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Sammanfattning

Bakgrund och syfte

Brott och otrygghet dr ofta koncentrerade till vissa platser och tidpunkter. Tidigare internationell
forskning har visat att platsforvaltare spelar en viktig roll, eftersom de genom sitt dagliga arbete
paverkar de miljoer ddr ménniskor bor och rdor sig. Underhéll, skdtsel, belysning,
tilltradeskontroll, stdrningshantering och kontakt med boende kan didrmed ha
brottsforebyggande betydelse, dven nér arbetet inte uttryckligen bendmns som sédant.

Denna studie undersoker hur bostadsforvaltning i Sverige — med sin blandning av allménnytta
och bostadsritter — ser ut och utfors, samt hur den paverkar brottsutsatthet och upplevd trygghet
i bostadsomraden. Genom att jamfora Stockholm, en storstadsregion, med Viaxjo, en mindre
kommun, och genom att kombinera en nationell enkdt och lokala intervjuer med
fastighetsforvaltare med en omfattande boendeenkit, samt utveckla ett index for att méta och
jamfora forvaltning, syftar rapporten till att ge kunskap som kan ligga till grund foér mer
traffsikra och kostnadseffektiva forvaltningsstrategier.

Resultat

1. Férvaltare édr en bred och heterogen grupp och deras arbete utfors pa flera nivéer,
fran VD:ar och omradeschefer till bovérdar, fastighetsskotare och tekniker. De flesta
forvaltare uppger att mindre n en fjardedel av arbetstiden uttryckligen dgnas at trygghet
och sdkerhet, men mycket tyder pa att manga vardagliga uppgifter dnda har en
brottsforebyggande funktion, exempelvis underhdll, tillsyn, stdrningshantering,
tilltradeskontroll och kontakt med boende.

2. Forvaltningskvaliteten varierar mellan bolag och bostadstyp, men ér allra
tydligast pa byggnadsniva. Stockholm har en mer specialiserad organisation, medan
forvaltare i Vaxjo ofta har bredare ansvarsomraden. Baserat pa studiens framtagna
forvaltningsindex tenderar bostadsrittsinnehavare och boende i mer resursstarka
omraden att bedoma forvaltningen nagot mer positivt dn hyresgéster. Denna variation
ar dock inte konsekvent pd byggnadsniva: resultaten pekar pé att 4ven inom samma
bostadsomrade och upplatelseform kan boende i ett visst hus ha skilda upplevelser fran
dem 1 huset bredvid.

3. Forvaltningsarbetet har en tydlig brottsforebyggande och trygghetsskapande
effekt, om &n pa olika sétt for de olika utfallen. For brottsutsatthet var det framfor allt
reglering av beteende, sirskilt gemensamma aktiviteter, som hade ett tydligt samband:
i byggnader med mindre sddan aktivitet var oddsen for skadegorelse och egendomsbrott
mer dn fyra gdnger sd hdga. For upplevd trygghet framstod organisering av utrymmet,
sasom skotsel och underhdll, i stillet som viktigast. Bdde denna variation och dessa
effekter tycks i sin tur hinga samman med andra faktorer i boendemiljon, sdsom upplevd
oordning och social sammanhallning.

4. Kontexten sitter ramarna for arbetet, och har stor betydelse pa flera nivaer.
Stockholm och Vixjo skiljer sig at i bostadsmarknad, resurser och organisering,



samtidigt som forvaltningskvalitet och lokala problem varierar mellan omraden.
Kontexten verkar dven paverka forvaltarnas arbetsvillkor: de méter olika utmaningar i
olika omréaden, och flera beskrev storre friktion och diskriminering i mer resursstarka
omraden.

Slutsats och rekommendationer

Studien visar att platsforvaltning &r en viktig men ofta underskattad del av det lokala
brottsforebyggande och trygghetsskapande arbetet. Den dagliga forvaltningen bor erkédnnas —
bade av sambhdllet i stort och av forvaltarna sjdlva — som en del av det brottsforebyggande
arbetet, dven nér det inte definieras eller bendmns som sadant. Skétsel, felavhjélpning och
kontakt med boende har betydelse for tryggheten, samtidigt som relationsbyggande och
gemensamma aktiviteter bor ges ett tydligare mandat och fler resurser. Sérskild uppmérksamhet
bor ocksa riktas mot gemensamma och semi-offentliga miljder samt de tider dé otryggheten ar
som storst. Déarfor ar det viktigt att forvaltarnas forutsdttningar stéirks genom systematisk
utbildning, tydliga omradesspecifika team och uppfoljning av genomforda atgirder. En
trygghets- eller sdkerhetsansvarig kan samtidigt ge stod och 6verblick 6ver flera omraden.
Grannskapet racker inte ldngre som en tillrickligt fin analysindelning — mycket av det som
hénder sker pa en finare geografisk niva, dar platsforvaltarnas arbete faktiskt utspelar sig.

Trots att kontexten, inklusive skillnader mellan Stockholm och Vixjo, paverkar savil
forvaltningens utformning som forvaltarnas arbetsvillkor, maéste staden ses som ett
sammanlinkat system som kréver specifik kunskap pa olika nivaer. Var studie visar att de
aktiviteter som platsforvaltare utfor — sjélva eller tillsammans med andra aktorsgrupper — for
att reglera beteende hinger starkast samman med brottsutsatthet, medan aktiviteter som mer
handlar om skdotsel och underhéll har storst betydelse for upplevd trygghet. Vi rekommenderar
darfor att forvaltare erkdnns och stirks som centrala aktdrer i det brottsforebyggande och
trygghetsskapande arbetet. Eftersom deras dagliga arbete har visat sig ha olika men
betydelsefulla effekter, bor forvaltare ges de resurser, det mandat och det stod som krévs for att
bedriva sitt arbete, samtidigt som de samverkar med andra lokala aktorer. En systematisk
utvirdering av deras praxis dr ocksa viktig. Anvéndning av ett platsforvaltningsindex &r ett matt
som kan tillimpas oberoende av omréde, och som gor det mojligt att jaimfora och folja upp
forvaltningsarbetet over tid och mellan olika kontexter — nagot som ar viktigt for ett
evidensbaserat kommunalt brottsforebyggande arbete.

Forvaltarnas  forutsdttningar  bor  stdrkas genom  systematisk  utbildning, tydliga
omradesspecifika team och uppfoljning av genomforda étgidrder. En trygghets- eller
sdkerhetsansvarig kan samtidigt ge stod och overblick over flera omradden. Kommuner och
andra brottsforebyggande aktorer bor involvera platsforvaltare tydligare i1 det lokala
brottsforebyggande arbetet, inklusive bostadsréttsforeningar som kan ha mindre tillgang till
specialistkunskap. Stod och krav bor samtidigt anpassas efter de olika forutsittningarna som
finns mellan kommuner, bostadsomraden och byggnader.
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1. Inledning

Brott &r séllan jamnt fordelat Over en stad. Nationell forskning visar att bara en brékdel av alla
flerbostadshus i en stadsdel star for merparten av all brottslighet som sker dir, medan de allra
flesta hus forblir s& gott som opéverkade. Under senare ar har man i allt hdgre grad studerat
brott pa just denna mikroniva, den enskilda problematiska byggnaden eller platsen, snarare dn
stadsdelen eller kommunen som helhet. Desto mindre uppmérksamhet har dgnats at vad som
faktiskt gors pa dessa platser: hur de forvaltas, skots och organiseras av dem som har ansvar for
dem. Bostadsforvaltning &r en del av vardagen for alla som bor i flerbostadshus, men dess
betydelse for brottsforebyggande arbete och trygghet har séllan undersokts systematiskt; och
sérskilt inte 1 en nordisk vélfardskontext.

Studien tar sin utgangspunkt i platsforvaltningsteorin (place management) och ORKA-
modellen, som beskriver forvaltningsarbete langs fyra dimensioner: organisering av utrymme,
reglering av beteende, kontroll av tilltrdde och allokering av resurser. Internationell forskning
om platsforvaltning har i huvudsak studerat kommersiella miljéer i marknadsstyrda system som
USA, Storbritannien och Australien, medan kunskapen om hur forvaltning fungerar i ett
bostadssystem som det svenska, med sin blandning av allménnytta, bostadsritt och privat
hyresritt, ar darfor begransad. Studien undersoker darfor hur platsforvaltning bedrivs i svenska
flerbostadshus, hur den varierar mellan platsdgare och forvaltare, vilken effekt det
brottsforebyggande arbetet har, och hur kontext, som upplételseform, omrade och stadens
storlek, paverkar arbetet. Genom att jamfora Stockholm med den mindre kommunen Véxjo,
och genom att kombinera en nationell enkdt och intervjuer med forvaltare, samt och en
boendeenkit, ger rapporten kunskap som kan ligga till grund for mer triffsikra
forvaltningsstrategier for tryggare bostadsmiljoer.

I denna rapport sammanfattas resultaten fran projektet "Har platsforvaltning betydelse for
sdkerheten?", som genomfordes av KTH, Kungliga Tekniska Hogskolan, fran sep 2023 till
augusti 2026 och finansierades av Lansforsdkringars Forskningsstiftelse.

Projektet bestér av fem delmal, strukturerade kring studiens forskningsfragor:

1. att forstd hur forvaltningsarbetet i flerfamiljshus med varierande upplételseform utovas
i praktiken

2. att analysera hur det varierar mellan platségare och platsforvaltare

3. att undersoka vilken effekt det brottsférebyggande forvaltningsarbetet, organisering av
utrymme, reglering av beteende, kontroll av tilltrdde och allokering av resurser, har pa
brottsniva i och omkring flerfamiljshus;
att kartlagga i vilken utstrickning kontexten paverkar detta arbete och dess effekter

5. att bidra med praktisk kunskap for ett battre forvaltningsarbete i flerfamiljshus samt
bidra till det lokala brottsforebyggande arbetet?

Rapporten inleds med en kort bakgrund till platsférvaltning som forskningsfilt samt en
presentation av de tva studieomradena, Stockholm och Véxjo, for att sedan beskriva de metoder
som anvdnts i studien. Dérefter presenteras studiens resultat strukturerade utifrdn
forskningsfragorna ovan. Rapporten avslutas med slutsatser och rekommendationer.



2. Oversikt av forskningsfiltet

Brott fordelas inte jimnt dver en stad. P4 omradesniva har forskningen ldnge kopplat detta till
strukturella forhallanden som fattigdom och boendemissig instabilitet, vilka kan forsvaga ett
samhilles formaga till informell social kontroll (Shaw & McKay, 1942; Bursik, 1988). Men
dven inom ett och samma omrade kan skillnaderna i brottsutsatthet vara stora, vilket har fort
forskningen mot betydligt mindre analysenheter, enskilda byggnader och platser, snarare dn
hela stadsdelar (Sherman et al., 1989; Weisburd, 2015). P4 denna mikronivad har mycket av
forskningen fokuserat pa hur en plats fysiska och situationella egenskaper, utformning, sikt,
tillgénglighet, skapar eller begrinsar mojligheter till brott (t.ex. Cohen & Felson, 1979; Clarke,
1980; Jeffery, 1971. Desto mindre uppméirksamhet har dgnats &t vad som faktiskt gors pa
platsen, av vem, och hur konsekvent: det vill sdga hur platsen forvaltas i sin vardag.

2.1 Brottskoncentration pa mikroplatser

P& mikroniva &r brottskoncentrationen pafallande. Brott samlas pa ett litet antal platser, sa
kallade hotspots (Brantingham & Brantingham, 1984), och detta giller dven inom enskilda
verksamhetstyper: Madensen (2007) visade till exempel att av alla barer i en stad &r det bara en
mindre andel som bidrar till valdsbrott. Dessa typer av platser kallas ofta riskfyllda platser (risky
facilities), eftersom en minoritet av platserna inom en given verksamhetstyp star for majoriteten
av alla héndelser (Eck, Clarke & Guerette, 2007).

Detsamma géller ocksé bostadsbesténdet. I sin studie av flerbostadshus i Jacksonville, Florida,
fann Eck et al. (2007) att ett fatal fastigheter genererade en oproportionerligt stor andel av all
registrerad brottslighet (Figur 1).
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Figur 1. Egendoms- och valdsbrott fran flerbostadshus med 6ver 50 lagenheter, Jacksonville,
FL (1 sept. 200331 aug. 2004). Omritad fran Eck et al. (2007, s. 232).

Samma koncentration framtridder i ett svenskt sammanhang: i en undersdkning av (a)
allménnyttiga och (b) privatdgda bostadshus i Stockholm visade loannidis et al. (2026) att
brottsligheten ar starkt koncentrerad i bostadsbestandet (Figur 2).



(a) Brottskoncentration i allmannyttiga bostadshus
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Figur 2. Brottskoncentration i bostadshus dgda av (a) allminnyttiga och (b) privatigda
bostadshusbolag (Lorenzkurva normaliserad efter antal ldgenheter). Fran Ioannidis et al.
(2026).



Att samma snedfordelning framtréder i bade en amerikansk och en svensk stad understryker
hur allméngiltigt monstret dr. Det vacker en direkt fraga: vad &r det som gor att vissa hus, men
inte andra, blir just den typen av riskfylld plats?

En del av svaret ligger i fysiska egenskaper och upplételseform. Ju fler véningar ett
flerbostadshus har, desto storre &r risken for brott (Newman & Franck, 1982), och Roth (2021)
hévdar att en hdog omsittning av boende forsvagar den sociala sammanhallningen och den
informella sociala kontrollen. Miljoer som uppfattas som slitna och vanskdtta kan i sig signalera
lag dvervakning och inbjuda till brott och otrygghet (Wilson & Kelling, 1982). Dessa aspekter
formas i sin tur av stadens storlek, bostadsbestandet och den regionala kontexten (Ceccato &
Dolmen, 2011).

En annan del av forskningsfaltet flyttar istédllet fokus fran platsens egenskaper till de personer
som faktiskt hanterar dem, de som dagligen skdter, 6vervakar och fattar beslut om platsen, och
som forskare relativt nyligen bdrjat uppmérksamma mer som brottsférebyggande aktorer.

2.3 Brott och platsforvaltning

Forskning har visat att sittet pa vilket dgare och forvaltare kontrollerar, driver och underhéller
platser antingen kan motverka eller mojliggora brott (Eck et al., 2007; Townsley et al., 2013;
Wilson & Kelling, 1982; se dven Clarke & Bichler-Robertson, 1998; Madensen & Eck, 2008,
2013; Payne, 2010; Eck & Guerette, 2012; Gilchrist et al., 2019; Douglas & Welsh, 2020). Eck
(1994) utvecklade teorin om platsforvaltning och observerade att d&ven om de flesta forvaltare
forsokte begransa mojligheten till brott, lyckades inte alla. Forklaringen ligger enligt Eck (2019)
i hur platsforvaltaren utfor fyra primira uppgifter: att organisera utrymmet, reglera beteende,
kontrollera tilltrdde och investera ekonomiska resurser.

Dessa uppgifter fangas i ORKA-modellen (organisering av utrymme, reglering av beteende,
kontroll av tilltrdde och allokering av resurser), som ramverk for att analysera hur vil en plats
forvaltas (Eck & Madensen, 2018). Enligt modellen dr det variationen i hur dessa fyra
funktioner utfors som forklarar varfor likartade platser uppvisar sa olika brottsnivaer.

Forvaltningsmetoder har métbara effekter. Madensen (2007) visar att god personalledning samt
utbildning och erfarenhet hos personalen minskar brott och ordningsstdrningar, och att
forvaltare med storre resurser kan hantera problem effektivare. Atgirderna beror dock pa typen
av verksamhet; Payne (2010) framhaller att ldgenhetens ldge, fastighetens egenskaper,
personalens utbildning, metoder for att granska hyresgéster och marknadsforingsstrategier alla
kan péverka tillfillena till brott. Aven bredare forhallanden spelar in: avstindet till figaren,
fastighetens storlek och andelen bostadsritter har samband med egendomsbrott (Rephann,
2009), och inbrottstjuvar foredrar fastigheter med ligre fysisk sakerhet (Rogerson & Armitage,
2014). Townsley et al. (2014) fann att hogre nivaer av platsforvaltning och dvervakning dverlag
var forknippade med légre registrerad brottslighet, och att bostadshus med langtidskontrakt
hade betydligt lagre brottsnivéer dn korttidsuthyrning.

I Sverige saknas systematiserad kunskap om hur forvaltningsarbetet bedrivs i praktiken,
inklusive skillnaderna mellan fastighetsdgare och fastighetsforvaltare. Tidigare forskning
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antyder att BID-modellen kan péverka brottsligheten pa omrédesniva, om &n osékert (Karlkvist
& Ivert, 2019). Mot bakgrund av den internationella evidensen (Townsley et al., 2014) vore det
att vinta att vissa organisationer &r bittre ldmpade att utfora forvaltningsarbetets fyra priméra
uppgifter oavsett upplatelseform (Eck, 2019). Med stéd av brottsstatistik och teorin om
platsforvaltning syftar denna studie till
forvaltningsarbetet i flerbostadshus och stddja det lokala brottsforebyggande arbetet.

att generera kunskap som kan forbittra

3. Design och metod

3.1 Studieomréaden

For att fanga variationer mellan olika lokala kontexter omfattar studien kommuner av olika
storlek och karaktdr. Kommunstorlek och befolkningstithet paverkar bade brottsnivéer
(Ceccato & Dolmen, 2011) och forutsdttningarna for lokalt forvaltnings- och
brottsforebyggande arbete. Storstider har ofta hdgre brottskoncentrationer och mer komplexa
forvaltningsstrukturer, medan mindre kommuner kan ha mer begrénsade resurser och féarre
etablerade rutiner. Samtidigt tenderar mindre kommuner att uppvisa starkare social
sammanhallning (Da Costa & Ceccato, 2015).

Stockholm och Vixjo valdes som studieomraden for att representera olika geografiska,
socioekonomiska och bostadsrelaterade forutséttningar (Figur 3). Valet baserades dven pa
etablerade samarbeten med kommuner och bostadsorganisationer, vilket mdjliggjorde tillgdng
till data och kontinuerlig dialog under projektet. Studiecomradena ger ddrmed mojlighet att
undersoka hur lokala forutséttningar paverkar trygghet, brottsutsatthet och bostadsforvaltning.

. Kommunala hyresratter
|:] Bostadsratter
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Figur 3. Studieomréaden.

Studien &r avgrénsad till flerbostadshus, det vill siga byggnader med flera ldgenheter som delar
gemensamma utrymmen Inom det svenska
bostadsbestédndet undersoker studien sérskilt tva upplételseformer: allménnyttig hyresritt och
bostadsritt. Allménnyttan utgdrs av hyresbostdder som 4gs och forvaltas av kommunala
bostadsbolag, dir den boende hyr sin ldgenhet av bolaget. Bostadsritt innebar att de boende
gemensamt dger fastigheten genom en bostadsréttsforening och sjdlva ansvarar for

som trapphus, tvittstugor och gérdar.



forvaltningen, ofta med stod av externa forvaltningsbolag. Dessa tva former valdes eftersom de
tillsammans utgdr en stor del av det svenska flerbostadsbestandet och representerar tva olika
sétt att organisera dgande, ansvar och forvaltning, vilket gér dem sérskilt 1ampade for att
undersoka hur forvaltningsarbetet paverkar trygghet och brottsutsatthet. Det svenska
bostadssystemet rymmer dock fler hus- och upplatelseformer &n sa, vilket Figur 4 illustrerar.

| Det svenska bostadssystemet |

Flerbostadshus Smahus Bostadstyp

| Aganderatt | | Hyresratt ‘ Upplatelseform

| Specialbostader ’ Bostadsratt

Sarskilt
boende

Agarkategori /

Studentbostader Forvaltningsform

Kollektivhus

Allméannyttan

Privat Kooperativ
hyresratt hyresréatt

Figur 4. Det svenska bostadssystemets struktur uppdelat pa hustyper, upplételseformer och
dgandeformer (de komponenter som ingér i denna studie dr markerade i orange). Killa:
Forfattarna.

Stockholm

Stockholm &r Nordens mest folkrika stad med ndrmare en miljon invéanare
(Statistikmyndigheten, 2023). Staden &r indelad i 544 demografiska statistikomraden, vilka
anvindes som underlag for analyser av socioekonomiska forhéllanden och urvalet av
studieomraden. Stockholm priglas av tydliga socioekonomiska skillnader mellan stadsdelar
vad giller bland annat inkomst, utbildning, sysselséttning och befolkningssammansattning
(Stockholms stad, 2023).

Sex stadsdelar ingick i studien: Rinkeby/Tensta, Skdrholmen, Frudngen, Arsta, S6dermalm och
Bagarmossen. Omradena innehaller bade hyresrétter och bostadsritter men skiljer sig at i
bostadsstruktur, socioekonomiska forutséttningar och befolkningssammanséttning. Sédermalm
och Arsta har generellt starkare socioekonomiska forutsittningar, medan Rinkeby/Tensta och
Skdrholmen i hogre grad préglas av miljonprogramsbebyggelse och socioekonomisk utsatthet.
De har dven aterkommande klassificerats som sarskilt utsatta omrdden av Polismyndigheten
(2025).

Vixjo

Viaxjo dr en medelstor kommun i en landsbygdsregion och utgdr dirmed en kontrast till
Stockholm (Tillvaxtverket, 2022). Kommunen har omkring 98 000 invénare, varav cirka 72
200 bor i titorten Vaxjo (Vaxjo kommun, 2024). Staden har en relativt kompakt stadskédrna

omgiven av mindre bostadsomrdden, med nérhet till gronomraden, service och lokala
centrumfunktioner.



I Vixjo ingar bland annat Krékan och Gamla Norr. Krakan &r ett centrumnéra omrade som
huvudsakligen bestdr av flerbostadshus kring gemensamma gardsmiljoer, gangstrak och
gronytor (Kéllans identitet har uteldmnats for att sékerstélla anonymite). Gamla Norr ligger norr
om centrum och har en mer varierad bebyggelse med bade flerbostadshus och sméhus. Omradet
har relativt 14g bebyggelsetithet och ligger néra stadens centrum och serviceutbud.

3.2 Metoder och data

Nationell enkiit om platsforvaltning i Sverige

For att kartldgga hur platsforvaltning organiseras och praktiseras i Sverige genomférdes en
nationell enkdt riktad till fastighets- och platsforvaltare. Deltagare rekryterades genom ett
bekvamlighetsurval via e-post, sociala medier och ett branschnyhetsbrev. Totalt deltog 187
personer frén bostadsbolag samt kommersiella, kontors- och offentliga miljéer. Ungefér hilften
arbetade med bostadsforvaltning. Enkéten behandlade deltagarnas roller, ansvar och arbete med
brotts- och trygghetsfragor samt centrala funktioner inom ORKA-ramverket: organisering av
platser, reglering av beteenden, kontroll av tilltrdde och allokering av resurser. Respondenterna
delades in i tre grupper: strategiska chefer (N = 81), operativa planerare (N = 83) och personal
med platsnira ansvar (N = 16). Deltagandet var frivilligt och anonymt. Materialet analyserades
med deskriptiv statistik, korstabeller och chi-tva-test i SPSS.

Enkit om platsforvaltning, utsatthet och upplevd trygghet

En enkit genomférdes bland boende i flerbostadshus i Stockholm och Vixjo for att undersoka
erfarenheter av trygghet, brottsutsatthet och bostadsforvaltning. Bade allménnyttiga hyresrétter
och bostadsritter inkluderades. Datainsamlingen genomfordes mellan november 2024 och juli
2025 genom digitala och tryckta enkédter. Enkéten distribuerades i tre omgéngar: ett forsta
utskick och tvd paminnelser. Svarsfrekvensen foljdes pa byggnadsniva, med malet att nd 50
procents deltagande per byggnad. Deltagandet var frivilligt och anonymt och enkéten tog cirka
10—15 minuter att besvara.

Enkéten bestod av 24 frdgor om bland annat brottsutsatthet, upplevd trygghet, lokala problem,
sociala relationer och erfarenheter av bostadsforvaltning. Brottsutsatthet under de senaste tolv
ménaderna omfattade bland annat skadegorelse, stold, vald, hot och trakasserier. Trygghet
mattes bade generellt och i specifika inom- och utomhusmiljoer under dag- och kvillstid. Fragor
om bostadsforvaltning omfattade bland annat underhdll, reparationer, kommunikation,
tillganglighet, sékerhetsatgirder och aktiviteter i bostadsomradet. Enkéten innehdll dven socio-
demografiska  variabler sdsom  kon, alder, fodelseland, funktionsnedsdttning,
hushallssammanséttning och utbildningsniva.

Totalt samlades 2 062 svar in: 1 655 i Stockholm och 407 i Véxjo. I Stockholm kom 48 procent
av svaren frén bostadsrdtter och 52 procent fran allménnyttiga hyresrdtter. I Véxjo var
motsvarande andelar 22 respektive 78 procent.

Analys av brott, bostadsomriaden och byggd miljo

Enkétmaterialet kompletterades med geografiska, demografiska och observationsbaserade data.
Polismyndigheten tillhandahdll geokodade uppgifter om bland annat valdsbrott, st6ld, inbrott,
skadegorelse och narkotikabrott i Stockholm och Vixjo. Brotten kopplades till
bostadsbyggnader for att analysera hur brottsligheten varierar mellan olika boendemiljder.
Bostadsbyggnaden anvidndes som huvudsaklig analysenhet och kopplades till data fran
Lantmiteriet och SCB demografiska statistikomraden (DeSO). Socioeckonomiska variabler
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omfattade bland annat utbildningsniva och andelen unga mién i aldern 16-24 &r. Den fysiska
miljon analyserades med data fran bland annat OpenStreetMap, Stockholms stad, Trafikverket
och Sveriges lantbruksuniversitet (SLU). Variablerna omfattade exempelvis parker, vigar,
restauranger, barer, nattklubbar och byggnadstyper i bostidernas niaromrade. Aven
upplételseform inkluderades.

Féltobservationer

Féltobservationer genomfordes i studieomraddena med ett strukturerat protokoll baserat pa
CPTED-principer (Hussein & Youssef, 2025). Observationerna omfattade Overvakning,
territorialitet, tilltradeskontroll, omradets fysiska skick och aktivitetsstod. Samtliga datakéllor
integrerades 1 GIS for att koppla samman brottsmonster, markanvandning, socioekonomiska
forhéllanden, boendes erfarenheter och forvaltningspraktiker pa flera geografiska nivéer.

Index for platsforvaltning och boendemiljo

Utifran boendeenkéten skapades flera indexmatt:

Platsforvaltningsindexet (Index of Place Management, [PM) dr ett unikt métt pa den upplevda
forvaltningskvaliteten hos boende i flerbostadshus, och ett av studiens bidrag till bade forskning
och praktik. Det dr, savitt vi kinner till, det forsta mattet som specifikt utformats for att finga
hur platsférvaltning upplevs av de boende sjélva, ett perspektiv som tidigare saknats i
forskningen. Det bygger pd nio Likert-frigor och méter boendes erfarenheter av fysiskt
underhéll, forvaltarens tillgénglighet och respons samt kvaliteten pd kommunikation och
information. Fragorna valdes ut for att bade reflektera ORKA-modellens dimensioner men
ocksa for att fanga upp andra mer kommunikativa och relationella aspekter av forvaltningen.
Skalan gér fran 1 till 3, dér ett hogre vdarde motsvarar en mer positiv upplevelse av
forvaltningen.

Upplevd oordning mits genom ett index fran 0 till 8 baserat pa forekomsten av bland annat
nedskripning, trasig belysning, skadegorelse, synlig narkotikahandel och sociala stérningar. Ett
hogre virde motsvarar stdrre upplevd oordning.

Social sammanhdllning mits genom fem Likert-fraigor om relationer mellan grannar,
interaktion, dmsesidigt stod, tillit och trygghet i relation till andra boende. Ett hdgre virde
motsvarar starkare social sammanhallning.

Modellering av platsforvaltning, brottsutsatthet och trygghet

Materialet analyserades med deskriptiv statistik, jimforande analyser och multilevel logistisk
regression. Analyserna genomfordes for hela urvalet samt, dir det var mojligt, uppdelat efter
stad, studiecomrade och upplatelseform. Skillnader i exempelvis brottsutsatthet och trygghet
analyserades bland annat med chi-tva-test. Logistiska flerniva-regressionsmodeller anvindes
for att analysera sambanden mellan platsforvaltning, brottsutsatthet och upplevd trygghet.
Metoden tar hidnsyn till att boende i samma byggnad delar liknande fysiska och sociala
forhéllanden. Det analytiska urvalet omfattade 1 509 personer i 101 bostadsbyggnader.
Modellerna omfattade bland annat total brottsutsatthet, skadegorelse, vald och trakasserier,
egendomsbrott samt upplevd otrygghet. Variabler pd individniva inkluderade alder, kon,
bakgrund, funktionsnedséttning, boendetid, social sammanhéllning och upplevd oordning. Pa
byggnadsniva inkluderades registrerad brottslighet, fysisk miljé6 och indikatorer pa
platsforvaltning.
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ORKA-ramverket anpassades till bostadskontexten genom fyra dimensioner. Organisering av
platsen méttes genom boendes bedomning av underhéll och gemensamma ytor. Reglering av
beteenden mittes genom organiserade aktiviteter som kan bidra till gemensamma normer.
Kontroll av tilltrdde mittes genom forekomsten av sidkerhetsétgiarder. Allokering av resurser
mittes som forvaltningens tillgéinglighet och forméga att hantera problem och klagomal.

Intervjuer med platsforvaltare

Som komplement till enkéterna genomfordes semistrukturerade intervjuer med 12
platsforvaltare i Stockholm och Vixjo. Deltagarna arbetade inom bostadsbolag som
samarbetade med projektet. Intervjuerna varade vanligtvis 60-90 minuter och genomfordes
digitalt. De behandlade forvaltarnas roller, prioriteringar och praktiska utmaningar samt fragor
om ansvar, mandat, resurser och handlingsutrymme. Sérskild vikt lades vid hur trygghets- och
brottsforebyggande arbete integreras i den lopande forvaltningen och hur organisatoriska
forutséttningar paverkar arbetet.

4. Resultat

4.1 Vem utovar forvaltningsarbetet, och hur ser det ut 1 praktiken?

Forvaltningen har en central betydelse for hur flerbostadshus och deras ndrmilj6 fungerar i
vardagen. For de boende &r forvaltarna en central kontaktpunkt nér problem uppstér i bostaden
eller den gemensamma boendemiljon. Vem som ansvarar for olika fragor och hur arbetet
organiseras varierar dock mellan olika upplatelse- och forvaltningsformer. I hyresrétter ansvarar
fastighetsdgaren for forvaltningen, medan ansvaret i bostadsritter ligger hos foreningens
styrelse, ibland med stod av externa forvaltare.

Allméannyttiga bostadsbolag har vanligtvis en relativt professionell och hierarkisk organisation
dér ansvaret dr fordelat mellan olika specialiserade funktioner (Figur 5). Separata enheter kan
exempelvis ansvara for underhall och reparationer, lokaler, besiktningar och vakanta ldgenheter.
Hyresgistrelaterade fragor hanteras ofta av sérskild personal med ansvar for uthyrning,
kommunikation, juridiska drenden och stérningar. Vid mer komplicerade situationer kan dven
specialiserade forvaltare eller storningsjourer involveras. Eftersom bolagen ofta forvaltar stora
bostadsbestand samarbetar de &ven med kommun, polis, skola och socialtjanst kring exempelvis
trygghet och brottsférebyggande arbete.
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FO7

Special-
forvaltning

Figur 5. Forvaltningsstruktur inom allmannyttiga bostadsbolag

Bostadsrittsféreningar har en annan organisationsstruktur. Har ligger det dvergripande ansvaret
for forvaltningen hos en styrelse som viljs av foreningens medlemmar (Figur 6). Styrelsen
ansvarar bland annat for ekonomi, underhdll, reparationer, upphandlingar, avtal och
kommunikation med medlemmarna. Manga foreningar anlitar externa forvaltningsbolag for
ekonomiska, tekniska eller administrativa tjdnster, men styrelsen behéaller det yttersta ansvaret
for besluten. Graden av professionalisering och arbetsfordelning kan dérfér variera mellan olika
foreningar. Foreningens ekonomi och forvaltning granskas dessutom av en revisor.
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Figur 6. Bostadsrittsforeningars struktur

och operativt
ansvar

Trots skillnaderna i hur férvaltningen &r organiserad finns stora likheter i hur de boende kommer
i kontakt med fOrvaltningen. Néar problem uppstdr i bostaden eller den gemensamma
boendemiljon vinder sig de flesta boende i forsta hand till hyresvérden, forvaltaren eller
bostadsrittsforeningen. Det géller exempelvis praktiska och tekniska problem som trasig
belysning, skadegorelse och nedskrépning, men dven fragor om avgifter och regler (Figur 7).
Vid mer kénsliga situationer, som besvirliga grannar, skiljer sig dock monstret at:
bostadsrittsinnehavare vander sig oftare direkt till grannen (Figur 7b) &n vad hyresgister gor
(Figur 7a), vilket kan spegla den starkare gemenskap och det direkta &garskap som
foreningsformen for med sig.
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Figur 7. Agerande och kontaktmonster vid problem i bostaden och gemensamma utrymmen for
(a) hyresgéster och (b) bostadsrattshavare.

For att f4 en bittre bild av platsforvaltares roller och ansvar i genomfordes en enkét med 187
yrkesverksamma inom bostads-, fastighets- och platsforvaltning. Studien kompletterades med
intervjuer med 16 personer med olika roller och pa olika organisatoriska nivéer. Platsforvaltarna
kan delas in i tre nivder. Nivd 1 omfattar ledande och strategiska roller, sdsom VD,
omradeschefer och forvaltningschefer, med ansvar for bland annat planering, budgetering och
samverkan med externa aktorer. Nivd 2 omfattar exempelvis fastighetsforvaltare,
kundfo6rvaltare och arbetsledare som planerar och samordnar den dagliga verksamheten. Niva
3 bestar av personal som arbetar direkt i bostadsmiljon, sdsom fastighetsskotare, bovirdar,
lokalvardare och tekniker.

15



De flesta uppgav att mindre dn 25 procent av arbetstiden dgnas direkt at trygghets- och
sdkerhetsfragor. Samtidigt visar deras beskrivningar av det dagliga arbetet att ménga av de
ordinarie arbetsuppgifterna har betydelse for tryggheten. Underhall och reparationer, tillsyn av
gemensamma utrymmen, belysning, tilltrideskontroll, hantering av stérningar och kontakt med
boende &r alla exempel pa atgdrder som kan bidra till att forebygga problem och skapa en
tryggare bostadsmiljo.

Att organisera den fysiska miljon var den vanligaste uppgiften pa samtliga tre nivaer (Figur 8).
Det omfattar bland annat underhall, utformning av inom- och utomhusmiljéer samt hantering
av belysning och Overvakningssystem. Reglering av beteenden, exempelvis genom
ordningsregler och hantering av stérningar, samt tilltrddeskontroll var vanligare bland dem som
arbetar nira den dagliga verksamheten. Investeringar och allokering av resurser lag ddremot
framst pa lednings- och planeringsniva

100%
80% ]
60%
40%

- I I ’_‘
0%

Organisering av fysisk Reglering av beteender Kontroll av tilltrade  Allokering av resurser
miljo
mNiva 1: Forvaltare i chefsposition (N=81)

ONiva 2: Forvaltare som planerar och organiserar den dagliga verksamheten (N=83)
ONiva 3: Forvaltare som utfér den dagliga verksamheten (N=16)

Figur 8. Platsforvaltarnas rapporterade ORCA-uppgifter pa olika organisationsnivéer.
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Organisering av utrymme
En stor del av platsforvaltarnas arbete handlar om att skota och utforma den fysiska miljon pa
ett sdtt som minskar mojligheterna till brott och ordningsproblem och samtidigt 6kar de boendes
trygghet. Det kan handla om vardagliga atgérder, sasom att forbdttra belysningen, reparera
skador, halla efter vegetation och se till att entréer, tvéttstugor, forrdd och andra gemensamma
utrymmen ar rena och vilskotta (Figur 9). Forvaltarna arbetar ocksd med siktlinjer och
utformning for att minska undanskymda platser och gora det littare for boende att se vad som
hiander omkring dem. Ett exempel &r utformningen av dorrar till tvattstugor och miljérum. I
stéllet for helt slutna dorrar har ett av bostadsbolagen satt in staldorrar med fonster, sa att boende
kan se in i utrymmet innan de gir in. En
kundforvaltare beskrev tanken bakom atgérden:

"Ndir vi byter dérrar till tvdttstugor eller miljorum
sdtter vi in staldorrar med fonster sa att man kan se
in i utrymmena. Da kidnner mdénniskor att de inte
oppnar en dorr till ett morkt rum, utan kan se att
ingen star ddr inne.”

Liknande overviaganden ligger bakom
anvindningen av sensorstyrd belysning. Nér nagon
ror sig i ett gemensamt utrymme ténds ljuset, vilket
bade forbéttrar dverblicken och signalerar att nagon
befinner sig pa platsen. Det kan samtidigt gora
utrymmet mindre attraktivt for exempelvis
skadegorelse, droganviandning eller lidngre
vistelser.

) Figur 9. Platsforvaltare under tillsyn och
Aven den lopande skotseln av omradet betraktas underhéllsarbete i bostadsmiljon.

som en del av trygghetsarbetet. Som en av de
intervjuade uttryckte det: “En del av tryggheten dr att det ska se rent och snyggt ut.
Trygghetsvandringar och omradesanalyser anvinds dessutom for att identifiera platser dar

2

boende kénner sig otrygga och dér ytterligare atgidrder kan behovas. Pa s& sitt baseras
forandringar av den fysiska miljon inte bara pé tekniska beddmningar utan ocksé pé de boendes
erfarenheter.

Reglering av beteende

Detta handlar om de normer och forvéntningar som styr beteendet pa en plats. Den andra delen
av ORKA handlar om att paverka och hantera beteenden som skapar problem i bostadsmiljon.
Hir spelar hyresavtal och ordningsregler en central roll (se figur 10). Forvaltningen kan
exempelvis behova hantera aterkommande storningar, otillaten andrahandsuthyrning eller mer
allvarliga situationer dér en ldgenhet anvinds pa ett sitt som paverkar andra boendes trygghet.
Samtidigt visar intervjuerna att det finns en avvigning mellan att ingripa mot problem och att
hjalpa ménniskor att kunna bo kvar. En kundf6rvaltare uttryckte detta som:
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"Vi forsoker sa ldingt det gdr att inte vrdka

Husregler

Alla som bor hiir ska trivas. Darfor finns det
regler i huset. Har ser du vad som galler:

& Oufarinte réka i trapphuset eller utanfdr porten.

mdnniskor. Vi vill att mdnniskor ska ha
ndgonstans att bo [...] men det kan gd sa langt
att man skiljs frdan sitt kontrakt.”

Arbetet handlar dirfor inte enbart om att
uppratthalla regler. Dialog och langsiktiga
relationer med de boende dr ocksd viktiga
verktyg. Flera av de intervjuade beskrev att de i
forsta hand forsoker 16sa problem genom samtal
och att varje situation behdver beddmas
individuellt. Nér  problemen Dblir mer
komplicerade kan &rendet lamnas vidare till
exempelvis bostadssociala funktioner, som
arbetar med storningar, ekonomiska problem,
misstinkt otilliten andrahandsuthyrning och
andra drenden som kréver ndrmare uppfoljning.

Mata ine figiar. D3 kommer rittor hit.

0in hund miste kopplas utanfer igenheten.

En sdrskild utmaning 4r den tystnadskultur som
enligt intervjuerna forekommer i vissa omraden. Figur 10. Informationsanslag om husregler
Om boende inte végar beritta om brott, 1gemensamt trapputrymme.

storningar eller andra problem far férvaltningen

svarare att agera. Darfor blir relationsskapande arbete och fortroende mellan boende och
forvaltning ocksa en forutséttning for regleringen. En omradesutvecklare beskrev problemet:

" Tystnadskulturen dr sd stark. [...] Ingen vdgar prata, ingen vdgar sdga ndagonting. Da blir det

»

svart att arbeta, dven om det dr en liten grupp som egentligen stdr for de storsta problemen.’

Reglering sker ocksa mer informellt genom de boende sjédlva. I omrédden dar ménniskor har bott
lange, kdnner sina grannar och vistas ute i omradet uppstar en vardaglig social kontroll. Som
en intervjuad uttryckte det: Folk har bott hir ldnge. De sitter ute och pratar, de kdnner varandra
och de mérker vad som hinder i omradet.”

Kontroll av tilltriade

Den tredje delen handlar om att kontrollera vilka som far tillgang till bostadshusen och deras
gemensamma utrymmen och att upptécka nér obehdriga anvénder platserna. Har anvénds bade
tekniska 16sningar och personalens nérvaro.

Ett exempel dr 6vergidngen fran traditionella nycklar till digitala passersystem. Digitala taggar
gor det mojligt att styra vilka utrymmen en person har tillgang till och kan ocksa ge information
om vilka taggar som anvénts vid en viss tidpunkt. Samtidigt finns begransningar med bade
traditionella och digitala system. Gamla fysiska nycklar kan ha varit i omlopp under mycket
lang tid, medan digitala taggar kan kopieras och hamna i fel hander.

Forvaltningen arbetar d&ven med att gora vissa gemensamma utrymmen mindre attraktiva for
langre eller obehorig vistelse. Ett konkret exempel ar att eluttag blockeras i utrymmen dér
aterkommande problem har forekommit. P4 sa sétt begridnsas mojligheten att exempelvis ladda
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telefoner eller anvéinda annan elektronisk utrustning, vilket kan minska incitamentet att
uppehalla sig ddr under ldngre perioder. En sékerhetsstrateg beskrev arbetssittet sa har:

”Om ndgon tar sig in finns det ingen strom, det dr kolsvart. Vi blockerar ocksa alla eluttag, sd
det finns ingen elektricitet. Aven om du vill sitta dir och ladda telefonen sd gdr det inte. Det
har visat sig vara ett vildigt framgdngsrikt koncept, eftersom det inte finns ndgot intresse av
att hdnga pd en plats ddr det inte finns nagon belysning.”

Tekniska atgérder kompletteras av personalens lokalkdnnedom och nédrvaro. Nar personal
regelbundet ror sig i fastigheterna far de kunskap om hur platserna normalt anvénds och kan
darfor relativt snabbt uppticka fordndringar. En av de intervjuade beskrev det sa har:

“"Man mdrker ganska snabbt om ndgon som inte
ska vara dir borjar ta platser i ansprak, eller om
ndgot fordndras i miljon.’

s

I vissa omraden anvinds dven Trygga trappan, dér
arbetet sker i samverkan mellan fastighetsdgare
och polis (se figur 11). I den utdkade modellen
anvinds dessutom sensorer for att uppticka
ovanliga ljud eller rorelser, sé att forvaltning och
polis snabbare kan uppméarksammas pé storningar. R
Under kvillar och nitter kompletteras den HAR, TACK
ordinarie forvaltningen av storningsjouren, som L
kan rycka ut vid exempelvis hogljudda fester,
slagsmal och misstankt aktivitet.
Dokumentationen frén dessa utryckningar kan
ocksd anvdndas om ett drende senare behdver
drivas vidare.

Allokering av resurser Figur 11. Skylt vid entré géllande forbud

Den fjirde delen av ORKA-modellen handlar om MmOt obehdrig vistelse i trapphus inom

hur ekonomiska och personella resurser fordelas ramen for samverkan med polisen (Trygga
mellan olika omréden och insatser. Eftersom trappan).

behoven varierar mellan bostadsomraden kan

forvaltningen vélja att koncentrera mer resurser till platser ddr problemen &r storre.
Bedomningen kan bland annat utgd fran upplevd trygghet, kundundersdkningar och lokala
forhéllanden.
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Resurser kan anvéndas till konkreta sikerhetsatgarder, exempelvis forstirkta 1ds och sérskilda
passersystem, men ocksé till specialistkompetens. Ett exempel dr en central sikerhetsstrateg
som kan stddja lokala forvaltare med kunskap om sékerhetslosningar. Det gor att
specialistkunskap kan anvéndas i flera omraden utan att varje enskild forvaltare behover ha
samma tekniska kompetens.

Samtidigt fordelas resurser till sociala
och forebyggande insatser. Det kan
exempelvis handla om lovaktiviteter,
odlingsprojekt, skordefester (se figur
12), trygghetsvandringar och
samarbeten med lokala
idrottsforeningar. Vissa bostadsbolag
avsitter ocksd hyresgidstmedel som
lokala hyresgéstforeningar kan soka
for egna initiativ, exempelvis en

unga. Aven CV-stugor och andra =
insatser for att hjilpa unga till arbete Figur 12. Skylt vid entré gillande forbud mot
forekommer. obehdrig vistelse i trapphus inom ramen for

samverkan med polisen (T a trappan).
Pa sa sitt handlar resursfordelningen P (Trygga trappan)

inte bara om att finansiera I&s,

passersystem eller annan sékerhetsteknik. Den omfattar ocksa investeringar i den sociala miljon
och i de boendes mdjligheter att sjidlva bidra till omradet. De fyra ORKA-delarna hianger
ddrmed ndra samman: resurser kan exempelvis anvindas for att férdndra den fysiska miljon,
stdrka ndrvaron pa en plats eller skapa aktiviteter som i sin tur bidrar till informell social kontroll
(se tabell 1).
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Tabell 1. Exempel pa platsforvaltares arbete som kan bidra till trygghet

Omrade Vad gors i praktiken? Exempel

Fysisk miljé och | Skéter och anpassar byggnader | Byter trasig belysning, tar bort klotter, beskar

underhall och gemensamma miljoer vegetation, forbattrar siktlinjer och haller

gemensamma utrymmen rena

Tillsyn och | Kontrollerar fastigheter och | Ronderar, kontrollerar dérrar och 14s samt

tilltréide vilka som har tillgang till olika | anvénder passersystem och passageloggar
utrymmen

Kontakt med  Har 16pande kontakt med @ Samtal i omradet, klagomal,

boende boende och fangar upp problem | trygghetsvandringar och kontakt i samband
i omradet med gérdsaktiviteter

Storningar och | Hanterar  problem  mellan | Samtal med boende, uppfoljning av stoérningar

konflikter boende och ingriper nér  och stod fran storningsjour eller specialiserad
situationer blir mer allvarliga personal

Regler och | Foljer upp hur bostdder och | Ordningsregler, otillaiten andrahandsuthyrning

boendefragor gemensamma miljoer anvdnds | och vid behov juridiska dtgirder

Sociala och | Genomfor aktiviteter och riktar | Gardsaktiviteter, odling, aktiviteter for unga

riktade insatser | resurser till omraden med storre | samt extra personal eller tekniska atgérder
behov

4.2 Varierar forvaltningsarbetet mellan olika fastighetsigare,
forvaltare och hus?

Forvaltarnas perspektiv

Stockholm och Vix;jo har valt att organisera sitt trygghetsarbete pa olika sétt. I Stockholm finns
flera specialiserade roller: en sédkerhetsstrateg som ansvarar for langsiktiga skydds- och
larmfragor, en storningsjour for akuta ingripanden kvillstid, ett juridiskt team for
avhysningsdrenden, samt personal som arbetar sdrskilt med att skapa liv och aktivitet i
gemensamma utrymmen.

"Jag brukar jamfora mig med de specialistroller vi har i foretaget.
Om en fastighetsskotare har frdagor kopplade till brandsdkerhet
kontaktar de brandspecialisten. Pd samma sdtt kontaktar de mig

gdllande sdkerhetsrelaterade fragor."

Samtidigt beskrev flera att grinserna mellan olika roller i praktiken suddas ut, dven i
Stockholms mer specialiserade organisation, dir man t.ex. far ansvara over fysisk sdkerhet,
trygghetssamordning, sikerhetsledning.
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I Vixjo ser det annorlunda ut. Dér bér varje forvaltare ofta ett bredare ansvar sjélv, och en och
samma person kan ansvara for hus utspridda dver flera olika delar av kommunen snarare &n ett
sammanhéngande omréde. Mer komplicerade drenden hanteras istéllet tillsammans med en
central social enhet. Detta mer relationsbaserade arbetssétt syns tydligt i hur en Véxjoforvaltare
beskrev sitt arbete:

"Man far ldsa varje situation individuellt. Om saker behover
drivas ett steg ldngre dir det ddr vart samarbete med BSG
kommer in. Jag dr ute i omrddet hela dagarna, sa jag vill inte
hamna i en stor konflikt med en hyresgdst. Jag forsoker alltid

halla mig pd god fot med folk och behdlla den respekt jag byggt
upp i omrddet."

Skillnaden i organisation far konkreta praktiska f6ljder. En forvaltare som tidigare arbetat inom
privat fastighetsforvaltning beskrev hur beslutsviagarna skiljer sig at:

"I den privata sektorn kan vi ga till forvaltaren, knacka den pa
axeln och sdga: ‘Jag behover 150 000 for den hdr dtgdrden,
har du det?' Och sa far man det, och sedan verkstdller man.
Kommunalt dr det mer processer. Det dr ledtider, det ska pd

remiss, det ska studsa tillbaka, och plotsligt har det gdtt sju—
dtta mdnader."

Mindre, 16pande atgiarder kunde dock fortfarande beslutas lokalt, men for storre investeringar
ar det alltsd inte pengarna som &r den begriansande faktorn, utan hur snabbt organisationen kan
agera. Dessa organisatoriska skillnader syns inte bara i hur forvaltarna sjdlva beskriver sitt
arbete, utan dven i hur boende faktiskt upplever forvaltningens kvalitet.

De boendes perspektiv - forvaltningsindexet

Den mest direkta bilden av hur forvaltningskvaliteten faktiskt varierar ges av vart framtagna
forvaltningsindex (Index of Place Management, IPM), som méter boendes egen upplevelse av
sin forvaltning genom nio delfragor om bland annat skétsel, tillgénglighet och kommunikation.
Sammanslaget till ett index skiljer sig bostadsrittsinnehavare och hyresgéster at tydligt i bada
stdderna (Tabell 2): i Stockholm skattar bostadsréttsinnehavare sin forvaltning till i genomsnitt
2,57 pa en tregradig skala, mot 2,33 for hyresgéster; i Vax;jo ar skillnaden dnnu storre, 2,70 mot
2,22,
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Tabell 2. Genomsnittliga forvaltningsindexvérden per stad och upplatelseform

Hyresriitt Bostadsriitt . Cohen’s d*
Stad p-virde

Medelv. (Std.Dev.)  Medelv. (Std.avv.) (Effektstorlek)
Stockholm 2,33 (£0,52) 2,57 (£0,40) <0,001 0,53
Vixjo 2,22 (£0,53) 2,70 (£0,35) <0,001 0,50
Totalt 2,30 (+0,53) 2,59 (£0,39) <0,001 0,60

Men skillnaden ser inte likadan ut for alla fragor. Dér skillnaden var som minst handlade det
om sddant som gar att méta konkret: hur ltt det ar att fa tag pa forvaltaren och hur snabbt ett
problem éatgérdas (se figur 13). Dér skillnaden var som storst handlade det istédllet om kédnslan
av att bli sedd: om man upplever att forvaltaren bryr sig, om man kénner sig lyssnad pa, och
om man &verlag tycker att fastigheten skots bra. I Stockholm var det till exempel nistan ingen
skillnad alls mellan hyresgéster och bostadsréttsinnehavare i hur l4tt det var att na sin forvaltare,
men desto storre skillnad i om man kénde sig lyssnad pa. [ Véxjo sdg monstret delvis annorlunda
ut: dér skilde sig upplevelsen av tillgdnglighet betydligt mer mellan upplatelseformerna &n i
Stockholm. Det kan &terigen bero pad hur de tva stiddernas forvaltningar dr organiserade: i
Stockholm, med sina mer specialiserade roller, verkar grundlaggande tillgdnglighet fungera mer
likvardigt oavsett vilken typ av boende man har, medan Vixjos forvaltare, som ofta ansvarar
for fler och mer utspridda omréden, har svérare att erbjuda samma tillgénglighet till alla.
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Figur 13. Boendes forvaltningsupplevelse per stad och upplatelseform.

Variationen stracker sig dven ner pa byggnadsniva. Kartan i Figur 14 illustrerar detta med ett
exempel fran Stockholm, ett bostadsomrdde med allménnyttiga hyresritter och ett
bostadsomrdde med bostadsritter beldgna ndra varandra. Bland bostadsrétterna spinner
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enskilda byggnaders forvaltningsindex (IPM) 6ver hela skalan, frén de ldgsta till de hogsta
vérdena, trots att byggnaderna delar samma ndrmiljé och dgandekategori. Ett liknande spann
syns bland hyresritterna. Forvaltningskvaliteten avgors alltsa i hog grad lokalt, av den enskilda
byggnadens forvaltning, snarare &n baserat pd vilket omrade eller vilken upplételseform
byggnaden tillhor.
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Figur 14. Variation av den upplevda forvaltningen pa byggnadsniva och upplatelseform
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4.3 Vilken effekt har det brottsforebyggande forvaltningsarbetet
(organisering av utrymme, reglering av beteende, kontroll av tilltride,
och allokering av resurser)?

For att forstd hur forvaltningsarbetet paverkar brott och trygghet analyserade vi de fyra ORKA-
dimensionerna, baserade pa fragor utifran boendeenkéten (se Tabell 3), i relation till tva utfall:
de boendes sjilvrapporterade brottsutsatthet och deras upplevda trygghet. Sambanden
analyserades med flernivaregression, dér enskilda boende (niva 1) grupperas inom byggnader
(niva 2), vilket gor att vi kan skilja pa vad som beror pé individen och vad som beror pé sjidlva
byggnaden. Modellerna bygger hir pa det empiriska materialet fran Stockholmsstudien. Pa
grund av det 1dga antalet studerade byggnader i Vaxjo (N=24) redovisas resultaten dérifran bara
som en indikation p& sambandens riktning, inte som egen evidens. Eftersom undersdkningen &r
tvérsnittsbaserad visar sambanden hur forvaltning och utfall samvarierar, inte nddvindigtvis
orsak och verkan. De fullstindiga modellresultaten redovisas i Bilaga A1 och A2. I texten nedan
sammanfattas de viktigaste sambanden, medan de aggregerade monstren i Figur 15 och 16 ger
en bredare bild.

Tabell 3. Modellering av platsférvaltning med ORKA-variabler

Dimension Anpassning till bostadskontext | Operationalisering
Organisering av Fysiskt underhall av Sammansatt index:
utrymme gemensamma utrymmen. "Gemensamma utrymmen skots

val"; "Underhall och reparationer
utfors i tid"

Reglering av Delade normer genom Index over organiserade

beteende gemensam aktivitet aktiviteter: sociala evenemang,
gemensam odling, idrott,
kulturaktiviteter

Kontroll av Fysiska sékerhetsatgérder i Summering av sdkerhetsatgérder:

tilltride byggnaden sakerhetsdorrar, staket/galler,
larm, kameradvervakning,
rorelsedetektorer

Allokering av Forvaltarens lyhordhet och Sammansatt index: "Problem och

resurser tillgédnglighet klagomal hanteras snabbt";
"Forvaltaren ar ltt att né vid
behov"

* I modellen har variablerna kodats till att hogre virde innebér bristande forvaltning

Brottsutsatthet: reglering av beteende viiger tyngst

Var man bor spelar roll. Flernivimodellen visade att brottsutsattheten grupperar sig tydligt pa
byggnadsniva, starkast for egendomsbrott och vald (en s.k. intrakorrelationskoefficient pa
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omkring 0,28-0,29), vilket gér byggnaden till den plats dér en stor del av risken finns snarare
an enbart en adress. 42 procent av de rapporterade incidenterna i Stockholm intréffade i den
egna byggnaden, mot 39 procent i det omgivande omradet och 16 procent pa annan plats, vilket
gor byggnaden till den relevanta analysenheten ndr man undersdker om forvaltningen spelar
roll.

Av de fyra ORKA-dimensionerna &r det regleringen av beteende som mest konsekvent hianger
samman med brottsutsatthet. I denna studie fingas denna dimension som tidigare ndmnt framst
av de organiserade gemensamma aktiviteter som erbjuds i bostadsomradena, gardsfester, odling
samt kultur- och idrottsaktiviteter. I byggnader med svagare sadan verksamhet var oddsen for
skadegdrelse och egendomsbrott mer dn fyra ganger sd hoga (OR 4,39 respektive 4,08).
Vixjomodellen pekade i samma riktning. Just de brottstyper som dominerar brottsprofilen,
skadegorelse och egendomsbrott, tycks alltsd kunna motverkas mest effektivt genom denna
form av organiserad aktivitet i byggnaden.

De Ovriga tre dimensionerna gav mindre entydiga resultat. Kontroll av tilltrdde visade ett
ovintat samband, dér svagare tilltrddeskontroll hingde ihop med ldgre brottsutsatthet (OR 0,27
for total utsatthet, 0,16 for egendomsbrott). Den mest rimliga tolkningen dr omvénd kausalitet:
byggnader som redan drabbats av brott skdrper i efterhand sin sdkerhet, si att synliga
sakerhetsatgirder snarare markerar tidigare problem &n forebygger framtida sddana. Eftersom
designen ar tvérsnittsbaserad kan denna riktning inte bekrdftas hir, men den manar till
forsiktighet vid kausal tolkning av skattningarna for tilltradeskontroll. Organiseringen av
utrymme var ddremot inte signifikant kopplad till brottsutsatthet i Stockholm, &ven om den var
signifikant kopplad till total utsatthet i Vaxj6. Huruvida denna skillnad speglar verkliga
skillnader i forvaltningspraktik mellan olika stads- och bolagskontexter, eller endast beror pa
det lilla urvalet, kan inte avgoras enbart utifran dessa data.

Av de andra variablerna var social sammanhallning mellan grannar en av de mest konsekventa
skyddsfaktorerna mot brott: varje steg hogre pd sammanhallningsskalan var kopplat till mer &n
halverade odds for utsatthet i néstan samtliga modeller, med undantag for skadegorelse (OR
0,27-0,47). Upplevd oordning hade motsatt effekt: varje steg hdgre pd oordningsskalan dkade
oddsen for utsatthet med 25-75 procent for alla brottstyper utom egendomsbrott (OR 1,26—
1,75).

Kopplingen mellan platsforvaltning och faktisk brottsutsatthet &r svag nér forvaltningen
betraktas aggregerat snarare 4n per dimension. Over omraden och upplatelseformer forklarar
den &vergripande forvaltningskvaliteten endast en liten del av variationen i sjélvrapporterad
brottsutsatthet (Figur 15). Sambandet gér i forvantad riktning (bédttre forvaltade grupper
rapporterar generellt ldgre utsatthet), men det &r svagt, vilket stimmer med resultatet pa
komponentniva: endast en av de fyra dimensionerna gor négon storre konsekvent skillnad hér.
Efter kontroll for individegenskaper hos boende och ovriga faktorer i modellen fortsatte
egendomsbrott dessutom att gruppera sig starkt pa byggnadsniva, vilket tyder pa att det finns
egenskaper hos enskilda byggnader som spelar roll for utsattheten men som vi inte kunnat méta.
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Figur 15. Kvaliteten pa platsforvaltning mot sjélvrapporterad brottsutsatthet, per omrade och
upplatelseform. Den svaga anpassningen (R* = 0,15) visar att den Overgripande
forvaltningskvaliteten endast 16st foljer den faktiska utsattheten.

Upplevd trygghet: organiseringen av utrymmet viger tyngst

Upplevd trygghet foljer en annan logik. Hér ar det istéllet organiseringen av utrymmet, skotsel,
underhall och det fysiska intrycket av de gemensamma miljoerna, som goér mest skillnad, och
detta &dr den tydligaste gemensamma ndamnaren mellan de tva stdderna. I Stockholm 6kade
oddsen for att kdnna sig otrygg med omkring 35-45 procent i byggnader dir boende
rapporterade bristande fysisk skotsel, och sambandet holl dven efter att byggnads- och
omradesfaktorer lagts till. I Vaxjo var organiseringen av utrymmet pd samma sétt den mest
konsekventa forklaringsfaktorn. Hur vil en byggnad halls i skick paverkar alltsa direkt om de
boende kénner sig trygga, vilket stimmer vil med etablerad forskning om den fysiska miljons
roll for bade brott och otrygghet.

Denna néra koppling mellan forvaltning och upplevelse framtrader tydligt d&ven péa aggregerad
niva. Till skillnad fran det svaga sambandet med faktisk utsatthet dr den Gvergripande kvaliteten
pa platsforvaltningen starkt kopplad till andelen boende som kénner sig otrygga: bittre
forvaltade omraden och upplételseformer har mérkbart farre boende som rapporterar otrygghet
(Figur 16), dar forvaltningsindexet pa omrades- och upplatelseformsniva forklarar omkring 60
procent av variationen i andelen otrygga (R? = 0,60). Den frimsta fortjdnsten med god
forvaltning ligger alltsa inte i att minska brottslighet utan i att forma hur trygga de boende
kéanner sig.
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Figur 16. Kvaliteten pa platsforvaltning mot andelen boende som kénner sig otrygga, per
omrade och upplatelseform. Forvaltningen foljer upplevd trygghet (R? = 0,60) betydligt
nirmare dn den foljer faktisk brottsutsatthet.

Bland de individuella faktorerna var det aterigen social sammanhéllning och upplevd oordning
som mest konsekvent paverkade oddsen for otrygghet: 6kande social sammanhéllning var starkt
kopplad till minskade otrygghet i samtliga modeller (OR 0,44 — 0,47) medan den motsatta
effekten gillde upplevd oordning (OR 1,42—1,47). Boende som bott i sin byggnad i mer &n fem
ar hade ungefir dubbelt s hog risk att kiinna sig otrygga som mer nyinflyttade (OR 2,25-2,34).
Detta kan aterspegla ackumulerad kdinnedom om omradets problem, men kan lika gérna spegla
systematiska skillnader mellan langvariga och nyinflyttade boende i alder, forankring eller
livssituation. Tvérsnittsdata kan inte skilja dessa forklaringar &t. Tidigare utsatthet dkade
otryggheten, starkast bland dem som utsatts for vald (OR 7,17). Nir upplatelseform lades in
tillsammans med dessa faktorer var den inte ldngre statistiskt signifikant, vilket stddjer
slutsatsen att det &r hur en byggnad forvaltas, inte dess juridiska form, som formar den upplevda
tryggheten.

Otryggheten dr dessutom kopplad till var och nir de boende ror sig. De halvoffentliga och
gemensamma utrymmena, trapphus, killare och tvittstugor, upplevs som mest otrygga, sarskilt
kvillstid, och det &r dér skillnaden mellan upplételseformerna dr som storst. Detta sammanfaller
med en strukturell lucka i férvaltningens nérvaro: det formella forvaltningsarbetet upphor i stort
sett ndr dagpersonalen gar hem, just nér otryggheten 6kar som mest. Regleringen av beteende,
som var sa betydelsefull for brottsutsattheten, hade dock inget samband med upplevd trygghet.
Den aktivitet som verkar minska faktisk brottslighet ar alltsé inte det som far boende att kdnna

sig trygga.
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En jamforelse mellan Stockholm (Figur 17a) och Vixjo (Figur 17b) visar ett likartat monster:
upplevd otrygghet 6kar ju mer offentlig miljon &r, fran privata utrymmen till offentliga, och
nivderna dr genomgdende hogre kvillstid dn dagtid, for bada upplatelseformerna. Skillnaden
mellan hyresrétt och bostadsritt d4r dock inte i forsta hand ett kvillsfenomen: den &r i bada
stdderna tydlig redan dagtid, sdrskilt i halvoffentliga utrymmen som kéllare, tvéttstugor och
cykelforrad, och kvarstar i de flesta miljder dven pa kvillen. Ett undantag ar gangvégen till
kollektivtrafiken, dér skillnaden mellan upplatelseformerna minskar pa kvéllen i bada stidderna,
men mer patagligt i Stockholm (fran omkring 10 till 5 procentenheter) &n i Véxjo, dér en tydlig
skillnad kvarstér dven nattetid (fran omkring 37 till 25 procentenheter).
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Figur 17. Rumslig och temporal variation i trygghetsuppfattning (privat till offentligt) uppdelat
pa upplételseform fér a) boende i Stockholm b) boende 1 Vixjo.

Tva utfall, tva verktyg”

Sammantaget pekar modellerna mot en enda praktisk lirdom: brottsutsatthet och upplevd
trygghet svarar pa olika delar av férvaltningen. Det som mest minskar den faktiska utsattheten,
reglering av beteende i form av organiserad gemensam aktivitet, har mindre betydelse for hur
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trygga de boende kdnner sig, medan det som mest forbattrar den upplevda tryggheten, det
synliga underhéllet av gemensamma utrymmen, inte &r det som mest minskar brottsligheten.
Den aggregerade bilden forstarker monstret: den 6vergripande forvaltningskvaliteten &r endast
16st kopplad till faktisk utsatthet (Figur 15) men starkt kopplad till upplevd trygghet (Figur 16).
En forvaltare som enbart fokuserar pa ett av dessa utfall riskerar att limna det andra opaverkat.
Att grupperingen péd byggnadsniva kvarstar dven efter kontroll for de boendes egenskaper tyder
dessutom pa att ométta egenskaper hos enskilda byggnader fortsitter att forma bade brott och
otrygghet, vilket i sin tur pekar mot att forvaltningsarbetet bor riktas och anpassas pa just
byggnadsniva.

4.4 1 vilken utstrackning paverkar kontexten (omradesspecifika
faktorer) det brottsforebyggande forvaltningsarbetet?

Forvaltningsarbetet utfors inte i ett vakuum. Vad forvaltningen kan och inte kan dstadkomma
formas av forhallanden pa flera nivder samtidigt: bostadsmarknadens och organisationens
struktur pa stadsniva, skillnaderna i styrning mellan upplatelseformerna, samt omradets fysiska
och sociala karaktér. Tryggheten och brottsutsattheten i ett bostadsomrade dr darfor resultatet
av ett samspel mellan dessa nivéer, snarare dn av forvaltningens kvalitet ensam. Den svenska
bostadsmodellen ger en sérskild kontext for detta samspel: som Figur 4 visar spénner systemet
over en rad hustyper, upplatelseformer och dgandeformer, av vilka denna studie endast
undersoker tva: allménnyttig hyresritt och bostadsrétt.

Struktur och organisation pa stadsniva

Den mest patagliga skillnaden mellan de tva stdderna géller inte vad forvaltningen gor utan den
marknad den verkar pa. 1 Stockholm &r det studerade allminnyttiga bolaget ett av flera
offentliga och privata bolag pd en marknad. I Vixj6o forvaltar det studerade bolaget alla
allménnyttiga bostider utan motsvarande konkurrens. Det gér inte att séga sikert om det ar just
detta som forklarar skillnaderna i forvaltning, men ménstret foljer idén om att konkurrens gor
aktorer mer ansvarsutkridvbara. Internt skiljer sig dven organisationens skala och logik:
Stockholm arbetar genom specialiserade enheter (sékerhetsstrateg, storningsjour, hyresjuridik,
social enhet) med team organiserade efter geografiskt omréde, medan Véxjos forvaltare har
bredare ansvar och portfoljer baserade pa antal ligenheter snarare dn geografisk narhet. Mycket
av det som Stockholm fordelar pa specialistroller ligger i Vaxjo inbdddat i férvaltarnas bredare
uppdrag. Detta kan vara detta som bidrar till att klyftan mellan uppltelseformer i
forvaltningskvalitet ar storre i Vaxjo, dar hyresgéster dr helt beroende av en enda aktor.

Styrningsskillnader mellan upplitelseformerna

Den inbyggda styrningsskillnaden mellan upplatelseformerna &r en kélla till variation i bada
stiderna, oberoende av bolagets storlek. Bostadsrétten har en inbyggd sjélvstyrningsstruktur
dér de boende samtidigt dr brukare och dgare av sin bostad, med en forening som beslutar om
underhall, sitter ordningsregler och ger en formell kanal for inflytande. Hyresgdsten har en mer
serviceinriktad relation till forvaltningen och saknar motsvarande kollektiva beslutskanal. Detta
syns tydligt i inflytandeglappet: omkring 75 procent av bostadsrattsinnehavarna i bada stdderna
upplever att de kan fora fram sina synpunkter, mot endast omkring 33 procent av hyresgésterna.
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Skillnaden beror alltsa inte enbart pa forvaltningens kvalitet utan dr delvis inbyggd i sjélva
upplatelseformen. Aven en vilskott hyresritt innebdr en mer passiv roll for de boende 4n en
bostadsritt med en aktiv forening. Den sociala ssmmanhéllningen dr ocksa genomgéende nagot
lagre i hyresritt. God forvaltning kan minska detta inflytandeglapp men inte helt ersétta den
formella beslutskanal som bostadsréttens styrning ger.

Geografi, skala och omrideskontext

Brottsutsattheten och tryggheten varierar i sin tur kraftigt mellan omradena pa sétt som inte
alltid foljer en enkel geografi. I Stockholm rapporterade Arsta och Bagarmossen de hogsta
totala brottsutsattheterna, bada omkring 23 procent, med Skérholmen strax efter pa 20 procent.
Trots att omradet &r klassat som sérskilt utsatt av Polismyndigheten hade Rinkeby/Tensta den
lagsta nivan, 13 procent. Dessa totalsiffror doljer dock skarpa skillnader i vilken brottstyp som
dominerar. Rinkeby/Tensta, ldgst pa totalmattet, stod dnda for néra en tredjedel av alla ran som
registrerades i undersokningen. Skdrholmen utmairkte sig i flera kategorier samtidigt: hilften av
alla rapporterade valdsincidenter, omkring 40 procent av ranen och nira 30 procent av fallen av
skadegorelse och trakasserier. Bagarmossen, som delade den hogsta totalnivan, svarade for 6ver
40 procent av alla hot och hatbrott. Slutsatsen &r att ingen enskild rangordning av omradena
fangar monstret: ett omrade kan ligga lagt totalt men vara dominerande pé en enskild brottstyp,
s den kontextuella utmaning som forvaltningen stér infor &r specifik for varje plats och gér inte
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att reducera till en generell etikett som "hog" eller "1ag" brottsniva.

Omradets karaktir formar ocksa sjdlva forvaltningsutmaningen. I stadens periferi tenderar
problemen att vara ihdllande och inbdddade och krdva langsiktigt arbete med etablerade
monster av oordning, medan problemen i innerstaden oftare &r koncentrerade till enskilda
hushall. Samma férvaltningsansats fungerar dirfor inte likadant dverallt. Aven troskeln for vad
som riknas som ett problem, och dirmed rapporteras, varierar mellan omréden: i Véxjo, dar
brottsutsattheten var likartad i Krakan (26 procent bland hyresgister) och det mer vilbiargade
Gamla Norr (25 procent bland hyresgister), noterade forvaltare att skrdp och ungdomar som
samlas dr mer normaliserat i Krakan, medan liknande héndelser i Gamla Norr vicker mer
reaktion. Sambandet mellan faktiska forhallanden, benéigenhet att rapportera och forvaltningens
respons &r alltsd komplext, och samma forvaltningsarbete kan ge mycket olika resultat beroende
pa lokala sociala normer, férvéntningar och historia.

Hur mycket spelar kontexten roll?

De tre nivaerna véger inte lika tungt. Marknadsstrukturen pé stadsniva sétter de yttre granserna
for vad forvaltningen kan gora, men fordndras langsamt och ligger till stor del utanfor den
enskilda forvaltarens kontroll. Styrningsskillnaden mellan upplatelseformerna &r den mest
konsekventa och kvantifierbara skiljelinjen, synlig i bada stdderna och oberoende av bolagets
storlek. Omréadets karaktir avgor vilka specifika problem en given forvaltningsansats maste
hantera. Foregdende avsnitt visade att omitta faktorer pa byggnadsniva, déribland social
sammanhallning, vigde tyngre &n upplitelseform nér de boendes egenskaper vil beaktats.
Kontexten sétter alltsd ramarna for det brottsférebyggande arbetet pa ett strukturellt plan, men
det som hénder i en enskild byggnad kan dndéd avvika fran vad den bredare kontexten skulle
forutsdga. Kontexten hojer eller sénker ribban, den avgér inte utfallet.
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Sammantaget formar kontexten det brottsforebyggande forvaltningsarbetet i hog grad, men mer
som en uppsittning begrinsningar och mojligheter 4n som en avgdrande faktor. Gapet mellan
hyresritt och bostadsritt ar inte enbart en friga om forvaltningskvalitet utan ocksd om
strukturella och styrningsméssiga skillnader som god forvaltning inte ensam kan kompensera
for. Trygghetsinsatser bor darfor riktas pa byggnadsniva och anpassas efter lokala férhallanden,
i stéllet for att genomforas enhetligt 6ver hela bestdndet. ORKA-ramverket tillsammans med
forvaltningsindexet (IPM) kan hjélpa till att identifiera var sirskilda insatser behdvs mest.
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5. Diskussion

Denna studie har undersokt hur platsforvaltning bedrivs i svenska flerbostadshus, och vad den
betyder for brottsutsatthet och upplevd trygghet bland boende. Resultaten visar att
forvaltningsarbetet ofta fungerar brottsforebyggande, dven nir det varken kallas eller redovisas
som det: skotsel, tillgédnglighet, gemensamma aktiviteter och vardaglig kontakt med boende
formar tillsammans om brott blir lattare eller svarare att begd. Studien visar ocksa att
platsforvaltningsteorin, som utvecklades 1 marknadsstyrda bostadssystem i USA,
Storbritannien och Australien, fungerar bra dven i en svensk vélfardskontext, men att den
svenska kontexten samtidigt lyfter fram sidor av forvaltningsarbetet som den internationella
forskningen hittills har dgnat mindre uppmarksamhet ét.

Nedan vévs studiens fem forskningsfrdgor samman till en 16pande diskussion, innan kapitlet
avslutas med négra vidare reflektioner och studiens begransningar.

5.1 Forskningsfragorna och studiens huvudsakliga resultat

Studien har undersokt fyra 6vergripande fragor: vem som utdvar forvaltningsarbetet och hur
arbetet ser ut i praktiken (F1), hur forvaltningsarbetet varierar mellan olika platsdgare och
forvaltare (F2), vilken betydelse det brottsforebyggande forvaltningsarbetet har for brottsnivaer
och upplevd trygghet (F3), samt i vilken utstrickning kontexten paverkar forvaltningsarbetet
(F4). Resultaten visar att forvaltning &r en central men ofta osynlig del av det lokala
brottsforebyggande arbetet, och att bade forvaltningens organisering och dess effekter varierar
betydligt mellan platser och pa olika geografiska nivder. Vér studie visar att variationer i
forvaltningsarbetet paverkar bade brottslighet och upplevd trygghet i de studerade omradena,
dven efter att hinsyn har tagits till lokala och regionala platsegenskaper.

F1 — Vem utovar forvaltningsarbetet, och hur ser det ut i praktiken?

Forvaltare dr en heterogen yrkesgrupp som kan verka pé flera olika nivaer: fran chefen som
arbetar med strategisk ledning, en forvaltningschef som skoter daglig operativ planering till
fastighetsteknikern “ute pé féltet” i bostadsomradet. Arbetet &r séllan en egen, avgridnsad
uppgift, utan genomsyrar stora delar av den dagliga verksamheten. Forvaltare sjdlva uppskattar
att bara en liten del av deras arbetstid gér till uttalat trygghetsarbete, mindre &n 25 procent enligt
de flesta svarande. Men i praktiken fungerar mycket av det vriga arbetet — felavhjélpning,
skotsel, underhall och kontakt med boende — ocksa brottsforebyggande utan att kallas sa.
Forvaltaren har dessutom en central roll i boendes vardag, ofta som den forsta och ndrmaste
kontakten nir ndgot i boendemiljon inte fungerar.

Vad betyder detta?

Platsforvaltare har en underskattad roll i det svenska brottsforebyggande arbetet idag, bade ur
forvaltarnas eget perspektiv och ur andra experters och boendes perspektiv. Det dr kanske
studiens viktigaste fynd: den brottsforebyggande funktionen hos forvaltaren och det arbete som
redan utfoérs syns séllan. Om detta arbete erkdndes och rdknades som en del av
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brottspreventionen skulle det ocksé kunna bli lattare att synliggora dess betydelse och motivera
resurser for det.

F2 — Varierar forvaltningsarbetet mellan olika platsigare och forvaltare, och hur?

Resultaten visar att forvaltningskvaliteten varierar bade mellan olika upplatelseformer,
bolagstyper och geografiska sammanhang och mellan enskilda forvaltare och byggnader. Med
hjélp av det framtagna forvaltningsindexet kunde vi se att skillnaden mellan Stockholm och
Vixjo overlag r relativt liten: indexmedelvérdet &r 2,41 i Stockholm jamfort med 2,35 1 Véx;jo.
Den viktigaste skillnaden mellan stiderna handlar dérfor inte om den genomsnittliga nivan pé
forvaltningen, utan om hur jidmnt eller ojimnt kvaliteten fordelas. Klyftan mellan
bostadsrittsinnehavare och hyresgéster dr exempelvis betydligt storre i Vaxjo (2,70 mot 2,22)
dn i Stockholm (2,57 mot 2,33). Variationerna kan ocksa kopplas till hur foérvaltningsarbetet &r
organiserat. I Stockholm har forvaltare i storre utstrdckning specialiserade roller férdelade pa
utvalda omraden, medan forvaltare i Vixjo har bredare ansvarsuppgifter och ar utspridda 6ver
flera geografiska omraden. Skillnader mellan privat och kommunal foérvaltning méarks ocksa i
beslutshastighet, dér storre investeringar kan genomforas relativt snabbt i privata bolag, medan
kommunala bolag i hdgre grad behover ta hansyn till olika gransknings- och beslutsprocesser.
Samtidigt stannar variationen inte vid organisationsnivin. Aven inom samma stad, samma
bostadsomrdde och samma upplatelseform kan enskilda hus skilja sig kraftigt at i
forvaltningsindex. Det tyder pé att en betydande del av variationen avgors lokalt, bland annat
genom den enskilda forvaltarens agerande och hur arbetet faktiskt genomfors pé plats.

Vad betyder detta?

Generella krav eller riktlinjer p& organisations- eller omradesniva ricker inte for att sikerstélla
god forvaltning. Uppfoljning, stod och resurser behover na dnda ner till den enskilda byggnaden
och den lokala forvaltningspraktiken. Forvaltningskvalitet bor déarfor forstds som ndgot som
skapas i samspelet mellan organisation, forvaltare och plats.

F3 — Vilken effekt har det brottsforebyggande forvaltningsarbetet pa brottsnivier och
trygghet?

Resultaten visar att olika delar av forvaltningsarbetet har olika betydelse for brottsutsatthet och
upplevd trygghet. For brottsutsatthet var reglering av beteende, i praktiken nérvaron av
gemensamma aktiviteter som gardsfester, odling och kultur- eller idrottsaktiviteter, den
starkaste enskilda skyddsfaktorn. I byggnader med svagare sddan verksamhet var oddsen for
skadegorelse och egendomsbrott mer dn fyra ganger sa hoga. Kontrollen av tilltrdde gav
déaremot ett resultat som gick i motsatt riktning mot forvéntat. En méjlig forklaring ar att hus
skérper sin tilltradeskontroll efter att brott redan har intréffat, snarare &n att svag kontroll i sig
orsakar hdgre brottsnivéer.

For upplevd otrygghet var det i stillet organiseringen av utrymmet, skdtsel och underhall som
vigde tyngst, med 3545 procent hogre odds for otrygghet i sdmre organiserade byggnader. Ser
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man till forvaltningen som helhet snarare 4n till enskilda delar framtrdder samma skillnad:
otrygghet hdnger starkt samman med den &vergripande forvaltningskvaliteten, medan
brottsutsatthet i hogre grad ar kopplad till specifika delar av forvaltningsarbetet, sdrskilt
reglering av beteende. Social sammanhallning mellan grannar spelar ocksé en central roll, och
resultaten antyder att forvaltningen inte bara drar nytta av social sammanhallning utan ocksa
kan skapa forutsittningar for den.

Vad betyder detta?

Brottslighet och upplevd trygghet i bostadsmiljder svarar alltsa olika pa olika typer av atgérder.
Effektiva brottsforebyggande insatser kan vara relativt enkla och relationsbyggande snarare én
kostsamma tekniska 16sningar. Trygghet verkar dédremot i hogre grad vara beroende av god
forvaltning som helhet, inte minst kontinuerligt skotsel- och underhéllsarbete som signalerar att
boendemiljon d&r omhéndertagen. Resultaten talar ddrmed for att brottsforebyggande forvaltning
inte bor reduceras till enskilda sdkerhetsatgirder, utan forstds som en del av det kontinuerliga
arbetet med att skapa vialfungerande och socialt hallbara boendemiljoer.

F4 — 1 vilken utstrickning paverkar Kkontexten det brottsforebyggande
forvaltningsarbetet?

Resultaten visar att kontexten paverkar forvaltningsarbetet pa flera nivaer — fran staden och
stadsdelen till det enskilda bostadsomrédet och byggnaden. P4 stadsniva skiljer sig Stockholm
och Vixjo kraftigt at vad giller befolkningstéthet, bostadsbestdnd och tillgang till resurser,
vilket ger olika forutsattningar for det brottsforebyggande arbetet. Stockholm har dessutom en
mer komplex marknad med flera offentliga och privata aktorer, medan Véxjo domineras av ett
enda allménnyttigt bolag.

Aven inom stiderna finns stor geografisk variation, bade i forvaltningskvalitet och i skillnaden
mellan upplatelseformer. Socioekonomiska mdnster forklarar en del av variationen, framfor allt
i Stockholm, dér skillnaden mellan hyresritt och bostadsritt gar fran néra obefintlig i centrala
Sodermalm till betydande i exempelvis Frudngen och Skdrholmen. Samma monster syns inte i
Vix;jo, dir skillnaden &r mer jamnt spridd. Aven uppfattningen om vad som utgdr ett problem
varierar lokalt. I Vaxjo var exempelvis brottsutsattheten likartad i de tva studieomradena, men
forvaltare beskrev skrip och ungdomssamlingar som mer normaliserade i det ena omrédet,
medan liknande héndelser vickte starkare reaktioner i det andra. Insatser pd en plats kan
dessutom forskjuta problem till en annan plats snarare én 16sa dem.

Kontexten paverkar dven forvaltarna sjdlva. Forvaltare i mer utsatta omraden moter andra typer
av utmaningar, men friktion och diskriminering f6ljer inte alltid det monster man skulle
forvianta sig. Flera forvaltare beskrev exempelvis storre friktion i mer resursstarka
innerstadsomraden &n i forortsomraden med hogre brottsnivder. Slutligen syns betydande
variation dven pa byggnadsniva: inom samma omrade och upplételseform kan enskilda hus
skilja sig kraftigt at. En problematisk granne, en ovanligt stark sammanhéllning mellan de
boende eller den enskilda forvaltarens sétt att skota huset kan gora stor skillnad, oavsett vad
som géller for omradet eller staden i stort.

Vad betyder detta?

36



Det betyder att brottsforebyggande forvaltningsarbete behdver vara kontextkansligt. Insatser
kan inte utan vidare kopieras fran en plats till en annan, eftersom samma &tgérd kan fa olika
effekter beroende pa lokala forutsittningar. Resultaten pekar darfor mot behovet av att
kombinera gemensamma principer och systematisk uppfoljning med lokal kunskap och
handlingsutrymme. Det ar forst nér forvaltningen forstés i relation till den specifika platsen,
organisationen och de ménniskor som anvinder den som det blir mgjligt att avgdra vilka
atgdrder som &r relevanta och effektiva.

5.2 Vidare reflektioner

Svenska sirdrag

Den svenska kontexten skiljer sig pa flera sétt frdn den anglosaxiska miljo dér
platsforvaltningsteorin ursprungligen utvecklades. I marknadsstyrda system &r forvaltarens
drivkrafter ofta direkt kopplade till fastighetens virde och lénsamhet. I den svenska
vélfardsmodellen, dér en stor del av bostadsbestdndet dgs och drivs av kommunala bolag, ar
budgeten inte lika beroende av hyresintdkter. Det flyttar fokus fran att skaffa fram resurser till
att fordela dem mellan olika behov inom en redan ganska stabil budget. Det kan forklara varfor
studien hittar mer socialt inriktat arbete, gemensamma aktiviteter och relationsbyggande, i den
svenska forvaltningen dn vad den internationella forskningen brukar beskriva.

Studien visar ocksé att platsforvaltares roll ar bredare dn vad begreppet viktare (guardian)
fdngar. Viktarskap beskrivs ofta som antingen-eller: ndgon &r antingen nérvarande eller inte.
Men mycket av det som gor en forvaltning bra verkar i bakgrunden, oavsett om forvaltaren just
da syns eller inte, genom rutiner, tidigare underhéllsbeslut och den kontinuitet som byggts upp
over tid. Det kan ocksé forklara varfor forvaltarna i denna studie underskattade hur mycket av
deras arbete som faktiskt bidrar till trygghet: for de flesta dr trygghet inte malet i sig, utan négot
som foljer av att halla platsen fungerande och relationen till de boende god.

En modell som fungerar bortom storstaden

Mycket av den internationella forskningen om platsforvaltning bygger pa data fran storstader.
Jamforelsen mellan Stockholm och Viéxjo visar att samma grundprinciper géller dven i en
mindre kommun, men under andra organisatoriska forutsittningar: organisering av utrymme,
skdtsel och underhéll pekar 4t samma hall for upplevd trygghet i bada stdderna, trots att Vaxjo
har en betydligt mindre och mer enhetlig forvaltningsorganisation &n Stockholm. Framtida
forskning kan utforska om dessa samband &dven héller med mer robusta urval i mindre
kommuner.

En bredare ORCA-modell — platsférvaltning som relationsskapande

Resultaten talar for att se ORKA:s fyra dimensioner mindre som en checklista med fristdende
delar och mer som ett sammanhéngande system, dér delarna samspelar snarare &dn verkar var
for sig. De har en synergisk effekt som bidrar till den Gvergripande boendeupplevelsen,
inklusive trygghet samt forutsittningar for att boende bygger social sammanhallning, nagot vi
till skillnad fran tidigare studier har kunnat méita pa byggnadsniva snarare &n stadsdelsniva.
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Vad som ar sérskilt tydligt i den svenska fallstudien, och specifikt i forvaltningen av
bostadsmiljoer, dr att relationen mellan boende och forvaltare &r central. Det syns tydligast i de
boendes beroende av och tillit till forvaltaren kring de dagliga problem de stoter pa (se Figur
6), dir kontaktvagar till forvaltaren och att kdnna sig hord var en aterkommande fraga for de
boende. Forhallandet gar dock at tva hall: forvaltaren stravar ocksa efter att upprétthalla kontakt
med boende, bade for att bygga tillit och for att f& information om problem innan de véxer. Dér
den kontakten fungerar sdmre riskerar en tystnadskultur att uppsta, dar boende drar sig for att
beritta om brott eller storningar, vilket i sin tur gor det svarare for forvaltningen att uppticka
och atgérda problem i tid.

Det finns dérfor skl for att 6vervdga ver hur denna relationella dimension av platsforvaltning
kan fé tydligare plats i bade teori och praktik.

Arbetsvillkor

Ett tema som dterkommer genom hela studien, men som séllan lyfts fram i den internationella
forskningen, ar hur olika forvaltares egna arbetsvillkor faktiskt &r. Forvaltare i socioekonomiskt
utsatta omraden arbetar under tuffare villkor &n sina kollegor i mer resursstarka delar av staden,
och kan ibland moéta diskriminering eller upplevas som utomstaende. Samtidigt visar materialet
att detta monster inte alltid foljer forvantade linjer, for vissa forvaltare med utlandsk bakgrund
var friktionen faktiskt storre i mer resursstarka innerstadsomraden &n i fororten. Det vicker en
viktig frdga: hur bor forvaltares prestation beddmas? Att jimfora dem enbart utifrén brottsniva
riskerar att missgynna dem som arbetar under de mest krivande forhéllandena, oavsett om det
handlar om omréadets karaktdr, organisationens storlek, eller forvaltarens egen bakgrund i
forhallande till omrédet hen arbetar 1.

5.3 Studiens begrinsningar

Studien har flera begrénsningar vérda att lyfta fram, som samtidigt pekar mot viktiga fragor for
framtida forskning och praktik, bade i Sverige och internationellt.

Studien omfattar boende i allménnyttig hyresréitt och bostadsritt, men inte privat hyresrétt,
vilket gor att resultaten inte utan vidare kan gélla for hela det svenska bostadsbestandet. Olika
enkétformat anviandes dessutom for de tva upplételseformerna: boende i allmdnnyttan kunde
svara bade digitalt och pa papper, medan boende i bostadsritt bara fick pappersenkait, vilket kan
ha bidragit till en del av skillnaderna mellan grupperna. Jimforelsen mellan allménnytta och
bostadsritt bor darfor tolkas med forsiktighet: de tva upplatelseformerna skiljer sig at pa fler
sdtt dn bara vem som forvaltar, bland annat i vilka resurser och vilket inflytande som féljer med
boendeformen i sig, vilket gor det svart att helt isolera betydelsen av just forvaltningen.

Resultaten fran Véxjo bor ocksa ses som en fingervisning snarare én ett sékert svar, eftersom
det dr ett mindre antal byggnader som studerats dir. Framtida studier med storre urval i mindre
(och fler) kommuner skulle kunna visa om de monster som identifierats hir haller &ven med
mer robust data.
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Studien fangar framst de boendes bild av forvaltningen, kompletterad med forvaltarnas egna
perspektiv genom intervjuer och den nationella enkéten till 187 platsforvaltare, men inte direkt
observation av forvaltares arbete i praktiken och dess effekt pa brott och trygghet 6ver tid.
Studien &r dessutom tvérsnittsbaserad och kan dérfor inte med sdkerhet faststédlla orsak och
verkan, vilket dr sidrskilt tydligt i det ovdntade sambandet mellan tilltraideskontroll och
brottsutsatthet. Framtida forskning bdr darfor utforma longitudinella studier som foljer
forvaltare och byggnader &ver tid, vilket bade skulle fanga arbetet i praktiken och gora det
mojligt att faststidlla kausalitet. En liknande fraga géller kopplingen mellan férvaltning och
social sammanhallning: om personer som redan vérdesétter gemenskap i hogre grad véljer att
bo i bostadsritt, kan det vara en del av forklaringen snarare @n att forvaltningen i sig skapar
sammanhallningen.

Slutligen dr studien avgrinsad till flerbostadshus i Sverige. Det dr en 6ppen fraga om resultaten,
inte minst kopplingen mellan forvaltning och dess relationella dimensioner, géller &ven i andra
sammanhang: andra platstyper som butiker, barer och vardmiljder, eller andra bostadssystem
utanfor den svenska vélfardsmodellen, eller kommuner med andra grader av urbanitet och
glesbygdskaraktdr dn de tva som studerats hér.

6. Sammanfattning

Den hir studien har undersékt hur platsforvaltning bedrivs i svenska flerbostadshus, och vad
den betyder for brottsutsatthet och upplevd trygghet. Genom att kombinera en nationell enkit
till forvaltare, en omfattande boendeenkét i Stockholm och Véxjo, intervjuer med forvaltare
samt register- och rumslig data har studien kunnat besvara frdgorna pé flera nivder samtidigt:
vad forvaltningsarbetet faktiskt bestar av, hur det varierar mellan stdder, organisationer och
enskilda hus, vilken effekt det har pd brott och trygghet, och hur mycket sammanhanget runt
omkring, upplételseform, omrade, stadens storlek, spelar in.

De olika delarna av studien pekar sammantaget mot samma slutsats fran olika hall. Enkéten till
forvaltare visar att brottsforebyggande arbete sdllan dr en avgransad uppgift utan genomsyrar
det dagliga underhéllet, skotseln och kontakten med boende. Boendeenkéten bekréftar detta
fran motsatt hall: byggnader som skéts vl har lidgre brottsutsatthet och férre otrygga boende,
dven om forvaltningen aldrig kallas brottsforebyggande. Att dessa tvad oberoende Killor,
forvaltarnas egen bild av sitt arbete och boendes upplevelse av resultatet, pekar at samma hall
stirker slutsatsen att platsforvaltningens brottsforebyggande roll idag &r underskattad och
osynliggjord.

Ett genomgdende monster dr ocksd att brott och otrygghet svarar for olika delar av
forvaltningen. Reglering av beteende, i praktiken gemensamma aktiviteter som gardsfester och
odling, héinger starkast samman med lidgre brottsutsatthet, medan organisering av utrymme,
skotsel och underhall, véager tyngst for hur trygga boende kdnner sig. En forvaltare som bara
satsar pd det ena kan dérfor limna det andra opaverkat. Social ssammanhallning mellan grannar
utmaérker sig som den enskilt starkaste skyddsfaktorn av alla, och studien visar att forvaltningen
sjdlv kan bidra till att bygga den, snarare &n att bara dra nytta av att den redan finns.
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Klyftan mellan hyresrétt och bostadsrétt 16per genom nistan alla delar av resultaten, men
studien visar att den inte kan reduceras till en frdga om forvaltningskvalitet. Den &r delvis
inbyggd 1 upplatelseformernas olika styrningsstrukturer, bostadsrattens sjélvstyre ger boende
ett inflytande som hyresgéster saknar, oavsett hur vél huset skots. Samtidigt visar modellerna
att det &r just forvaltningen, inte den juridiska formen i sig, som avgdr hur tryggt ett hus kédnns
ndr man tar hénsyn till skotsel och social sammanhallning. De tvé slutsatserna kompletterar
varandra snarare dn motsédger: god forvaltning kan gora mycket, men inte allt, och resten ar en
fraga for bostadspolitik snarare &n enskilda forvaltare.

Studien visar ocksé att platsforvaltningsteorin, utvecklad for marknadsstyrda system i USA,
Storbritannien och Australien, fungerar vil dven i en svensk vilfardskontext. Samtidigt lyfter
den svenska kontexten fram sidor av forvaltningsarbetet, relationsbyggande, allokering av
redan tillgdngliga resurser, arbete under mycket olika villkor, som den internationella
forskningen hittills dgnat mindre uppmérksambhet.

Sammantaget ger studien stod for att brottsforebyggande arbete i bostadsomraden inte i forsta
hand kraver nya, dedikerade insatser, utan att det redan pdgéende forvaltningsarbetet erkénns,
mats och far de resurser och det mandat som dess faktiska betydelse motiverar.

7. Rekommendationer

Forvaltningsarbete dr en viktig del av det brottsforebyggande och trygghetsskapande arbetet i
ett omrade. Boende kan med fordel se forvaltningen som en samarbetspart snarare &dn enbart en
instans att vinda sig till vid problem. Kontakt mellan boende och forvaltning underléttar for att
problem ska upptéckas och kunna atgérdas, och fungerar bast nér forvaltningen é&r tillgéinglig
och boende kénner att det 4r vért att hora av sig. Vér studie visar ocksd att boendes deltagande
i gemensamma aktiviteter bidrar till den sociala sammanhéllningen, vilket visade sig vara en av
de starkaste skyddsfaktorerna mot bade brott och otrygghet i studien. Baserat pé resultaten fran
denna studie, genomford i flera omradden och tvéa olika stadskontexter, rekommenderar vi
foljande:

7.1 Till bostadsbolagen och forvaltarna

e Se den dagliga forvaltningen som en viktig del av det brottsforebyggande arbetet:
Forvaltare bor erkdnna sin roll som daglig brottsforebyggare och se sitt dagliga arbete,
felavhjélpning, skotsel, kontakt med boende, som en del av det brottsférebyggande
arbetet, dven nér det inte kallas sa. Idag &r forvaltare som verkar i miljéer som spénner
frén bostadsomraden och trapphus till gardar, parkeringsplatser och andra gemensamma
utomhusmiljoer inte erkdnda for det arbete de faktiskt utfor, vilket &r bade
brottsforebyggande och trygghetsskapande. Detta far konsekvenser bade for dem som
ar i yrkesgruppen och for de organisationer som anstéller dem.

e Arbeta med systematisk uppfoljning av atgirder: Trygghets- och
brottsforebyggande atgirder bor foljas upp for att bedoma om de har avsedd effekt.
Erfarenheter bor dokumenteras och anvédndas vid framtida beslut for att kunna arbeta
med evidensbaserade insatser. Som stdd for detta bor Index for platsforvaltning, som
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bygger pd ORKA-modellen, anvindas som referens for att strukturera och folja upp
arbetet.

Stirk relationen mellan forvaltare och boende: Relationsbyggande arbete bor ses
som en tydlig del av forvaltningsuppdraget och gess tillrickligt med tid och resurser. En
ndra och kontinuerlig kontakt med de boende ger forvaltare béttre kdinnedom om
omradet och gor det littare att uppticka problem och otrygghet i ett tidigt skede.
Forvaltare bor darfor ges tid och mojlighet att vara synliga, tillgéingliga och bygga
fortroende bland de boende. Aven gemensamma aktiviteter och méjligheter for grannar
att mdtas kan bidra till 6kad trygghet och minskad brottsutsatthet. Detta kan samtidigt
sdnka troskeln for boende att rapportera problem och underlétta det brottsférebyggande
arbetet.

Prioritera semi-offentliga miljoer och de tider di otryggheten &r storst: Sarskild
uppmaérksamhet bor riktas mot gemensamma och semi-offentliga utrymmen (entréer,
trapphus, gérdar, garage, forrdd), da véra resultat visar att otryggheten &r som storst hér.
Insatser bor ocksé anpassas efter tid pa dygnet, eftersom problemen och otryggheten
ofta &r stdrre under kvillar och nitter. Exempel ar en aktiv stdrningsjour, att skapa
naturlig rorelse genom tillgéingliga gemensamma funktioner som tvittstugor, eller att
begrénsa el och belysning i utrymmen dar odnskad vistelse &r ett problem.

Standardisera utbildningen inom forvaltningen: Vara resultat visar att
utbildningsbakgrunden hos olika fOrvaltare kan variera kraftigt. Utbildning och
kunskapsutveckling bor darfor vara mer systematisk och mindre beroende av enskilda
forvaltares erfarenhet. En gemensam grundutbildning, dér brottsforebyggande och
trygghetsskapande arbete ingar, kan ge fOrvaltare béttre och mer likvérdiga
forutsittningar att hantera problem i bostadsomréden. Det kan ocks& minska skillnader
i arbetssétt mellan forvaltare och bostadsbolag.

Organisera forvaltningen i tydliga och omradesspecifika team: Ansvaret bor
fordelas mellan tydliga team som ansvarar for avgransade och inte alltfor stora omraden.
Teamen bor samla olika kompetenser och ha god kinnedom om omradet och de boende.
En sédkerhets- eller trygghetsansvarig kan samtidigt ha en 6vergripande dverblick dver
samtliga omraden och, i samradd med de lokala teamen, identifiera problem och foresla
lampliga atgarder.

7.2 Till kommun och andra brottsforebyggande myndigheter

Erkiinn platsforvaltare som en del av det lokala brottsforebyggande arbetet:
Bostadsbolag och andra platsforvaltare har genom sin dagliga nérvaro viktig kunskap
om lokala problem, platser och boendemiljoer. De bor dérfor involveras som en tydlig
part i kommunens brottsforebyggande arbete och i samverkan med exempelvis polis,
socialtjanst och andra lokala aktdrer. Det dr samtidigt viktigt att samverkan omfattar
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olika typer av bostadsaktdrer, inklusive bostadsrittsforeningar, eftersom de ofta saknar
den kunskap som finns i storre bostadsbolag och dérfor kan behova stod fran kommunen
och andra aktdrer.

Anvind indexet for att kartligga och folja upp forvaltningen: Det index som
utvecklats i studien, med ORKA som utgdngspunkt, kan anvindas for att systematiskt
kartldgga och folja upp forvaltningen i olika bostadsomraden. Indexet kan synliggora
variationer och identifiera omraden dir arbetssétt och insatser behdver utvecklas. Det
kan ge kommuner ett underlag for uppfoljning, prioriteringar och dialog om
forvaltningens roll i det brottsforebyggande arbetet.

Anpassa stod och krav efter omradens olika forutséittningar: Forutsittningarna for
trygghetsarbetet varierar mellan sdvdl kommuner som bostadsomrdden. Mindre
kommuner och bostadsbolag har ofta andra resurser och organisatoriska forutséttningar
an storre aktorer, samtidigt som omraden skiljer sig vad giller exempelvis
socioekonomiska forutsattningar och problematik. Stdd, krav och uppfoljning bor darfor
anpassas efter den lokala kontexten.

Se bostadspolitik och stadsplanering som en del av trygghetsarbetet: Skillnader i
trygghet mellan bostadsomrdden kan inte enbart hanteras genom forvaltning. Hur
omraden planeras, utvecklas och vilka upplatelseformer som finns paverkar ocksa
forutsdttningarna  for trygghet och bor darfor beaktas 1 det langsiktiga
brottsforebyggande arbetet.
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Bilagor

Bilaga A1 — Flerniviregression av sjilvrapporterad utsatthet

Variabel Modell 1 Model 2 Model 3-  Model 4-
Antal skadegorelse vald egendomsbrott
Brott OR OR OR OR
Fasta effekter Lag reglering av - 4.39%* - 4.08**
beteende
Lag tilltrddeskontroll 0.27* - - 0.16*
Lag  allokering av 1.19* - 1.41* -
resurser
Ser forvaltaren - - - 2.24%*
regelbundet i omradet
Utlandsfodda - 0.38%* - -
Universitetsutbildad 1.58%* - - 2.17%*
Funktionsnedsatt 0.28%* 2.57** -
Upplevd oordning 1.35%* 1.26* 1.75%%* -
Social sammanhallning ~ 0.47%%%* - 0.39%** 0.27%%*
Brottsniva (byggnad) - 0.89%** - -
Area — Sodermalm (Ref: - - 0.06%*** -
Arsta)
Slumpmassiga Nivd 2 Slumpmissig 0.130 0.183 0.603 1.271
effekter intercept
ICC 0.38 0.046 0.158 0.279

Signifikansnivéer: *0,1, **0,05, ***0,01, ****0,001
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Bilaga A2 - Flerniviregression av sjilvrapporterad otrygghet

Variabel Modell 5- Model 6- Model 7-vdld  Model 8-
Antal Brott skadegorelse ~ OR egendomsbrott
OR OR OR
Fasta effekter =~ Lag  organisation  av = 1.38%** 1.35%** 1.41%%* 1.34%%*
utrymme

Lég reglering av beteende ~ — - - -
Lag tilltrddeskontroll — - — _

Lag allokering av resurser ~ — - - _

Universitetsutbildad 0.72* - 0.74* 0.76*
Boendetid >5 ar 2.34%%* 2.25%%* 2.32%* 2.25%*
Upplevd oordning 1.42%** 1.44%*x* 141 %** 1.47%**
Social sammanhéllning 0.47%%* 0.44%%* 0.46%** 0.45%**
Tidigare brottsutsatt 2.86%%* 1.84%* 7. 17*xE 1.54
(brottstyp beror pd modell)
Slumpmissiga Niva 2 Slumpméssig  0.428 0.383 0.461 0.389
effekter Interception
ICC 0.115 0.104 0.123 0.106

Signifikansnivéer: *0,1, **0,05, ***0,01, ****0,001
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