplevd
platsforvaltning var den centrala oberoende variabeln som inkluderades dels genom det
samlade férvaltningsindexet, dels genom variabler som representerar ORKA-ramverkets olika
dimensioner. Modellerna kontrollerade for ett antal individuella bakgrundsvariabler, daribland
kon, alder, fodelsebakgrund, utbildningsniva, funktionsférmaga, civilstand och boendetid.
Darutover inkluderades kontextuella variabler pa byggnads- och omradesniva, sasom antal
lagenheter i byggnaden, nivaer av polisregistrerade brott, upplatelseform samt DeSO-
omradets genomsnittliga inkomstniva.

Resultaten varierade mellan modellerna. Foér Stockholm hade forvaltningsvariablerna ingen
tydlig effekt pa den Overgripande sjalvrapporterade brottsutsattheten, férutom en marginal
signifikans for kontroll av tilltrade. | stallet framtradde individuella och kontextuella faktorer som
mer betydelsefulla, dar utlandsk bakgrund, hég upplevd problemniva i omradet och lag social
sammanhallining var signifikant kopplade ftill hdgre brottsutsatthet. Nar analyserna daremot
delades upp efter brottstyp framtradde flera ORKA-variabler som betydelsefulla. Framfor allt
var bristande organisering av utrymme en central faktor for utsatthet av bade egendomsbrott
och skadegorelse, medan bristande kontroll av tillirdde visade sig vara viktig for saval
valdsbrott som egendomsbrott. Nar det galler upplevd otrygghet var bristande organisering av
utrymme en konsekvent och robust prediktor i samtliga modellvarianter. Dartill hade flera
bakgrundsvariabler signifikanta samband, sarskilt svensk bakgrund, lagre utbildningsniva,
upplevd problemniva i omradet och lag social sammanhalining. Fér varje modell berdknades
aven intraklasskorrelationen (ICC) for att uppskatta hur variationen i brottsutsatthet férdelas
mellan individ- och byggnadsniva. ICC-vardena pa niva 2 varierade mellan cirka 0,10 for total
brottsutsatthet och upp till 0,30 fér egendomsbrott. Detta innebar att mellan 10 och 30 procent
av variationen i utsatthet kan forklaras av skillnader mellan byggnader snarare an av
individuella faktorer.

For Vaxjo var det framst organisering av utrymme som stack ut signifikant variabel for
respondenternas brottsutsatthet, med marginell signifikans for reglering av beteende och



48

allokering av resurser. Modeller for vald och skadegérelse kunde inte konstrueras pa grund av
for litet antal svar. ICC-vardet var néra noll for totala samt skadegorelsebrotts-modellerna, men
nara 14 procent av variationen in otrygghet kunde forklaras av skillnader mellan Vaxjos
bostadshus.

Aven om det finns likheter mellan Stockholm och Vaxio, tillexempel vikten av organisering av
utrymme, visar modellresultaten skillnader mellan staderna. Detta kan peka pa implementering
av platsforvaltningspraxis oberoende av upplatelseform. Det ar ocksa viktigt att komma ihag
att antalet byggnader var mycket mindre i Vaxjo (N=24) jamfért med Stockholm (N=101).
Modellen fér Vaxjos svar saknade ocksa ett antal variabler pa grund av begransningar i
datatillgang, vilket ocksd kan ha paverkat resultaten. En tydlig skillnad var dock att
polisregistrerade brott framtradde som en signifikant faktor for sjalvrapporterad brottsutsatthet,
samtidigt som flera forvaltningsrelaterade variabler ocksa var signifikanta. Detta indikerar att
platsférvaltning har en sjalvstandig relation till boendes brottserfarenheter i Vaxjo, inklusive de
som inte anmals till polisen.
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6. Diskussion

Detta projekt har haft genom en rad olika metoder och datakallor utforskat rollen av
platsférvaltning for trygghet och sékerhet. Resultaten visar genomgaende att brott och
otrygghet ar ojamnt fordelade och i hég grad koncentrerade till vissa byggnader och
boendemiljer. Vidare framtrader tydliga skillnader mellan upplatelseformer, dar sarskilt
kommunala hyresratter uppvisar hdgre brottsnivder, stérre otrygghet och svagare social
sammanhallning an bostadsratter. Samtidigt indikerar analyserna att dessa mdnster inte
enbart kan forklaras av individuella eller omradesrelaterade faktorer, utan att byggnads- och
forvaltningsnivan utgér centrala analytiska nivaer.

Denna diskussion undersoker och utvarderar hur val studiens resultat svarar pa de
formulerade forskningsfragorna — bade 6verlag och i till stadsspecifika kontexter i Stockholm
och Vaxjo. Avslutningsvis diskuteras studiens implikationer for forskning och praktik i relation
till bostadsférvaltning och brottsférebyggande arbete.

6.1 1 vilken utstrackning koncentreras brott pa byggnadsniva?

Resultaten fran analysen av brottskoncentration pa byggnadsniva bekraftar och férdjupar
tidigare kriminologisk forskning kring hotspot-mdénster och sa kallade “risky facilities” (Eck et
al., 2007). Ett tydligt och konsekvent modnster framtrader dar en relativt liten andel
flerfamiljsbostadshus i Stockholm star for en oproportionerligt stor andel av den totala
brottsligheten. Denna koncentration &r pataglig 6ver flera brottstyper och indikerar att
brottsligheten inte ar slumpmassigt férdelad, utan i hég grad knuten till specifika platser.

Att monstret kvarstar dven nar brottsnivaerna normaliseras per antal lagenheter ar sarskilt
betydelsefullt. Detta visar att koncentrationen inte enbart kan forklaras av byggnadsstorlek
eller exponering i form av fler boende, utan snarare av platsrelaterade egenskaper — vilket i
sig kan vara byggnadens fysiska utformning, det geografiska laget, den socioekonomiska
kontexten, men aven mdjligtvis hur byggnaden hanteras och omhandertas. Resultaten pekar
darmed pa att vissa byggnader skapar eller forstarker brottsmojligheter i storre utstrackning
an andra.

Denna tolkning forstarks ytterligare av de tydliga skillnader som observerades mellan olika
agarkategorier. Skillnaderna var inte begransade till en Overgripande uppdelning mellan
offentligt och privat agda bostadshus, utan framtradde aven mellan byggnader agda av olika
privata bostadsbolag. Detta tyder pa att variationen i brottskoncentration inte enbart kan
forstas utifran breda strukturella skillnader mellan upplatelseformer, utan ocksa kan vara
kopplad till skillnader i férvaltningspraxis, organisatoriska prioriteringar och lokala rutiner. Det
var ocksa dessa resultat som motiverade en fordjupad analys av hur forvaltningen av
bostadsbyggnader potentiellt kan paverka brottsnivaer och trygghet.

Nar analysen kompletteras med boendes sjalvrapporterade brottsutsatthet kunde vi aven dar
observera en viss koncentration p& byggnadsniva. Aven om det var tydligast pa omrédesniva
sa kunde vi ocksa se exempel pa hur vissa byggnader uppvisar genomgaende hdgre nivaer
av utsatthet &n narliggande byggnader, trots liknande omradeskontext (Figur 6.1). Detta pekar
pa att boendes erfarenheter av brott och otrygghet inte enbart formas av omradets
Overgripande karaktar, utan mojligen aven av specifika mikromiljéer kopplade till den enskilda
byggnaden (sasom entréer, trapphus och andra gemensamma utrymmen). Sammantaget
understryker resultaten byggnadsnivans betydelse som en central, men ofta férbisedd,
analytisk niva i studier av brott och trygghet i bostadsomraden.

Aven om resultaten inte nédvandigtvis innebér att rddande férvaltningspraxis utgér den direkta
orsaken till dessa brottsmonster, indikerar de att brottsférebyggande férvaltningsinsatser med
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fordel bor utformas platsspecifikt pa byggnadsniva, snarare an tillampas som generella
standardlésningar.
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Figur 6.1 - Exempel pa variation i sjdlvrapporterad utsatthet i omradet Frudngen,
Stockholm.

6.2 Platsforvaltare i den svenska kontexten

Arbetet som platsforvaltare underskattas ofta ur ett brottsforebyggande perspektiv. De utfér
betydligt mer an vad de sjalva tycks inse. Det finns en rad aktiviteter som platsforvaltare
genomfor i Sverige som inte alltid erkanns ens av dem sjalva, men som har tydlig paverkan pa
trygghet och sakerhet (till exempel beskarning av buskar, forbattrad belysning) samt pa brott
och utsatthet (till exempel forstérkning av hyresregler kring vem som far vistas i byggnaden).
Majoriteten av respondenterna uppger att mindre an en fjardedel av arbetstiden dgnas at
explicit trygghets- eller sakerhetsarbete, trots att manga av deras aterkommande
arbetsuppgifter har tydliga implikationer for social ordning och brottsmdjligheter. Tillsammans
pekar resultaten pa att brottsférebyggande arbete sallan utgdr en separat eller uttalat
prioriterad arbetsuppgift, utan snarare ar integrerat i forvaltningens vardagliga rutiner.
Samtidigt &r det just dessa vardagliga atgarder som i ORKA-analysen framtrader som de mest
betydelsefulla for trygghet och brottsnivaer.

Trots att platsforvaltarna ar ansiktet utat for boendemiljon och utsatter sig ofta sjalva for risker
i sitt arbete, nagot de inte alltid tycks reflektera éver. De ser inte alltid trygghetsarbetet som en
del av sitt arbete eftersom deras aktiviteter inte nédvandigtvis ar direkt kopplade till deras
formella utbildning. Manga kanner kanske inte heller att deras utbildning har gett dem mandat
eller befogenheter att agera i dessa fragor. For hyresforvaltning innebar detta ofta att de maste
balansera mellan regler, social ordning och boendes trivsel.

Vi har dessutom identifierat flera aspekter av platsférvaltarrollen som ar typiska for den
svenska kontexten. | Sverige ar det vanligt att platsférvaltare ansvarar for eller ar starkt
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involverade i att organisera sociala aktiviteter som anses framja boendes valmaende. Detta
verkar vara ganska unikt i ett nordiskt perspektiv, sarskilt om man jamfér med férvantningarna
pa platsforvaltare i andra lander (se Eck & Madensen, 2018). Sammanfattningsvis framtrader
en bild av platsforvaltare som aktiva, mangfacetterade aktorer vars vardagliga arbete har bade
direkt och indirekt betydelse for trygghet, sékerhet och social ordning — trots att detta arbete
ofta forblir osynligt bade fér dem sjalva och for omvarlden. Resultaten fran den nationella
enkatundersokningen riktad till yrkesverksamma inom bostads- och platsforvaltning ger en
viktig kontextuell forstaelse for vad forvaltningsarbete i Sverige innebar i relation till brott och
trygghet.

6.3 Platsforvaltning, brott, och trygghet i flerbostadshus

Sammanfattningsvis belyser resultaten fran boendeenkaterna att platsférvaltningens
organisering har betydelse for hur boende upplever brott, trygghet och ordning i och omkring
flerbostadshus, och att dessa samband ar synliga i bade Stockholm och Vaxjo. Samtidigt
framtrader bade gemensamma monster och kontextuella skillnader mellan studieomradena,
vilket méjliggér en diskussion om hur platsférvaltning verkar i olika urbana sammanhang.

6.3.1 Platsforvaltarens roll

Ett genomgaende monster i resultaten, bade i storstads- och mindre stadskontext, ar att
platsférvaltare och bostadsorganisationer utgdr centrala aktérer i boendes vardagliga
hantering av problem. Vem som férvaltar en plats har alltsa stor betydelse fér hur trygghet och
ordning organiseras i praktiken. Som framgar av Figur 5.5 i avsnitt 5.3.1 och Figur 5.15 i avsnitt
5.3.3 vander sig boende i bade Stockholm och Vaxjo i hég grad till det centrala
forvaltningsorganet (vare sig det ar forvaltare, hyresvard eller bostadsrattsférening) vid
vardagliga problem. Det géller speciellt nagra av de boendes mest frekvent rapporterade
problem, sasom bristfallig belysning, nedskrapning och skadegérelse (se figur 5.7 samt Figur
5.17). Resultaten indikerar 6verlag att platsforvaltningen fungerar som en slags forsta
forsvarslinje i det lokala arbetet med att uppratthalla ordning och trivsel.

Samtidigt framtradde tydliga skillnader mellan upplatelseformer nar problemen var mer sociala
eller relationsbaserade. Vid grannstoérningar tenderar bostadsrattsinnehavare i storre
utstrackning att ta direktkontakt med berérda parter, medan hyresgéaster oftare anvander
hyresvard eller forvaltare som mellanhand. Detta kan sjalvklart bero pa att
bostadsrattsféreningarna i praktiken utgdrs utav de boende sjalva, vilket kan da skapa ett
storre informellt ansvar for att hantera vardagliga storningar inom foéreningen. |
hyresrattskontexten kan ansvarsfordelningen kdnnas mer formaliserad och innefatta en sorts
institutionell forvantan pa att férvaltaren eller hyresvarden ska agera som en extern aktér med
mandat att ingripa vid konflikter. | situationer som upplevs som mer akuta eller otrygga,
exempelvis vid férekomst av obehdriga eller misstankta personer i fastigheten eller
naromradet, sker dock en forskjutning mot an mer formella och externa aktorer. | dessa fall blir
polisen en central kontaktpunkt fér boende i bada upplatelseformerna, vilket pekar pa att
graden av upplevd risk paverkar valet av handlingsstrategi oberoende av boendeform.

Skillnaderna har speglar alltsa hur agarstrukturer, organisationsformer, samt aktérshierarkier
(?) paverkar bade handlingsutrymme och benagenheten att engagera sig i speciellt
relationsbaserade ordningsfragor (fran bade forvaltarens och boendes perspektiv), vilket i sin
tur kan fa konsekvenser for hur social kontroll och trygghet etableras i olika boendeformer. Mer
formaliserad och tydligt institutionell férvaltning kan alltsd ses som bade en resurs och
begrénsning, da det kan bade utgbéra en tydlig och legitim kanal foér problem- och
konflikthantering, men &ven minska incitament fér informell social reglering mellan grannar.

Det ar ocksa intressant d& en markbar andel av de boende (i alla fall for Stockholm)
efterfragade tydligare kontaktvagar for incidenter, vilket kan tolkas som ett uttryck for osakerhet
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kring ansvarsférdelning och handlingsutrymme fér olika situationer. Detta riskerar att skapa
tvekan kring nar och hur problem bdér rapporteras, vilket i sin tur kan leda till att mindre
ordningsproblem inte blir adresserade.

6.3.2 Betydelse av ORKA modell fér den svenska kontexten

Utdver vem som ansvarar for platsen visar resultaten att hur platsforvaltningen bedrivs i
praktiken har betydelse for boendes upplevelser av brott och trygghet. Analyser baserade pa
det olika forvaltningsindikatorer visar genomgaende samband mellan upplevd
forvaltningskvalitet, brottsutsatthet och trygghet. Flernivaanalysen visar ocksa att en markbar
del av variationen i utsatthet samt otrygghet kan hanforas till skillnader mellan byggnader samt
flera férvaltnings-dimensioner.

Med ORKA-ramverket som analytisk utgangspunkt framtrader Organisering av utrymmen som
en av de mest betydelsefulla dimensionerna, bade i relation till faktiskt férvaltningsarbete och
till boendes upplevelser av problem i boendemiljon. Fragor som rér underhall av gemensamma
utrymmen, kvaliteten pa belysning, férekomst av nedskrapning samt skadegorelse sasom
klotter aterkommer konsekvent som prioriterade problem bland boende. Detta var férvantat,
da dessa aspekter utgor centrala delar av den fysiska och visuella ordningen i bostadsmiljon,
vilket direkt paverkar hur platsen uppfattas och anvénds i vardagen. Resultaten fran
flernivaregressionsmodellerna visar att just denna komponent har den tydligaste och mest
robusta kopplingen till bade upplevd sakerhet och trygghet. En valorganiserad och underhallen
fysisk miljo ar saledes inte enbart en teknisk eller estetisk fraga, utan har ocksa signalerande
funktion. Detta fdljer tidigare forskning som pekar pa att brister i byggd miljé kan signalera
franvaro av kontroll och omsorg, medan valskétta utrymmen kan bidra till en upplevelse av
ordning, férutsagbarhet och ansvarstagande (Wilson & Kelling, 1982)

Kontroll av tilltrdde var ocksd en variabel som dok upp relativt ofta, framst i
regressionsmodellen, men inte med de samband som forvantat. Variabeln, som baserades pa
antalet sakerhetslésningar som existerade i respondentens bostadshus, verkade indikera att
hdgre kontroll av tilltrade var associerat med hégre brott och upplevd otrygghet. Detta monster
bér dock inte tolkas som att tilliradeskontroll i sig genererar otrygghet, utan snarare forstas i
relation till hur och nar sadana atgarder implementeras.

Ett tolkningsperspektiv ar att sambandet paverkas av omvand kausalitet, dar
tilltradeskontrollerande atgarder inférs som reaktion pa tidigare brottshandelser eller upplevda
ordningsproblem. | detta perspektiv kan hog tilltradeskontroll fungera som en markér for platser
dar tryggheten redan har varit utmanad, snarare an som ett uttryck fér férebyggande arbete.
Avsaknad av tilliradeskontroll kan darmed i vissa fall spegla en redan etablerad upplevd
trygghet och ett begransat behov av formella sakerhetsatgarder.

Fritextsvaren pekar &ven pa begransningar i fillirddeskontrollens faktiska effektivitet i
vardagen, med aterkommande exempel pa dar obehdriga personer ndmns som ett
aterkommande problem trots forekomsten av tekniska I6sningar sasom portkod eller
lassystem. Svaren illustrerade hur tilltrddeskontroll i praktiken kan kringgds, exempelvis
genom att dorrar stalls upp eller att boende slapper in obehdriga, vilket da upphaver den
avsedda sakerhets- och trygghetsskapande effekten

Reglering av beteende samt Allokering av resurser var inte lika framtradande i resultaten.
Detta kan bero pa mer metodologiska faktorer. Enkaten riktades primart till boende, vilket
innebar att dessa dimensioner endast kan analyseras utifran boendes upplevelser och
tolkningar, snarare an utifran faktiska forvaltningspraktiker eller organisatoriska beslut.

Till skillnad fran mer synliga aspekter av forvaltningen, sdsom organisering av utrymmen och
tilltradeskontroll, &r reglering av beteende och resursallokering ofta mindre direkt observerbara
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for boende. Beslut om prioriteringar, bemanning och interna rutiner fattas vanligtvis pa
organisatorisk nivd och kommuniceras inte alltid tydligt, vilket kan gora dessa delar av
forvaltningsarbetet svarare att uppfatta i vardagen. Boendes erfarenheter av
beteendereglering ar dessutom ofta indirekta och situationsbundna, exempelvis genom hur
stérningar hanteras, vilket kan vara svart att fanga med standardiserade enkéatfragor.
Resursallokering paverkar i sin tur trygghet framst genom sina effekter pa andra, mer synliga
forvaltningsdimensioner sasom underhall och reparationer, snarare dn genom direkta och
observerbara atgarder.

Avslutningsvis maste det dven aterigen podngteras att enkaten mater upplevelsen av
forvaltningen och inte noédvandigtvis hur den faktisk forvaltningspraxis ser ut verkligheten.
Boendes svar paverkas av bade kognitiva och perceptuella faktorer. Kunskap om vilka
sakerhetsatgarder som faktiskt finns i byggnaden kan variera, liksom graden av
uppmarksamhet pa den fysiska miljén och pa forvaltningens arbete i stort. Sadana variationer
kan bidra till att vissa atgarder underskattas eller verskattas i enkatsvaren. Exempelvis kan
sakerhetslésningar som ar tekniskt narvarande men lagmalt utformade ga obemarkta forbi,
medan mer synliga atgarder far oproportionerligt genomslag i boendes beddmningar.
Sammantaget innebar detta att resultaten bér tolkas som uttryck fér upplevd
forvaltningskvalitet och trygghet, snarare an som direkta matt pa objektiv sdkerhet eller faktisk
forvaltningsinsats. Detta begransar mdjligheten till kausala tolkningar, men &r samtidigt
analytiskt relevant, da upplevelser i sig har betydelse for hur boende agerar, vilka problem de
rapporterar och hur trygghet etableras i vardagen.

6.3.3 Upplatelseform och platsforvaltningen i praktiken

Att platsforvaltning, brott och trygghet skulle variera med olika upplatelseformer kanske &r
nagot flera kdnner intuitivt — detta da hyresratt och bostadsréatt ofta implicit antyder skillnader i
bade socioekonomisk kontext och bostadsstruktur/organisering. Vi ser dock ocksa tydlig
variation inom respektive upplatelseform ar betydande.

Tabell 6.1 tydliggor ett aterkommande monster dar bostadsratter genomgaende uppvisar
hdgre varden pa forvaltningsindex och social sammanhallning, samt lagre nivaer av otrygghet,
jamfoért med hyresratter. Detta géaller i bade Stockholm och Véaxjé och skulle vid en forsta
anblick kunna tolkas som ett stdd for antagandet att upplatelseform i sig ar avgérande for
trygghet och brott. En ndrmare granskning av tabellen visar dock att detta ménster ar mer
komplext. For det forsta varierar nivaerna av upplevd férvaltning och trygghet avsevart inom
samma upplatelseform, dar skillnaderna kan vara lika stora som mellan upplatelsetyp.
Dessutom har till exempel vissa bostadsratter lika hogt antal brott per ldgenhet som
hyresratter, men jamférelse lagre upplevd otrygghet (jamfér t.ex. Frudngen och Sédermalm).
Detta starker tolkningen att upplatelseform snarare fungerar som nagon institutionell ram for
hur forvaltningen kan organiseras an direkt forklaringsfaktor till brott och otrygghet.

Jamférelsen mellan Stockholm och Vaxjo visar dessutom att upplatelseformens betydelse tar
olika uttryck i olika urbana kontexter. | Vaxjo ar skillnaderna mellan upplatelseformer tydligare
i fraga om upplevd forvaltning och trygghet an i brottsutsatthet, medan variationen i Stockholm
ar mer fragmenterad och i hogre grad praglas av omrades- och byggnadsspecifika
forhallanden

6.3.4 Rekommendationer fran boende pa platsforvaltning

Rekommendationerna fran boende skilde sig bade mellan upplatelseformer och
studieomradena Stockholm och Vaxjé. | Stockholm finns en tendens att rekommendera
forbattringar som installation av CCTV och férbattra belysning och underhallsarbete, medan
det i Vaxjo var boende Overlag mer positiva till det nuvarande forvaltningsarbetet. Vi vet inte
varfor respondenter i speciellt hyresratter eftersbker mer social kontroll sasom
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Overvakningskameror och vaktare. | Vaxjo kan bristen pa rekommendationer speciellt fran
bostadsratter kopplas till det faktum att de flesta inte upplevde nagra problem i deras omrade.

Tabell 6.1 - Sammanstallning av omradesindikatorer - Stockholm and Vaxjo

STOCKHOLM

Forvaltnings- ﬁgmmgg: Problem- Brotts- Otrygghet I%rott per

Index (1-3) index (1-3) Index (0—1) utsatta (%) (%) lagenhet
Total 2,41 2,41 0,16 17% 39% 0,78
Hyresratt 2,29 2,51 0,12 19% 49% 1,08
Bostadsratt 2,59 2,34 0,19 14% 26% 0,35
Arsta
Total 2,53 2,46 0,09 23% 28% 0,63
Hyresratt 2,45 2,3 0,13 30% 39% 0,74
Bostadsratt 2,61 2,64 0,05 16% 15% 0,51
Sédermalm
Total 2,45 2,47 0,09 18% 24% 1,37
Hyresratt 2,41 2,4 0,1 16% 35% 1,98
Bostadsratt 2,5 2,58 0,07 22% 10% 0,54
Fruangen
Total 2,57 2,5 0,12 14% 32% 0,31
Hyresratt 23 2,57 0,15 18% 48% 0,52
Bostadsratt 2,63 2,49 0,11 14% 28% 0,26
Bagarmossen
Total 2,36 2,41 0,16 23% 45% 1,15
Hyresratt 2,32 2,36 0,16 25% 47% 1,34
Bostadsratt 2,58 2,63 0,14 17% 34% 0,19
Skarholmen
Total 2,35 2,2 0,15 21% 59% 0,73
Hyresratt 2,31 2,14 0,18 23% 66% 0,91
Bostadsratt 2,42 2,31 0,1 16% 46% 0,4
Rinkeby/Tensta
Total 2,39 2,39 0,11 17% 46% 0,68
Hyresratt 2,28 2,3 0,11 13% 45% 0,74
Bostadsratt 2,53 2,51 0,1 21% 49% 0,61

VAXJO

Forvaltnings- ﬁgﬁmgg: Problem- Brotts- Otrygghet B'rott per

Index (1-3) index (1-3) Index (0-1) utsatta (%) (%) lagenhet
Total 2,35 2,20 0,18 23% 48% 0,34
Hyresratt 2,24 2,14 0,22 26% 55% 0,31
Bostadsratt 2,70 2,39 0,07 14% 26% 0,38
Krakan
Total 2,36 2,17 0,2 23% 53% 0,34
Hyresratt 2,23 2,08 0,24 26% 62% 0,34
Bostadsratt 2,67 2,41 0,08 14% 29% 0,35

Gamla Norr
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Total
Hyresratt
Bostadsratt

2,34
2,26
2,8

2,24
2,22
2,32

0,16
0,18
0,02

23%
25%
11%

39%
44%
11%

0,33
0,27
0,45
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7. Slutsatser

Syftet med denna studie ar att understka betydelsen av platsforvaltning fér sdkerheten och
tryggheten i bostadsomraden. Med stodet av situationella brottspreventions principer och
platshanteringsteorin inleds studien med en kvantitativ analys av hur brott koncentreras till
flerbostadshus i Stockholm, samt hur denna koncentration varierar beroende pa brottstyp och
agandeférhallanden. Resultaten visar att:

e Brott koncentreras i ett fatal byggnader i Stockholm och detta ménster har mycket att
gora med agandeform men ocksa bolagstyp. Dessa variationer tyder pa att bade
strukturella forutsattningar och forvaltningspraxis paverkar den mikrogeografiska
brottsnivan. Trenden fortsatter dven nar hansyn tas ftill byggnadsstorlek och antal
ldgenheter. Aven om resultaten inte nddvandigtvis innebdr att radande
forvaltningspraxis utgor den direkta orsaken till dessa brottsmonster, indikerar de att
brottsférebyggande forvaltningsinsatser bor utformas platsspecifikt pa byggnadsniva,
snarare an tilldAmpas som generella standardldsningar.

o Platsférvaltares arbete underskattas och de flesta som intervjuades arbetar mycket
mer med sakerhet och trygghet an de tror.

e Upplevd platsforvaltning ar lagre bland allmannytta men det finns variation mellan
studieomraden och bostadsbolag i Stockholm och Vaxjo.

e Boende i byggnader med hdgre forvaltningsindex rapporterade lagre otrygghet,
brottsutsatthet, hogre social sammanhalining samt farre problem som nedskrapning,
skadegorelse och ordningsstorningar.

e Med ORKA-ramverket framtrdder organisering av utrymmen som den mest
betydelsefulla dimensionen for bade forvaltning och boendes upplevda trygghet, dar
ingar underhall och reparationer. Kontroll av tilltrade visar ovantat samband med hégre
otrygghet, vilket sannolikt speglar omvand kausalitet och begransad praktisk
effektivitet. Reglering av beteende och resursallokering framtrader i mindre
utstrackning, troligen av metodologiska skal.

e Ett genomgaende monster i bade storstads- och mindre stadskontext: platsférvaltare
och bostadsorganisationer utgdr centrala aktorer i boendes vardagliga hantering av
ordnings- och trygghetsproblem. Boende i bade Stockholm och Vaxj6é vander sig i hdg
grad till forvaltare, hyresvard eller bostadsrattsforening vid vanliga problem sasom
bristande belysning, nedskrapning och skadegdrelse, men bostadsrattsagare tenderar
oftare att utdva informell social kontroll sjalva.

Over lag ser vi att de flesta pekar pa hur viktig &r med underhall for deras trygghet, darfor
dessa grundlaggande aspekt bor inte underskatta i det dagliga forvaltningsarbetet. Vara
resultat visar att skillnader mellan offentligt och privat boende understryker behovet av
agandeformsanpassade strategier. Darfor rekommenderar vi att i stdrre kommuner, dar
styrstrukturer kan vara mer fragmenterade, ar standardiserade rutiner och organisatoriskt stod
for platsforvaltare sarskilt viktiga, framfor allt inom allmannyttan nagot som kravs detaljerad
kannedom av den lokala problem eftersom de varierar beroende av omrade och kommunal
och landets kontext.

I mindre kommuner kan narhet och lokalkdnnedom utnyttjas, forutsatt att platsférvaltares
brottsforebyggande och trygghetsskapande arbete far organisatoriskt stdd, att de besitter
kunskap om de specifika problemen och kan planera sitt arbete med langsiktighet och en
gemensam vision.
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9. Bilagor
Bilaga A1 - Brottsutsatthet per omrade for varje brottstyp i allménnyttiga hyresriétter i
Stockholm
Allménnyttig hyresratt  Arsta Soédermalm Fruangen Bagarmossen  Skarholmen  Rinkeby/Tensta
Brottstyp Andel  Andel Andel Andel Andel Andel
(N=41) (N=13) (N=21) (N=91) (N=89) (N=26)
Skadegdrelse 24% 15% 14% 9% 16% 15%
Stold 7% 15% 24% 18% 16% 12%
Inbrott 12% 15% 5% 13% 7% 8%
Ran 0% 0% 0% 3% 6% 8%
vald 5% 0% 0% 5% 9% 0%
Hot eller hatbrott 2% 0% 14% 15% 9% 15%
Trakasserier (t.ex.
krankande 17% 8% 19% 15% 19% 15%
kommentarer/gester)
Stalking (bli forfolid) 2% 0% 10% 7% 7% 4%
Annat 29% 46% 14% 14% 12% 23%
100%  100% 100% 100% 100% 100%
Bilaga A2 - Brottsutsatthet per omrade for varje brottstyp i bostadsritter
Bostadsratt Arsta  Sédermalm Fruéngen Bagarmossen  Skdrholmen  Rinkeby/Tensta
Brottstyp Andel  Andel Andel Andel Andel
(N=17)  (N=9) (N=65) (N=16) Andel (N=28) (N=38)
Skadegérelse 12% 22% 23% 38% 32% 11%
Stold 47% 1% 22% 25% 4% 13%
Inbrott 18% 0% 17% 0% 21% 8%
Ran 6% 11% 0% 0% 4% 8%
vald 0% 0% 0% 0% 4% 5%
Hot eller hatbrott 0% 0% 2% 6% 4% 8%
Trakasserier (t.ex.
kréankande 6% 0% 11% 25% 14% 18%
kommentarer/gester)
Stalking (bli forfélid) 6% 0% 6% 6% 4% 1%
Annat 6% 56% 20% 0% 14% 18%
Totalt 100%  100% 100% 100% 100% 100%
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