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REFERAT

Rapporten bestdr av tre olika omréaden:

1. Del | bestdr av en Gversiktlig beskrivning av det engelska bostadsbestandet
och sédana bostadspolitiska f.randringar som péverkat hyresgasternas stéllning
och mgjligheter att paverka forvaltningen av bostadsomradet. Den omfattar

bla en genomgdng av "right to buy" och "tenants choice". "Tenants choice" innebar
att kommunala hyresgéster kan véalja alternativ &gare/forvaltare och den har bla
lett till en utveckling av lokala” forvaltningskooperativ och omradesstyrelser

med hyresgastmajoritet.

2. | del 11 beskrivs det sk PEP-projektet (Priority Estate Project).. PEP &r en
central satsning som under drygt 10 r arbetat i oattraktiva och svarforval tade
omraden och utvecklat metoder” Tor hur man tillsammans med hyresgasterna kan forbattra
forvaltningen och vanda omrddets utveckling i positiv riktning, PEP kommer under
1992 att avvecklas som statligt projekt, men fortsatta som fristdende konsultfirma
som med hjélp av_statliga bidrag hjalper hyresgéster som vill ta over ansvaret

fcr det egna omradet. Konstruktionen av dessa bidrag ar i sin tur ett resultat

av de erfarenheter som gjorts inom ramen for PEP:s arbete.

3. Del Il innehdller en genomgdng av PEP-konsulternas utgangspunkter och
forhalIningssatt i arbetet.Den innehdller en intervju med en av PEP;s seniorkonsulter
och tar u ? egenskaper som han anser vasentliga hos en person som skall arbeta

med utvecklingsarbeten i nedgdngna bostadsomraden.

I Byggforskningsradets rapportserie redovisar
forskaren sitt anslagsprojekt. Publiceringen
innebar inte att radet tagit stallning till
asikter, slutsatser och resultat.

Denna skrift ar tryckt pa miljovanligt, oblekt
papper
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SAMMANFATTNING

Priority Estate Project, forkortat PEP-projektet ar ett markligt projekt pa
manga séatt. Det startades i slutet av 70-talet av labour-regeringen och
var ett av de fa projekt som overlevde i samband med att det
konservativa partiet bildade regering. Dessutom forlangdes det langt
utéver de ursprungliga planerna. Efter ett tiotal & ombildades det sa
smaningom fran ett regeringsprogram till en fristdende konsultfirma.
Konsultfirman PEP finansieras till stérsta delen av uppdrag som i sin
tur tacks av statliga bidrag. Det &r bidrag som tillkommit mot bakgrund
av de erfarenheter som gjorts inom projektets ram. Det arbetsséatt som
utvecklats inom ramen for PEP-projektet tillampas idag inte bara inom
PEP, utan har ocksd inspirerat andra grupper till liknande
arbetsformer. PEP har dessutom varit initiativtagare till en akademisk
utbildning i bostadsférvaltning, som startat pa flera olika universitet i
slutet av 80-talet.

Utgangspunkten for PEP-projektet har alltid varit de samst stallda
bostadsomradena i England och att tilsammans med hyresgasterna
forbattra villkoren i dessa. | botten har legat dels en 6vertygelse om att
en forbattring av den l6pande forvaltningen av omradena ar minst lika
eller annu viktigare an olika ombyggnadséatgarder, dels att en s&dan
forbattring av bostadsforvaltningen - &tminstone i hart nergangna
omréden - 6ver huvud taget inte later sig géras utan att man involverar
hyresgasterna. Projektet ar fokuserat pa sjalva forvaltningen - men
handlar indirekt ocksd om mansklig stolthet, respekt och inflytande
over den egna situationen.

| rapporten goérs forst en inledande beskrivning av den engelska
bostadssituationen och bostadspolitiska féréandringar under 80-talet.
Denna beskrivning kan, om man sa vill, lasas separat.

Darefter beskrivs PEP-projektets utgangspunkter och hur arbetet
utvecklats och férandrats under det decennium man verkat.

Slutligen goérs en genomgang och diskussion av PEP-konsulternas
roll och utgangspunkter i sitt arbete, dvs en diskussion av den
"konsultmetodik" som PEP-konsulterna tillampar i sitt hyresgéastarbete.



1. INLEDNING

Forsta gangen jag tog kontakt med det engelska bostads-
departementet ("Departement of Environment") var 1979. Jag beskrev
mitt intresse av projekt i bostadsomraden dar hyresgasterna ar
utgdngspunkten for arbetet, och dar man p& olika satt soker stodja
deras mojligheter att styra och paverka bostadsomradets utveckling
och bad att f& komma i kontakt med personer som arbetade med
sadana fragor i England.

Det var s& jag forsta gangen fick kontakt med Michael Burbidge,
regeringens expert pd bostadssociala fradgor i Departement of
Environments "Housing Policy Team". Han hade da nyligen dragit
igdng en satsning som kallades "Priority Estate Project” - fyndigt
forkortat till PEP-projektet.Projektets syfte var att finna vagar att vanda
pa utvecklingen i oattraktiva och nedgangna bostadsomraden ('run
down areas").Det utmarktes av vissa drag som mera séllan brukar
karakterisera en byrakratisk regeringssatsning. Jag fascinerades
bade av de forestallningar man hade som utgdngspunkt for arbetet
och det satt man gick tillvaga pa. Satsningen var helt enkelt av ett
ovanligt ambitiést slag, bade med engelska och svenska forhallanden
matt.

| manga avseenden ar sjalvfallet de engelska och svenska
forhallandena sa olika att det kan vara svart att gora jamforelser.
Problemen &r betydligt stérre i England an i Sverige - bade vad galler
bostadernas fysiska standard och de sociala problem och klyftor man
har att brottas med. Jag blev emellertid fascinerad av deras
tillvagagangssatt i flera olika avseenden:

- De var mycket tydliga i sin utgdngspunkt att man maste arbeta
tilsammans med de som bor i omraddet, om man ska kunna
astadkomma nagra forandringar.

- Deras syn pa forvaltning contra planering bdrjar att bli mer
allman, men var pa den tiden ovanlig. Man ansag - och anser
fortfarande - att alltfor mycket energi har agnats at planering av ett
omrade och (&tminstone proportionellt sett) alltfor lite energi at sjalva
forvaltningen av det.

- Den roll som man gav konsulterna i PEP-projektet var ocksa
intressant pa flera satt. De skulle kort kunna beskrivas som
kvalificerade konsulter i maktforskjutning fran kommun till hyresgaster.
Deras uppgift var bade att hjalpa kommunerna med den "byxangest"
de ibland hade for att slappa ifrdn sig makten och att hjalpa och
utveckla sjalvkéanslan och kompentensen hos de hyresgéaster som ofta
hade en kombination av angest, vilja och ambition nar det gallde att ta
over makten. PEP-satsningen framstod for mig som en betydligt mer
medveten satsning &n nagon jag tidigare stott pa.



- Det fanns en syn pa forandringsarbete som jag tyckte om. Att
det till stor del handlar om arbete med attitydférandringar, var och ar
nagot som man talar om b&de i Sverige och England. F&r mig
framstod det emellertid som om samtliga inblandade i PEP-satsnignen
hade en mer genuin forstdelse och respekt for detta an vad jag
tidigare mott.

Det fanns ocksa en klar medvetenhet om att saval den formella
organisationen av forvaltningen som de informella
arbetssatten, attityderna och relationerna maste forandras. Att
forandringarna maste ske parallellt och kréver stora arbetsinsatser,
var man ocks& medveten om.

Min forsta kontakt 1979 ledde till en intellektuell féralskelse som har
varat alltsedan dess. Sommaren 1981 kunde jag med stod frdn BFR
atervanda och delta fyra veckor i PEP:s arbete. De erfarenheter jag
gjorde da resulterade i BFR-rapporten "Att vanda ett bostadsomrades
utveckling”. Trots att den ar drygt tio ar gammal, ar den i flera
avseenden fortfarande aktuell.

1985 atervande jag till England for att redogoéra for vara svenska
erfarenheter med miljoférbattringsarbeten i bl.a. Rosengard. PEP
arbetade da vidare och projektet var forlangt utéver vad som var
planerat.

Varen 1990 fick jag fornyad kontakt med PEP-satsningen i samband
med Malmd kommuns forberedelser infor sarskilda satsningar i
miljonprogramomradena fran 60-talet. Sommaren 1990 fick jag
genom Byggforskningsradets och SABO:s stod aterigen mdgjlighet att
bestka och folja upp PEP-projektet. Nar jag tog kontakt med Michael
Burbidge angaende resans upplaggning, foreslog han att vi skulle
gbra en gemensam rundtur for att se hur olika projekt fungerat. Han
berattade vidare om en hel del férandringar som hant p& den
engelska bostadsmarknaden.

Studiebesoken lades helt upp av Michael Burbidge (nagra extrabesok
gjorde jag dock p& eget initiativ). Det innebar emellertid att vi inte
enbart kom att besoka PEP-projekt, som jag forst trodde, utan snarare
tvartom. Vi besokte sammanlagt 22 omraden och kommunala
myndigheter inom loppet av 3 veckor. Michael Burbidge ansag att han
folit PEP-projekten sa nara, att han ville se hur andra projekt med
likartad malsattning fungerade. Detta var pa bade gott och ont fér min
del. Det gav en bred 6versikt av forvaltningsprojekt i bostadsomraden
med sociala problem. Men det innebar ocksa att jag inte fick sa stor
fordjupning i PEP-projekten som jag forst hoppats pd. Nar jag
Overvagt hur jag ska rapportera mina intryck har jag emellertid valt att
koncentrera mig pa det som var mitt huvudintresse néar jag akte till
England - namligen PEP-projektet. Jag har slopat ambitionen att gora
en reseberattelse som skildrar samtliga de myndigheter,
bostadsforetag, centrala organisationer och lokala bostadsomraden
som vi besokte.

Rapporten ar disponerad péa foljande satt:



* | kapitel 2-3 goérs en allman oversikt o6ver den engelska
bostadssituationen. Den startar med situationen sadan den var i
slutet pad 70-talet nar PEP-satsningen startade och innan den
konservativa regeringen kom till makten. Darefter gors en beskrivning
av de allmanna och mycket stora férandringar som skett under 80-
talet, och som utgor en nodvandig ram for att forstd hur PEP och andra
projekt utvecklats. Dessa kapitel kan ocksa lasas separat fér den som
ar intresserad.

* Kapitel 4-7 beskriver PEP-satsningen och dess utveckling.
Har beskrivs utgangspunkterna for satsningen och den unika
utvecklingen av det. Den innebar att ett regeringsprogram forst
forlangts flera ganger pa grund av ovanligt lyckat resultat. Slutligen
har projektet omvandlats sa att regeringens konsulter format ett
sarskilt konsultbolag i aktiebolagsform. Nya lagar har tillkommit mot
bakgrund av projektets erfarenheter. De har gjort det mojligt bade for
PEP-konsulterna och andra bolag som ocksa bildats, att bli anstallda
och finansierade av hyresgasterna for att hjalpa dem att ta dver
makten och utveckla de kommunala bostaderna (Council house).

* Kapitel 8 handlar om PEP-konsulterna och deras arbetssatt
-eller kanske annu mer om deras attityder och forhallningssatt till sitt
arbete, samt den roll de spelar i férandringsarbetet. Denna del bygger
pé& en samtalsintervju med Dr Steve Sharpies, konsult i PEP North.



2. BOSTADSSITUATIONEN
| ENGLAND

Foéljande redogorelse omfattar, om inget annat ségs, England.
Skottland och Wales &ar undantaget, eftersom reglerna dar delvis ar
annorlunda. Lagstiftningen ar t.ex. separat for England och Skottland,
liksom bostadsfinansieringen som i Skottland skoéts av "Skottisch
Homes". ("Schottisch Homes" ar forresten en marklig organisation
satillvida att man bade ar bostadslanegivare och fastighetsagare/
forvaltare for narmare 200.000 bostader. De beskrivs emellertid inte i
denna rapport).

2.1. Bostadsbestandet

Bostadsbestandet i England skiljer sig p& flera punkter fran
bostadsbestandet i Sverige. | England finns traditionellt satt

-betydligt fler "egna hem”, samt

-betydligt fler kommunala bostéder an i Sverige, men

-betydligt farre antal kooperativa bostader och hus &gda av privata
fastighetsagare

Dessutom &r en betydligt stérre andel av de engelska bostaderna
radhus med egen tradgard, eller méjligen "parhus". Detta galler
oavsett om bostaderna ar "egna hem", kooperativa bostader eller
kommunala bostader. | England saknas den koppling som vi i Sverige
har mellan bostadernas utformning och &gande. Den allra stérsta
delen av kommunalt dgda bostader utgdrs t ex av de traditionella
engelska radhusen i tegel, som inte namnvart skiljer sig i utformning
frin motsvarande "egna hem" som &gs av den som bor i huset.

2.2.1. "Egna hem" - en lang tradition
som forstarkts de senaste 10 aren

Av de totalt 19,5 miljoner bostader som fanns i England i bérjan av
1991, var nastan 70% eller 13,5 miljoner sddana som &agdes av den
enskilda bostadsinnehavaren ("owner-occupied”) (Kalla:
Bostadsdepartementets officiella statistik). Det absoluta flertalet av
dem var smahus, men man kan i England ocksd &ga sin egen
lagenhet.

| mars 1979, innan den konservativa regeringen tilltradde, var 57%
eller cirka 10 miljoner bostader "egna hem". Det innebar att andelen
oOkat kraftigt de senaste 10 aren, men att man samtidigt av tradition haft
ovanligt hég andel av "egna hem".



Som jamforelse kan ndmnas att Sverige enligt FoB 1985 hade 46%
"en och tvafamiljshus" (som i praktiken ar detsamma som "owner
occupied") - dvs betydligt lagre andel an England hade redan innan
utférsaljningen av kommunala bostader bérjade.

2.1.2. "Council house" - den engelska motsvarigheten
till allmannyttiga bostader

| hela Storbrittanien saknas allmannyttiga bostadsféretag pa det satt
som vi har i Sverige, dvs i form av fristiende bolag. Nar man i England
talar om "Public housing" eller "Council housing" avser man
kommunagda bostadsomraden. De forvaltas av motsvarigheten till
vara fastighetskontor ("housing department”). Betydligt fler
forvaltningar kan emellertid vara inblandade (t.ex. "Parks department"
som oftast skéter grénytorna och "Buildning department" som skoter
ombyggnader och reparationer etc.).

| hela England fanns i bérjan p& 80-talet, innan utforsaljningen
borjade, cirka 5 miljoner "Council house". Detta motsvarade omkring
en tredjedel av samtliga bostader. (I Skottland var andelen &nnu
hogre - dar var mer &n halften av alla bostader "Council house").

Under de senaste fem aren har emellertid nastan | miljon bostader
salts till hyresgasterna som blivit enskilda &agare till huset eller
lagenheten de bor i. Samtidigt har mycket f& nya "Council house"
tillkommit. Darfér finns idag c:a 4 miljoner "Council house" i England,
vilket motsvarar 21% av samtliga bostader.

Traditionellt sett har sdledes England haft betydligt storre andel
kommunaldgda bostader an vad Sverige haft. | Sverige var 1979
knappt 20% av samtliga bostader allmannyttiga, mot Englands 29%.
Idag ar andelen mer lika. 1990 utgjorde enligt SCB de allmannyttiga
bostaderna cirka 22% av det totala bostadsbestandet.

2.1.3. Kooperativa bostader saknar tradition i England

Trots att den kooperativa rorelsen startade i England i mitten p& 1800-
talet, har den kooperativa boendetraditionen traditionellt sett varit
mycket svag i England.

Faktum &r att den &r sa svag att man inte ens for sarskild statistik Gver
dem. De kooperativa bostaderna finns med under rubriken "owner-
occupied". De torde enliigt uppgift utgéra mindre an nagon procent av
det samlade bostadsbestandet.

Fram till slutet av 1960-talet var kooperativt boende ett totalt okant
begrepp i England. De senaste decennierna har emellertid ett okat
antal kooperativ bildats. Aven om de antalsmassigt inte upptar nagon
stor andel, har de dock enligt de flesta bedémare spelat en alltmer
vasentlig roll p& den engelska bostadsmarknaden. Det finns ocksa
tecken som tyder pa att de troligen kommer att utvecklas alltmer |
framtiden.



De boendekooperativ som héller pa att vaxa fram i England i allt 6kad
utstracknng ar av tva slag. Dels forekommer "agar-kooperativ"
("owner-co op") som motsvarar den svenska kooperativa
boendetraditionen dvs att man gemensamt ager sitt bostadsomrade.

Dessutom har det i England de senaste aren utvecklats ett antal
"forvaltningskooperativ' ("management co op"). De innebar att
hyresgasterna bildar en kooperativ forening som atar sig hela eller
delar av forvaltningen av det omrdde som kommunen eller en
bostadsstiftelse dger. Dessa kooperativ har fatt en stark utveckling de
allra senaste aren. (En beskrivning av dessa och de avtal som sluts
mellan kommunen och kooperativet finns i en sarskild rapport som
utarbetats av Landskronahem med stdd fran SABO).

2.1.4. Privata hyresvardar har konstant minskat
de senaste 50 aren

Privata hyresvardar har av tradition haft mycket daligt rykte bland den
breda allmanheten i England.

Vid seklets bérjan var cirka 90% av alla bostader hyrda av privata
hyresvardar.Det innebar att aven valbargade medelklassfamiljer
normalt hyrde sitt hus, till en relativt Iag hyra, snarare anagde det.

Efter forsta varldskriget, da stor bostadsbrist radde, inférdes en
hyresreglering som innebar att hyresvardens ratt att ta ut fri hyra
begransades och maximihyror inférdes. Alltsedan dess har det privata
hyreshusbestandet minskat kraftigt; bade till forman for eget agda
bostader och till forman for "Council house" dvs kommunalt dgda
bostader foér de som hyr. Orsaken att de privata hyresvardarnas
bostadsinnehav minskat kraftigthar framférallt varit att
bostadsmarknaden med sina reglerade hyror inte varit nagot
intressant investeringsobjekt for privata investerare. Man har fatt for
liten avkastning dar, jamfort med att investera i andra branscher.
Statliga 1&n av det slag vi har i Sverige, som galler ocksa for privata
investerare, har inte utgétt i England.

Det har inneburit en utveckling dar det privata bestandet av
hyresbostader konstant har minskat under hela 1900-talet. Fran att ha
omfattat 90% av allt boende vid sekelskiftet var det p& 1930-talet nere
i 2/3 av hela hela bestandet. Darefter har det stadigt sjunkit sa att det
vid den konservativa regeringen tilltrdde 1979 var nere i 12%. Idag ar
andelen nere i 7%! Den privata sektorn har villersligen fatt
gynnsammare villkor och hyresregleringen &r upphavd néar det galler
nya hyreskontrakt. Men skepsisen bland privata investerare och
banker ar stor. Idag ar bade labour och konservativa intresserade av
att fa fler privata hyresvardar. En utplanering av minskningen har skett
de allra sista aren, men nagon klar uppgang har annu inte kunnat
markas.



2.1.5. "Housing Association” -icke vinstdrivande
stiftelser pa frammarsch

| England saknas, som tidigare p&pekats, den svenska modellen med
kommunalt dgda bostadsbolag och stiftelser. Daremot finns ett antal
privata icke vinstdrivande bostadsstiftelser sk "Housing Association".
Housing Association kan vara vinstdrivande, men de vanligaste ar att
de ar "registered" d.v.s. registrerade hos motsvarigheten till svenska
Boverket. De far da formanligare l1an, samtidigt som de inte far ta ut
vinst och heller inte far ta vilka hyror som helst.

Deras styrelser bestar traditionellt sett av fackkunniga personer med
intresse for bostadsmarknaden och social bostadspolitik. Uppdraget
betraktas allmant som ett hedersuppdrag. Det forekommer ocksa att
lokala politiker ar styrelseledamoter, men de ar d& i minoritet. Att
hyresgaster innehar styrelseposter ar ocksa vanligt - i en del foretag
har hyresgéastrepresentanterna rent av majoritetsstallning i styrelsen.

Den andel av det totala bostadsbestdndet som &ags av "Housing
Association" &ar inte stor. | boérjan av 1991 var det enligt
bostadsdepartementets statistik endast 3%. "Housing Association"
spelar emellertid en central roll bade i den bostadspolitiska debatten
och i utvecklingen av bostadsforvaltningens kvalité och
hyresgastinflytande. De ar intressanta eftersom de oftast har en
mycket valskott forvaltning och en positiv demokratiskt relation och
forhallningssatt mellan hyresgaster och foretag. Regeringen hade
stora forvantningar att de snabbt skulle véxa och valjas av
hyresgasterna som nya forvaltare, nar hyresgasterna genom val fritt
far valja ny agare/forvaltare (se 3.2). Den invasion av den kommunala
marknaden som forutspaddes emellertid inte skett.

2.2. Olika forvaltare och karaktaren
pa deras bostadsbestand

Liksom det i Sverige finns stora skillnader i storleken mellan olika
kommunala bolag, finns det naturligtvis ocksad i England stora
skillnader mellan hur stora de engelska kommunala
foérvaltningsorganisationerna ar. Det ar dock mycket vanligt med
kommunala fastighetsférvaltningar som hanterar mycket stort antal
lagenheter i England. Genomsnittskommunen har 12.000
uthyrningsenheter, men det finns inte mindre &n ett 30-tal kommuner
som har mer &n 50.000 bostader inom ramen fér en och samma
forvaltning. Birminghams kommun, som ar den stdrsta kommunala
forvaltaren i England, har 120.000 lagenheter! De allra storsta
bostadsférvaltarna finns emellertid i Skottland dar Glasgow kommuns
fastighetskontor "housing department” i bérjan av 80-talet dgde och
forvaltade 170.000 bostader! Efter utférséljningen under 80-talet har
man fortfarande 120.000 bostader kvar. Aven om variationerna gar
frdn 3-4.000 enheter till 120.000 enheter kan man generellt sett saga
att stordrift i bostadsférvaltning i hég utstrackning ar sammankopplat
med kommunal bostadsforvaltning.



For de sk "Housing association" ar forhallandet det motsatta. Deras
bostadsbestand forknippas oftast med mindre enheter. Nagra fa har
upp till 20.000 bostader, men den allra vanligaste storleken &r en
stiftelse som bara har nagra hundra bostader - dvs inte ar stérre en en
traditionell svensk bostadsrattsférening.

De bostadskooperativ "ownership coop” som i allt hégre utstréackning
bildas, ar ocksa vanligen mycket sma. Ofta ror det sig om négra fa hus
som bildar ett boendekooperativ. De flesta omfattar bara nagra tiotal
lagenheter. Det storsta lar omfatta nagra hundra bostader.
Bostadskkooperativens framtid &r osdker. Det ar under nuvarande
finansieringsvillkor ofta svart att fa dem att ga ihop sig ekonomiskt i
forhallande till kommunala hyresbostader.

En forvaltningsform som héaller pa att breda ut sig allt mer &r
forvaltningskooperativ, som bildas av hyresgasterna och som pa
entreprenadliknande villkor tar over hela eller delar av sjalva
forvaltningen av kommunalt dgda hus. Dessa kan bestd av négra tiotal
hus, men ocksa av storre bostadsomrdden med nagra hundra och upp
till tusen lagenheter.

2.3. Bostadsbyggandet

Bostadsbyggandet i England har féljt ungefar samma fluktuationer
som den svenska marknaden. Under efterkrigstiden oOkade
bostadsbyggandet for att kulminera under slutet av 60-talet och bérjan
av 70-talet. Darefter har bostadsbyggandet radikalt gatt nerat.

Under kulmen i bérjan pa 70-talet byggdes cirka 300.000 bostader per
ar. ldag har den siffran gatt nertill cirka halften. Trots att landet har c:a
6 ganger sa stor bostadsstock som Sverige, byggs bara cirka 2,5
ganger sd manga bostader (155.000 i England mot 58.000 i Sverige).

Nar det galler det kommunala byggandet &r nedgangen annu storre.
1979 byggdes 74.000 bostader i kommunal regi, och 1990 byggdes
enbart 14.000 bostader i kommunal regi. Av dessa var dessutom en
stor del boende for aldre. Den storsta delen av byggandet (84%) sker
i privat regi.

Den byggverksamhet som forekommer i England idag ar till stor del
inriktad pa mer exklusiva bostader - men ocksa denna marknad verkar
vara pa vag att bli mattad. Den mest omfattande byggverksamheten
for tillfallet galler darfér kommersiella lokaler och kontor.

2.4. Ovriga vasentliga skillnader
mellan Sverige och England

Den tekniska standarden p& husen i England ar betydligt lagre an vad
vi ar vana vid. Man accepterar t.ex. utvandiga ledningar och rér och
har en helt annan standard nar det galler utrustning och finish pa
lagenheten. Det ar inte ovanligt med fuktproblem av olika slag.
Daremot ar utrymmesstandarden forhallandevis god.
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| England har arbetsldsheten varit hdgre, och inkomstskillnaderna
betydligt stérre. De fattiga i England &ar betydligt fattigare &n i Sverige.
Bostadsomraden med en majoritet arbetslosa ar inte ovanliga, och
hoppet om att komma in pa arbetsmarknaden ar mycket litet for
invAnarna i dessa omraden. Detta gor att en del bostadsomraden
praglas av en helt annan kultur och bildar lokalsamhallen som utg6r
"subkulturer" i forhallande till samhallet i Gvrigt.

Den nybyggnation med inriktning pd att ocksa attrahera nya grupper
till allmannyttan, som férekommer i Sverige, saknas helt i England.
Dar har "Council house" i stéllet i 6kande grad kommit att bli bostader
och bostadsomraden for de samst stillda. Malsattningen om bred
befolkningssammansattning, som i Sverige spelat en stor roll a&ven om
den ingalunda alltid uppnatts, saknas helt i England.

2.5. Hyresgastrorelsen i England

En valorganiserad hyresgastrérelse, med utbredning over hela landet
och med en stark central organisation, saknas i England. Saval
hyresgastrérelsen som hyresgasternas stallning har av tradition varit
svag i England.

Inom "Council housing” har ratt en attityd dar politikerna anser sig
styra med folkets basta for dgonen, och att "folket darfor inte behéver
bry sig". Ett sddant synsatt ar sjalvklart inte sarskilt beframjande for en
livaktig boendedemokrati. Detta synsatt har enligt olika personer jag
talat med varit allmant rddande. Man hor ofta saval hyresgéster som
fastighetsforvaltare tala om att denna attityd haller pa att férsvinna. Det
ar vanligt att man nadmner denna attitydférandring som ett av de
viktigaste resultaten i samband med satsningar pa att utveckla
forvaltningen och hyresgéstmedverkan.

Hyresgastrorelsen i England karakteriseras i betydligt hogre grad an i
Sverige av enskilda grupper som agerar pa lokal
bostadsomradesniva. | Sverige har vi sedan lang tid tillbaka haft
starka foreningar pd kommunniva. Forst de senaste aren har
kontaktkommittéerna ute i bostadsomrddena ombildats till lokala
hyresgastforeningar. | England har situationen lange varit den
motsatta.

Med "Tenants Associations" avser man i England alltid en lokal
hyresgastforening i ett enskilt bostadsomréde. S& &r ju ocksa fallet
idag med vara lokala hyresgastféreningar. Skillnaden gentemot |
England &r att det ofta hander att den lokala féreningen 6ver huvud
taget inte ar ansluten till ndgot distrikt eller central organisation, och att
det inte pa samma satt finns en enda sjalvklar landsomfattande
hyresgastorganisation.

Dock pagar en forandring satillvida att allt fler lokala
hyresgastféreningar borjar uppleva behovet av samverkan med andra
och att man bildar en gemensam organisation for en stadsdel eller en
kommun. Det finns ocksd organisationer bade i England och
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Skottland p& nationell nivd, men de har inte alls samma styrka och roll
gentemot vare sig de lokala féreningarna eller regeringen, som den
svenska hyresgastrorelsen.

Daremot finns en helt annan tradition nar det géaller att tillméta aven
Idsare sammanslutningar betydelse i planerings- och
forandringssammanhang. Det hander t ex att ganska lost
sammanhallna opinionsgrupper fungerar som uppdragsgivare for
socialarbetare och samhaéllsplanerare, och att de hanterar relativt
stora summor pengar fran olika fonder.
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3. CENTRALA BOSTADSPOLITISKA
INITIATIV UNDER 80-TALET

| detta kapitel gors en genomgang av ett antal centrala satsningar och
lagandringar som pa olika satt paverkat de engelska hyresgasternas
situationen. Den gor inte ansprak pa fullstandighet. Genomgéangen ar
focuserad pa de lagar och foreskrifter som haft stor paverkan pa lokala
utvecklingsprojekt i bostadsomraden.

3.1. "Right to Buy"

Engelska "Council house" har aldrig statt sarskilt hogt i kurs hos det
konservativa partiet. Man har lange 6nskat en privatisering av sektorn.
Redan vid sitt tilltrade deklarerade man att hyresgasterna borde fa ratt
att frikdpa sin egen bostad om man ville. 1985 inférdes den mycket
omdiskuterade lagen om "right to buy". Den innebar att samtliga
hyresgéaster i kommunalt dgda bostader (med undantag for nagra fa
pensionars- och handikappbostader) har ratt att frikdpa sin bostad.
Om man bott minst 2 ar i kan man koépa den till ett pris som ska
motsvara marknadspriset, men som i realiteten mer liknar de svenska
taxeringsvardena. Detta faststéllda pris reduceras sedan med en viss
procentsats beroende p& hur lange man bott i huset. Detta avdrag
("discount”) anses i England naturligt, eftersom man i sin hyra har
bidragit till amorteringen av huset. Den som har bott i huset 20 ar
kunde frédn borjan fa en nedséattning med 60%. Dvs man behdvde bara
betala 40% av ett redan lagt marknadsvarde. Nar utférsaljningen inte
blev lika omfattande som man raknat och hoppats pd, hojdes
reduceringen till 70%. Det innebar att den som har bott 20 ar har ratt
att képa sin bostad for 30% av berdknat marknadsvarde.

| forhallande till att kopa ett hus p& privata marknaden innebar
naturligtvis mojligheten att frikbpa sitt kommunala hus, en stor
ekonomisk fordel. | attraktiva omraden innebar det att hyresgasterna
kan f& en reduktion pa upp till en halv miljon svenska kronor
(50.000E).

Rattigheten att kodpa sin bostad har trots de férdelaktiga villkoren
emellertid inte lett till den mer eller mindre totala utférséljning, som en
del kanske trodde att den skulle gora. | England har cirka 1,4 av de
drygt 5 miljoner kommunala bostader som fanns i bdrjan av 80-talet
sélts . Man raknar inte med nagon storre forsaljningsokning i
framtiden.

Anledningen till att férsaljningen inte blivit mer omfattande torde vara
en kombination av de lanevillkor som galler och hyressattningen i de
kommunalagda husen. Den typ av mycket fordelaktiga bostadslan
som finns i Sverige, saknas i England. Rénta och amorteringar kan
darfor, aven om forsaljningspriset ar fordelaktigt, leda till att de totala
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utgifterna for boendet atminstone inledningsvis 6kar. For att kunna
tillgodogodra sig den vinst som kdpet kan innebéra behéver man darfor
en forhallandevis god ekonomi. Det gor naturligtvis att forsaljningen
varit mer omfattande i arbetar- och medelklassomraden an i omraden
dar den fattigaste befolkningen bor. Det innebar i sin tur att
segregationen har skarpts ytterligare.

Hyressattningen i England &r ocksa sadan att man till viss del satter
hyror i det kommunala bestandet efter "hur mycket befolkningen har
rad att betala". Detta &ar en princip som naturligtvis &r synnerligen
godtycklig och vallar stora diskussioner om rimlig niva. Principen ar
man emellertid pa flera hall 6verens om. Hyressattningen sétts i det
kommunala bestandet ungefar pd motsvarande satt som avgifter for
kommunal service séatts i Sverige (jfr barnomsorgstaxor och avgifter for
fritidsaktiviteter). Det innebar att fastighetsnamnden foreslar viss
hyresniva och att kommunfullméktige faststaller den. Hyresnivan satts
normalt pad sddant satt att den innebar avsevarda kommunala
subventioner av vissa omraden.

Helt naturligt har rattigheten att frikdbpa sin bostad utnyttjats mer i
attraktiva omraden, dar man man i vissa fall skulle kunna saga att
husen "skankts bort". | andra omréden kan en eller ndgra enstaka hus
ha kopts. Det forekommer ocksa att halften av hyresgasterna har kopt
sin bostad, medan hélften fortfarande hyr den. Koprattigheten ar helt
individullet baserad dvs hyresgasterna i ett omrade behover inte
bestamma sig gemensamt. Var och en bestdmmer sjalv om de vill
kopa sin bostad eller ej - oavsett om det géller ett radhusomrade eller
ett flerfamilishusomrade. De som kopt sin bostad kan sedan betala en
serviceavgift fér gemensamma tjanster (t.ex. yttre underhall i
flerfamiljshus, skoétsel av gemensamma ytor etc.).

Detta far naturligtvis ndgot markliga foljder for férvaltningen av
omradet. Hyresgastmotena delas ofta i tva slag av moéten; ett mote for
de som hyr sin bostad och ett mote fér de som &ger sin bostad, men
betalar serviceavgift.

Till det yttre kan man mycket tydligt se hur manga och vilka som kopt
sin bostad. Man byter namligen néastan alltid till en ny och lite
exklusivare ytterdérr, med frasch kulor.

Aven om lagen om "right to buy" har kritiserats hart frAn flera hall,
menar de bedbmare jag talat med att den troligen inte skulle komma
att andras, dven om labour skulle f& makten igen.

3.2. "Tenants Choice"

Beslutet om "tenants choice" togs i parlamentet 1988. "Tenants
choice" eller "hyresgasternas val" som det blir i 6versattning, innebar
att de hyresgaster som bor i kommunégda hus kan valja en annan
Agare/forvaltare om de vill. De kan ocksé valja att sjalva gemensamt
kopa huset eller omrédet och gora bostadsratt av det.
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Tanken bakom "tenants choice" var att privata hyresvardar och
bostadsstiftelser (Housing Association) skulle kunna ga in och lagga
ett anbud pa ett bostadsomrade. De skulle tala om hur de tankte
forvalta omradet pa ett battre satt &n kommunen, om de fick en chans.
Det skulle sedan vara upp till hyresgasterna och inte till kommunen
som &gare, att avgdra huruvida omradet skulle saljas till en ny Agare
eller gj.

Eftersom lagen innebéar att hyresvardar ges mdgjlighet att g in med
anbud pd kommunala bostadsomraden, har lagen i vissa kretsar
kommat att kallas for "landlords choice", i stallet for "tenants choice". |
praktiken har emellertid lagen kommit att fungera pa ett helt annat satt
an avsikten frdn borjan var. Det ar sallan som det kommer nagra
Overaskande bud, och nér jag besokte England sommaren 1990 hade
annu ingen privat fastighetsagare lagt in ndgot anbud. Daremot hade
flera kommuner skarpt sina program for forbattrad forvaltning och
boinflytande och en del bostadsstiftelser planerade i samrdd med
hyresgasterna och kommunen att ta 6ver forvaltningen. Likasd pagick
kommunalt stddda projekt med att bilda saval forvaltningskooperativ
som &garkooperativ. Det &r inte troligt att dessa aktiviteter hade
kommit till stdnd, och att hyresgasterna hade fatt en sa stark stéllning i
dem, om inte "tenants choice" hade funnits (som ett hot) i bakgrunden.

3.2.1. Hyresgasternas valmdjligheter
Hyresgasterna kan vélja mellan

1. att lata en privat hyresvard eller bostadsstiftelse ga in och kdpa och
forvalta omradet.

2. att gemensamt sjélva képa huset och bilda bostadsrattsférening.

3. att l&ta kommunen sta kvar som dgare, men valja annan férvaltare,
som kan vara de sjalva genom en forvaltarférening, annan privat
forvaltare eller en "Housing association”. Dock skall den forvaltare de
valjer vara godkand av motsvarigheten till svenska Boverket.

De tva forsta alternativen kan genomféras med eller utan kommunens
goda vilja. Att vara kvar i kommunal &go, men férandra férvaltningen,
kraver dock att man kommer 6verens med kommunen om detta.
Kommunerna har dock sedan "tenants choice" tillkommit visat en helt
annan villighet att acceptera nya ldsningar som starker
hyresgasternas inflytande. Lagen har inte bara inneburit nya
valmojligheter; den har i vissa avseenden radikalt andrat forhallandet
och styrkebalansen mellan hyresvard och hyresgaster. Det verkar som
om lagen har kommit att paverka relationerna mellan hyresgaster och
hyresvard i hégre utstrackning an den har lett till ndgra drastiska byten
och overgangar till nya vardar.

Alla tre alternativen kraver enligt engelsk lag att en omréstning
genomfors bland samtliga hyresgaster i bostadsomradet. Endast det
alternativ som far en majoritet av de som rostar med sig, kan
forverkligas. (Observera dock att det galler en majoritet av de som
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rostar och inte en majoritet av samtliga hyresgéaster - ett forhallande
som kritiserats starkt inom vissa grupper.)

3.2.2. Olika sidoeffekter av "Tenants Choice"

Tenants choice var, liksom "right to buy”, riktad som ett vapen mot det
kommunala fastighetsbestdndet och den kommunala
bostadsforvaltningen, som den konservativa regeringen alltid varit
kritiskt installd till. Dess verkan har dock blivit annorlunda an planerat.
Den har kommit att paverka - och kommer troligen att paverka an mer i
framtiden - kommunal bostadsférvaltning. Men inte genom att privata
hyresvérdar tagit 6ver, och inte heller genom att hyresgasterna valt att
bilda bostadsrattsférening av det slag vi har i Sverige (owner coop).
Sommaren 1990 hade inte ett enda fall av privat 6vertagande skett
och endast ett fatal ansokningar fanns inlamnade om att overta
omraddet genom gemensamt inkép och bildande av
bostadsrattférening. Daremot har det lett till flera andra intressanta
forandringstendenser som var mycket tydliga:

Hyresgasterna har genom omfattande kampanjer som varit mycket
skickligt utformade pa bred front blivit medvetna om att det &r de som
faktiskt avgor vilken som ska aga och forvalta deras omrade. Detta har
gett dem ett psykologiskt évertag som bada parter ar val medvetna
om. Utan att behéva diskutera attityder eller hota, har haller attityderna
och styrkeforhallandena pa att forandras. Det ar en allmant utbredd
forestallning bland saval hyresgaster som bostadsforvaltare att
kommunerna traditionellt sett har haft en attityd som man i England
kallar "patronizing attitude" (= formyndarattityd). Att den attityden
maste lamnas, och att sa ar pa vag att ske, diskuteras allmant bland
bade hyresgaster och forvaltare i de flesta omraden jag besoker. Man
beskriver ocksd for mig "den gamla attityden" som ofta ratt inom
"Council house" - sarskilt i traditionella labour-kommuner. D&r har det
varit vanligt att bostadspolitiker "av den gamla stammen" tyckt att
hyresgastdemokrati, hyresgadstméten och understkningar av
hyresgasternas &sikter varit onddiga. Man har tyckt att kommunen ska
verka for hyresgasternas basta - alltsd kan man handla med
hyresgasternas béasta for 6gonen utan att behova fraga dem. Man ser
vad de behdver, och kraven pa boinflytande och att hyresgasterna
direkt ska ha nagot att saga till om har bara varit forvirrande. Man
representerar ju labour d.v.s. arbetarklass och hyresgaster, s& man
behéver ju inte frAga dem. Direkt hyresgastdemokrati hartill och med i
vissa kretsar uppfattats som ett hot mot den representativa
demokratins villkor!

Vetskapen att det ar hyresgasterna som avgoér vem som ska vara
forvaltare i framtiden, och att den kommunala forvaltning som inte
skoter sig, inte kommer att fa vara kvar sitt bostadsbestand har
naturligtvis paskyndat denna attitydférandring, som varit pa gang
redan tidigare.

Den férandring som &r pa gang innebar en inriktning mot ett mer
service och kundinriktat forhallningssatt. Instéllningen att det &r
hyresgasten som bestammer och att de anstallda skall lyssna p& dem
saval individuellt som i grupp, haller pa att breda ut sig och ersatta
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aldre attityder dar de anstdllda ibland kunde tycka att
"fastighetsforvaltning egentligen vore lattare om hyresgasterna inte
fanns dar".

3.2.3. Kommunerna har skarpt sina egna
utvecklingsprogram

Lagen om "tenants choice" har lett till andrade styrkeforhallanden och
attitydforskjutningar pa flera satt. Utvecklingen har ocksa inneburit ett
markligt icke avsett "samspel" mellan de Konservativa och Labour.

De Konservativa har av tradition haft en néstan hatisk installning till
Council House, som haft en lika stark forsvarare i Labour. Labours
politik har officiellt alltid varit att man ska starka hyresgasternas
stallning och inflytande. Det ar enligt flera bedémare dock troligt att
just de attacker som Council House varit utsatta for av den
konservativa regeringen, har lett till en vitalisering och férandring som
i demokratiskt avseende varit starkare @n vad Labour sjalva hade
kunnat astadkomma - och som i realiteten gatt i den riktning som
labour tidigare propagerat for.

Vad som hant ar bl a att flera labourkommuner aktivt har hakat pa
forslaget om "tenants choice" som fran bdérjan var avsett som en
spjutspets mot Council House. Lagen, som ger godkanda privata
vardar rattigheten att bjuda p& ett bostadsomrade och kopa det om
hyresgasterna samtycker, har i stéllet kommit att bli en plattform for
hyresgastdiskussioner om i vilken utstrackning och pa vilket satt
hyresgasterna vill ta hand om eller paverka forvaltningen.

Flera labour-kommuner har trappat upp sina bostadspolitiska insatser
och ambitioner nar det galler hyresgastdemokrati. Man arbetar aktivt
med att hjalpa hyresgasterna att bilda férvaltningskooperativ, som kan
ta 6ver hela eller delar av bostadsforvaltningen. | Camden Council, en
labourledd Londonkommun, har man inrattat en sarskild
utvecklingsavdelning som ska hjalpa hyresgésterna att ta oOver
forvaltningen och driva den i egen regi genom sk forvaltarkooperativ.
Man har darigenom lyckats vanda utvecklingen fran att se "tenants
choice" som ett hot mot "Council house" och dess existens till att bli ett
redskap for utveckling mot Okad demokrati och inflytande for
hyresgasterna. Manga labourkommunerna har utnyttjat lagen pa detta
sétt och gjort specialinriktade insatser, dar man erbjuder
hyresgasterna nya mojligheter till inflytande om de stannar kvar som
kommunala hyresgaster.

Syftet ar uppenbart. Man arbetar for att bli s& bra hyresvard att
hyresgasterna valjer att "stay with the council" dvs vara kvar som
kommunala hyresgaster. | samtliga broschyrer jag sett sédgs att ett
fortsatt status quo for Council House inte ar nagot mdojligt alternativ.
Om hyresgasterna vill forbli kommunala hyresgaster galler det att
utveckla olika former av hyresgastdemokrati. P& sa séatt har de lagar
som varit riktade mot en spréangning av Council house i vissa fall
paradoxalt nog inneburit en forstarkning av den.
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Utdver mojligheten att bilda forvaltarkooperativ dar hyresgasterna
sjalva tar 6ver forvaltningen, har ytterligare alternativ som grundar sig
pa okad hyresgastaktivitet vuxit fram. | omrdden med stora sociala
problem och svarigheter att klara underhall och reparationer, har
hyresgasterna ibland varit ovilliga att ta s& stort ansvar som ett kop
respektive overtagande och ensamansvar for hela forvaltningen
innebar. Man har dar i stallet format en gemensam omradesstyrelse,
dar kommunen och hyresgasterna gemensamt och pa det lokala
planet tar ansvar for omradesbudget och forvaltningen. (Hur ett
kontrakt mellan kommunen och en lokal styrelse kan utarbetas och se
ut behandlas mer ingdende i en sarskild rapport som utarbetats med
stod fran SABO av Landskronahem).

Ett annat alternativ som vuxit fram &r att en bostadsstiftelse "Housing
Association" i samradd med hyresgaster och kommun formar ett projekt
dar man tillsammans med hyresgasterna diskuterar hur man skulle
vilja ha forvaltningen utformad i framtiden, och hur hyresgasterna i
samband med ett planerat dvertagande skulle kunna ta 6kat ansvar
for den.

Utvecklingen ovan var sdvitt jag kan forstd vare sig forutspadd eller
avsedd. Samtidigt har de beddémare jag talar med bekraftat att den
faktiska utvecklingen de senaste aren inneburit en betydligt mer
dynamisk utveckling av boendedemokratin i "Council house" &n vad
som troligen varit fallet om labour ensamma gatt i braschen for ett mer
traditionellt boendedemokratiprogram.

Man kan darfor inte lata bli att undra om inte denna pa konservaitv
ideologi grundade lag har paskyndat demokratiseringsprocessen och
lett till mer radikala forslag an de som kanske skulle kommit till stdnd
om man inte agerat med denna lag som grund och hot.

3.2.4. Ro&stningsforfarandet

Innan man gor nagra radikala forandringar i forvaltningen eller
agandet maste hyresgasterna konsulteras och innan forslagen
genomfors maste man ge samtliga hyresgaster tillfalle att rosta om
forslaget(en). Inga genomgripande forandringar far genomféras om
det inte fatt majoritet i omrostningen bland hyresgasterna. (Daremot
sags inget om att en majoritet maste rosta - ett forhallande som
kritiserats av en del grupper). Valen sker for ett enskilt bostadsomrade,
och brukar féregas av regelratta valkampanjer, som tilldrar sig stort
intresse. Dorrknackningar, flygblad och broschyrer av olika slag samt
en mangd stérre och mindre méten hor till. Intressant att notera var att
det i kommuner och bostadsstiftelser férekom en stor diskussion kring
hur manga som rostat, och att politikerna ibland var latt missnéjda
med siffror som lag upp mot 50% stérre valdeltagande &n i kommunal-
och parlamentsvalet! Detta kan knappast tolkas p& annat satt an att
man satter mycket stora forhoppningar pa den lokala demokratin och
intresset for forvaltningsfragor. Manga ser ocksa vitaliseringen av den
lokala demokratin p& bostadsomradesnivd, som en vasentlig grund for
en allman vitalisering av den kommunala demokratin och ett bredare
folkligt engagemang i samhallsangelagenheter.
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Hyresgasternas val ("tenants choice") ar som ovan framgétt ingalunda
en enkel enkat som skickas ut till hyresgasterna utan forvarning. Pa de
flesta hall tar saval hyresgaster som kommunen mycket allvarligt pa
den lokala demokratin i samband med valet. Innan man kommer fram
till vilket forslag som ska foras fram gor man vanligen en sk
"feasability-study" som ordagrant kan Oversattas som "moéjlighets-
undersokning". Den innebar att konsulten understker mojligheten och
intresset att forandra situationen, och att man mot bakgrund av den
studien formar det eller de valalternativ som man sedan for fram. Det
formella valet féregas av flera olika diskussionsomgangar och mycket
information for att man ska veta vad det & man rosta pd. Innan det
formella valet sker, har man ofta ett eller ett par ars arbete bakom sig
och stod av fristAende konsulter som hjalper till att reda ut
mojligheterna och hjélpa saval hyresgasterna att ta éver makten som
kommunen att lamna ifr&n sig den.

3.3. Reguljara statliga bidrag
till hyresgastkonsultation

Redan innan "tenants choice" tilkom hade man i den engelska
motsvarigheten till bostadslanekungorelsen ("Housing Act”) infort en
paragraf som innebar att hyresgastgrupper mfl kan soka bidrag for att
betala fristdende konsulter av det slag som PEP utg6r. Paragrafen har
tillkommit mot bakgrund av erfarenheterna frdn PEP-satsningen, och
ar ett satt att gora det arbetet mojligt att bli ett reguljart inslag i
bostadspolitiken. Det har dock kommit att anvandas nagot annorlunda
fore och efter inférandet av "tenants choice".

Né&got forenklat skulle man kunna séaga att § 16 ("section 16") innebar
att hyresgasterna kan anstélla en konsult som fér mellan 50-70.000 £
(en halv till tre kvarts miljon kronor) kan hjalpa hyresgasterna i ett
bostadsomréde pa 500-1000 lagenheter att ta Gver makten.

Bidragen ar sd konstruerade att de betalas ut i tre steg enligt nedan:

1. Ett allmant stddjande bidrag ("Promotion grants”) kan ges till ett
antal organisationer som arbetar med information och radgivning till
hyresgasterna. PEP och ytterligare 10-15 organisationer far mellan
200-300.000 kronor per ar for att informera hyresgasterna om de
rattigheter och mojligheter de har. Medlen &ar avsedda att técka
broschyrer som ges till hyresgasterna och for att halla moten och
muntlig information.

2. | nasta steg f&r man vanligen mellan 20-30.000 kronor och upp till
maxiamlt 150.000 for en férundersokning. Den gér ut pa att understka
intresse och maojlighetern att i ett visst bostadsomrade &andra pa
forvaltningen (en sk "feasability study", vilket ordagrant betyder
"mojlighets-studie").

Det som sker ar att en konsult kontaktas for att underséka om det
verkar finnas forutséttningar och intresse hos hyresgasterna att ta éver
hela eller delar av forvaltningen. | detta steg talar konsulten med
hyresgasterna, gor ofta en mindre enkat, talar med forvaltare etc. Mot
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bakgrund av denna undersékning gérs en preliminar bedémning av
om det finns tillracklig grund och intresse for att genomféra en andring
i forvaltningen eller agarformerna, (obs att det galler att bedéma de
faktiska opinionerna mer an de lagliga mojligheterna, som ju redan
finns)

Pengar for en "feasability-study" kan sokas av saval hyresgaster som
kommun, och pengarna utbetalas har direkt till den konsultfirma som
man onskar anlita for studien. Studien genomférs vanligen inom
loppet av ett par manaders tid.

Man skulle kanske kunna tro att man mot bakgrund av en sadan
studie omedelbart skulle genomféra en omrdstning och "verkstalla"
det hela. Det ar just det faktum att man inte gar tillvaga pa det sattet
som gor det hela intressant.

Om hyresgasterna ska rosta omedelbart vet de egentligen inte riktigt
vad de rostar pd, och det hela kan bli lite skenbart. En 6kad aktivitet
och delaktighet bade i réstningen och i sjalva 6éverférandet ar
motiverad saval utifran allmant demokratiska utgdngspunkter som
utifrdn ett 6nskemal om att fa sa stort rostdeltagande som méjligt och
darmed en reell grund for att uttala sig om hyresgasternas énskemal.

3. | det sista steget arbetar hyresgaster, konsult och kommun
tillsammans under en period som varierar mellan 1-3 &r, och kostar
upp till mellan en halv och tre kvarts miljon kronor fér ett stdrre och
mer problematiskt omrade.

Medel for sjalva overférandeprojektet kan bara sokas av en lokal
hyresgastférening. Efter forstudien bildas darfér vanligen en
interimsstyrelse. Denna interimsstyrelse kan soka om bidrag pa upp
til mellan en halv och en miljon kronor for att f& hjalp med
maktovertagandet. Det innebar bade hjalp att mobilisera befolkningen
till val, utarbetande av valalterantiv, férhandlingar med kommunen om
Overtagandet och traning och utbildning att skéta och hantera saval
processen som férvaltningen som sadan.

Konsulterna arbetar bade gentemot hyresgasterna som man ska
stddja och hjalpa att f& ett maktovertagande som motsvarar deras
egna 6nskemadl, och gentemot kommunen som ofta ocska behdver
hjalp i sin nya roll och sin &ngest nar det galler att Iamna Gver makten.

Vanligen arbetar hyresgaster och konsult tilsammans under 1.5 - 3 ar
innan projektet ar avslutat och implementeringen helt genomford.
Officiellt val enligt foreskrifterna brukar genomféras efter nagot ar, och
maktoverforandet genomforas succesivt under det andra aret.

En annan paragraf i lagen ("section 27") ar en paragraf som reglerar
vilka procedurer en forvaltare méste ga igenom om man vill andra
forvaltningsformen. | kort handlar den om att hyresgasterna maste
radfrdgas om forandringen och att de genom allman omrdstning
maste svara ja.
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3.4. "Estate Action Programme"

"Estate action programme" inrattades 1985. Det &r en statlig satsning
pa upprustning av saval innerstadsmiljper som forslummade
ytteromréden. Ytteromradena kan galla bade hdghusomraden fran
miljonprogrammets dagar och &ldre férslummade radhusomraden.
Estate Action motsvarar de svenska satsningarna pa
miljoforbattringsprogram respektive ROT-pengar. Det bestar av
formanliga lan och bidrag som ar avsedda for fysiska forbattringar av
miljon. Det kan anvandas for saval yttre miljoforbattringar (=det
vanligaste) som renovering och upprustning av husen.

Ett viktigt sardrag i satsningen har varit att pengarna har kopplats till
krav p& forbattringar av sjalva férvaltningen. Michael Burbidge, pa
Departement of Environments Housing Policy Team menar att just
sjalva forvaltningsskedet traditionellt har forsummats och att saval
pengamassiga investeringar som tankeenergi i hogre utstrackning
brukar a4gnas &t fysiska investeringar an at utvecklingen av den
I6pande forvaltningen. | detta avseende ar Estate Action Programme
en féregangare.

"Estate action programme" &r ekonomiskt omfattande program. Cirka
300 miljoner pund (3 miljarder svenska kronor) ar avsatta budgetaret
1990-91 . Det beror mellan 300-400 olika omraden. Bidragen till
enskilda projekt varierar fr&n cirka en halv milion pund (5 miljoner
kronor) for mindre projekt till 4-5 miljoner pund (40-50 miljoner kronor)
for storre projekt.
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4. OLIKA BILDER AV PEP-PROJEKTET
OCH DESS INNEBORD

PEP-projektet kan beskrivas pd manga olika satt. Det ar en komplex
satsning med manga olika intressanta drag. Nedan foljer ett antal
olika satt att beskriva vad PEP-projeket ar, som sinsemellan skiljer sig
at eftersom de tar fasta pa olika aspekter pa deras arbete.

1. Experter i bostadsférvaltning

Sjalva beskriver de sig oftast som en grupp som &r experter pa god
bostadsforvaltning. Kommuner och hyresgéster kan gemensamt anlita
dem nar de onskar férbattra sin férvaltning av oattraktiva och/eller
svaruthyrda bostadsomraden. En av forutsattningarna for att gora
detta ar enligt PEP att man inrattar en omradesbaserad forvaltning.
Vidare anser man att det ar omojligt att vanda utvecklingen i ett héart
nerganget omrade, utan att hyresgasternas aktiva involvering.
Dessutom brukar man presentera alla de fackomraden man kan stélla
expertis till forfogande inom; bostadsférvaltning och underhallsfragor,
utveckla och stddja en hyresgaststyrd forvaltningsorganisation,
hyresgastkonsultation, utbildning av hyresgaster och forvaltare,
forskning och utveckling i bostadsforvaltningsfragor.

2. Konsulter i maktfoérskjutning

Nar jag sjalv tanker pad dem ser jag dem som "konsulter i
maktférskjutning”. Det &r en bild som de instdmmer i nar vi diskuterar
den. De hjalper till att genomféra en maktforskjutning frdn den
kommunala bostadsférvaltningen till hyresgasterna. De kan
naturligtvis bara astadkomma en sadan forandring i de fall bada parter
ar med péa det (dock menar man att den kommunala viljan ibland kan
vara lite 16st forankrad. Kommunerna kan emellertid mot bakgrund av
"tenants choice” kdnna sig mer eller mindre tvingade).

Man kan saga att konsulterna hjalper kommunerna genom "den
byxangest det innebar att lamna 6ver makten till ndgra man undrar om
de verkligen klarar av det" samtidigt som de stddjer och hjalper
hyresgasterna att utveckla sig sa att de kan ta emot den. PEP-
konsulterna ar medvetna om att de arbetar i denna mer
psykologiska/organisatoriska dimension, och arbetar medvetet med
den. En av dem deklarerar 6ppet att "jag ar socialist och tror pa att
manniskorna sjalva ska ta ansvar 6ver samhallet. Det ar naturligt for
mig att bérja med att hjalpa dem att ta ansvar 6ver sitt boende, som ar
deras narmaste och kanske viktigaste del av samhéllet." For att
genomféra maktférskjutningen tar de 3-5 a&r pa sig och skickar numera
en rakning pa mellan 1/2 och 3/4 miljon kronor som de sander till
hyresgasterna, som i sin tur far bidrag av stat och kommun enligt de
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sarskilda § 16- pengar som delvis tillkommit mot bakgrund av
erfarenheterna fran PEP. Kraven pa PEP-ganget ar tuffa och de har
hela tiden varit papassade fran flera hall. Troligen ar det darfor som de
ocksa upplevs som sa tuffa och medvetna i sitt agerande.

3. Ett arbete som Okar manniskors stolthet

En helt annan bild jag har av dem ar att de arbetar med att fa
manniskors stolthet att vaxa. Ocksé detta ar en bild som aldrig finns
med i nagra officiella papper, men som de dnda nar man pratar med
dem pa tu man hand erkanner tillnér det mest vasentliga. Man arbetar
med manniskors nara livsmiljo bade som mal och som medel. Det ar
ett tydligt mal i sig att den dagliga forvaltningen med dess
sophantering, stadning, reparationer och allt annat inte séarskilt
glamordst men vasentligt ska fungera - och fungera bra. Men det ar
lika uppenbart, och det ar en erfarenhet jag menar galler bade
England och Sverige, att for de som arbetar med att f& praktiska saker
omkring sig att fungera i en kaotisk situation blir ordningen och redan
bade mal och medel. PEP-konsulterna har ett par olika satt att uttrycka
sig i dessa sammanhang.

"For manga manniskor ar nastan allt i livet ett kaos, och d& far man
borja reda ut det och skapa ordning nagonstans - och att bérja med
boendet man har omkring sig ar inte sd dumt”, ar en infallsvinkel som
jag hort. "Om man ar maktlos och det mesta i livet flyter - da &r ordning
och reda i boendet ett satt att borja aterta kontrollen inte bara éver
boendet, utan faktiskt 6ver en inte sa liten del av livet", &r ett annat
likartat pastdende. Eftersom PEP nastan enbart arbetar i socialt hart
belastade omraden, betyder det att deras insatser tillsammans med de
boende verkligen paverkar deras sociala situation. Darmed inte sagt
att de har den sociala férandringen vare sig som priméarfocus eller gor
ansprak pa att vanda omradets totala sociala situation. Men att det
finns en klar social aspekt ar tydligt, och att arbetet dtminstone for de
aktiva har en klart terapeutisk betydelse &r uppenbart.

4., Hyresgastombudsman

En fjarde bild av dem &ar att se dem som skickliga
hyresgdstombudsman som sysslar med en medveten och val
utvecklad metodik for hjalp till sjalvhjalp. | sjélva verket ar det jobb
som PEP-konsulterna och deras omradesassistenter utfor i manga
avseenden ungefar detsamma som manga hyresgastombudsman i
Sverige utfor, eller atminstone énskar och vill utfora om de hade tid.
De sysslar med att "peppa hyresgasterna” och stodja dem sa att de
vagar framfora sina krav. De hjalper hyresgasterna att reflektera Gver
vad de sjalva vill for ndgot. De organiserar utbildning och traning, sa
att de blir mer medvetna och kan framfdra sina krav samt klara av att ta
Okat ansvar. De organiserar erfarenhetsutbyte med andra
hyresgastgrupper. De arbetar aktivt for att organisera sd manga
hyresgaster som mojligt, och i det arbetet anvander de sig av
dorrknackningar, flygblad och trappupgangs-, hus- och kvartersméten.
De lyssnar pa stamningarna i omradet och hjalper till att fa fram en sa
bred och representativ grupp av fértroendevalda som mojligt. De
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arbetar under en begransad period for att hyresgasterna sedan ska
kunna klara sig sjalva. Likartat arbete gor ocksad svenska ombudsman.
Skillnaden ar val att PEP-gangets "begransade insatser" ar betydligt
mer omfattande under den period de ar inne i omradet (3-5ar) och
darefter betydligt mindre. Det finns dock anledning att reflektera éver
och kanske hamta inspiration fran delar av deras arbete. De har
onekligen en synnerligen medveten metodik som arbetssatt.

5. Organisationskonsulter

Ytterligare en bild av dem ar bilden av skickliga
"organisationskonsulter". De kallar sig just konsulter, och deras
kvalifikationsniva ligger ocksa i linje med vad som mer normalt galler
for naringslivets organisationskonsulter. Deras arbetsmetodik
stammer i flera avseenden med vad som galler inom
organisationsteorins "konsultmetodik”, samtidigt som man hér tydligt
applicerat det pd en maktoverforing och utveckling av
bostadsforvaltning. Man har hela tiden haft ett sdkande och
utvecklande forhallningssatt. Detta ar naturligt mot bakgrund av att
man bérjat som ett demonstrationsprojekt med
bostadsdepartementets uppdrag att séka efter metoder att forbattra
bostadsomradens forvaltning - en frdga som man inledningsvis
saknade svar pa och darfor var tvungen att ha ett utforskande och
sOkande forhallningssatt till.

6. Grundare av en akademisk
bostadsférvaltningsutbildning!

PEP har ocksad lagt grunden till en akademisk bostads-
forvaltningsutbildning ("Housing management"). Det stkande arbetet
har nu efter 10 ar resulterat i en hel del erfarenheter och stdndpunkter
om hur bostadsférvaltning i omrédet med problem bor ga till. Sjalva
kallar man det man kommit fram till for "the PEP model".
Erfarenheterna har resulterat bade i en doktorsavhandling och en
sarskild forvaltningsutbildning pa det arevérdiga "London School of
Economics". Dar har man inrattat en sarskild "Masterutbildning” i
bostadsforvaltning. (Masterutbildning ar en utbildning pa drygt ett ar
efter en akademisk grundutbildning - en mellanniva mellan
grundutbildning och forskarutbildning). PEP:s ledande konsult, Ann
Power, har gjort en doktorsavhandling pd PEP-projektet och ar nu
huvudlarare for masterutbildningen i bostadsforvaltning pa London
School of Economics (ung. Handelshdgskolan). Utbildningen har
dessutom blivit s& lyckad att inte mindre an 8-10 universitet runt om i
England och Skottland har foljt efter och inom loppet av ett par ar
inrattat likartade utbildningar! Detta kommer sjalvfallet pa sikt att
radikalt forandra forhallandena mellan planering och forvaltning av
bostadsomréden. Tidigare har sjalva planeringsfasen karakteriserats
av hog grad av professionalism i betydelsen professionellt utbildade

1 Den akademiska bostadsforvaltningsutbildningen har beskrivits i en senare separat
rapport som bekostats och utgivits av SABO "Akademisk utbildning i
bostadsférvaltning - beskrivning av den sk diploma och masterutbildningen i Housing
Management i England” SABO 1992.
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personer som hanterar arbetet. Stor forsknings och utvecklingsatser
har satsats pa planeiringsfasen. Forvaltningsfasen har inte haft
samma status och uppméarksamhet. Detta forhallande galler i lika hog
grad for Sverige, dar bla SABO bla p&pekat behovet av en férandring.
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5. SA HAR STARTADE PEP
- om bakgrunden till satsningen och
de forsta arens utveckling

| det har kapitlet gors en genomgang av PEP projektets
utgangspunkter och inledande upplaggning.

5.1. Bakgrunden

Bakgrunden till det engelska "Departement of environment” séarskilda
satsning pa "nedgangna bostadsomraden” (“run down areas") var
liknande den som gallde for svenska bostads- och
socialdepartementets satsningar p& Bostadssociala delegationen och
Miljoforbattringsdelegationen. Skillnaderna mellan de olika
satsningarna ligger i

- att bostadssociala delegationen med sitt arbete i borjan pa 70-talet
sarskilt betonade frivilliga organisationers arbete med mer allmant
gemensamhetsskapande aktiviteter,

- att boendemiljodelegationen (som arbetade i slutet pad 70-talet och
bérjan av 80-talet) sarskilt betonade fysiska miljéforbattringar samt

- att PEP i hogre utstrackning focuserat sig pa forvaltningsfragor och
de boendes medverkan i férvaltningen av bostadsomradet.

Gemensamt for samtliga satsningar ar emellertid att man arbetat med
att soka forbattra omrdden som haft en 1ag attraktivitet pa
bostadsmarknaden. | Sverige hade vi under mitten och slutet av 70-
talet ett stort antal lediga lagenheter framst i 60-talets
miljonprogramsomraden. Det var omraden som da& hade
forhallandevis hdga hyror och lag attraktivitet. Omradena hade (och
har i mé&nga fall fortfarande) en kombination av férsummad yttre miljo
och ett svagt utvecklat socialt natverk. Andelen manniskor med en
svag stallning i samhallet var(ar) ovanligt hég och de sociala problem
manga och allvarliga.

| England hade man en likartad situation. Trots allmén bostadsbrist
uppskattade man att det vid slutet av 70-talet fanns 230.000
lagenheter i "omraden med uthyrningssvarigheter eller motstand i
uthyrningssituationen”. Med detta avsdg man omraden som de som
hade manga kdpoang i den kommunala bostadskon (och méjlighet att
valja omrade) helt enkelt inte valde.

En skillnad mellan den svenska och den engelska situationen var
emellertid att medan de svenska uthyrningssvarigheterna nastan helt
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var koncentrerade till 60-talsomradena sa var de engelska omradenas
alder mer spridd. Visst har de flesta hoghusomraden av 60-talstyp
svarigheter i England med sina helt annorlunda traditioner pa
bostadsmarknaden. Men dessutom fanns flera traditionella
radhusomraden fran skiftande tidsepoker, som utvecklat mycket
likartade karakteristika av att hamna i en ond cirkel dar omradet blir
allt mindre och mindre attraktivt.

Detta fenomen var troligen anledningen till att man i England i mindre
utstrackning koncentrerade sig pa "miljonprogramomraden frédn 60-
talet” och deras speciella karakteristika (sdsom vi i Sverige i hdg
utstrackning gjorde) och i betydligt hdgre utstrackning talade om "run
down areas" och de cirklar som gor att ett omrdde hamnar i en ond
eller god utvecklingsspiral. | England har man inte definierat och fort
statistik ©6ver "tomma lagenheter” utan "omraden med

uthyrningssvarigheter eller motstand i uthyrningssituationen".

Den onda cirkel som ett bostadsomrdde kan hamna i &ar val kand
ocksa i Sverige. Det handlar om (eller startar med) att de minst
attraktiva bostadsomradena p& marknaden ar de omraden som de
svagaste grupperna i samhallet ar hanvisade till. Det uppstar ibland
pa marknaden omrdden med sa lag attraktivitet, att de inte utgor
forstahandsalternativ for nagra grupper, utan endast en mdojlighet att fa
bostad for de som inte har ndgot annat val. Man flyttar inte aktivt till
omrédet, utan flyttar dit fér att man saknar andra moéjligheter. Daremot
flyttar forhallandevis manga aktivt darifran. | sddana omraden &ar
forutsattningarna for socialt natverksbyggande och gemensamt
samhallsliv inte séarskilt goda. Sociala problem forstarker varandra.
Forvaltningen av omradena bade forsvaras och forsamras. Ofta
handlar det badde om miljdmassiga problem (mindre attraktiv
bebyggelse, delvis tekniska brister, vandalisering och skadegoérelse)
och sociala problem (manga rotlésa manniskor som har problem med
jobb, familj ekonomi samt att anpassa sig till en helt ny livssituation
eftersom stor del av befolkningen vuxit upp i en annan kultur inom
eller utom landet). Problemen hanger samman och férstarker
varandra. Skadegorelse och vandalisering ar uttryck for en allmén
vantrivsel och aggressioner dvs sociala problem. De som har mindre
svarigheter far det inte lattare av att omgivningen ar problemfylld. Det
blir en ond cirkel dar ocksd den kommunala servicen och
bostadsforvaltningen stalls under sarskilda krav, som det manga
ganger kan vara svart att leva upp till. Segregationen fortplantar sig
ofta s& att aven bostadskomplement och bostadsférvaltning far
férsamrad kvalité fér de manniskor som ur ett demokratiskt perspektiv i
stéllet borde kompenseras.

Nar det géller sjalva bostadsférvaltningen kunde man se samma
tendenser bade i Sverige och England - de var bara sd mycket
tydligare i England. | attraktiva omraden fungerar férvaltningen
forhallandevis smidigt. Man har kontroll Gver den och intraffar nagot sa
forsoker man atgarda det sa snart som mgjligt. Var och en skoéter sitt
eget hus eller lagenhet och de sociala normerna haller vandalisering
och forstorelse undan - och nar det intraffar forsoker man atgarda eller
reparera det. | omrdden med stora sociala problem har man ofta
tappat kontrollen 6ver bdde sma och stora saker. Bade gemensam
och enskild stadning, ordning i tradgérdar etc. ligger pa en sadan niva

27



som goOr att "medelsvensson” inte reflekterar over att flytta dit.
Reparationer och underhall ar svart att hinna med och darfor eftersatt.
Vandaliseringen ar legio. Den sociala kontrollen ar ofta en blandning
av total slapphanthet parat med enstaka ©verdrivna forsok till
auktoritar hallining. Kontrollen 6ver omradet har runnit bade forvaltare
och hyresgaster ur handerna. Detta i sin tur leder ofta till en blandning
av apati och fientlighet bland de anstéllda, som inte har en lattare
situation &n de boende.

5.2. Utgangspunkterna

Utgangspunkten for PEP-satsningen kan kortfattat beskrivas som att
man skulle "s6ka utréna hur man skulle kunna satta stopp for de
negativa cirklar som manga omraden rakat in i, och om mdjligt vanda
omradets utveckling s& att det skulle kunna komma in i en positiv i
stallet for en negativ cirkel”.

Man menade att ett omrdde genomgar en dynamisk utveckling dar
olika krafter forstarker varandra. Pa samma satt som lag fysisk
attraktivitet, dalig forvaltning och sociala problem forstarker varandra
och leder till en negativ sprial, borde man genom forbéttrad forvaltning
och andra attraktivitetsskapande atgarder samt paverkan péa
inflyttningen kunna f& omradena att hamna i en positiv spiral. Man
talade om att "turn an area around" eller "turn-over-method" dvs finna
metoder att vanda ett bostadsomrédes utveckling.

Att vanda omradets utveckling var den allmanna och 6vergripande
malsattningen for arbetet. Dessutom hade man ett antal
utgangspunkter som man startade med och som varit mycket
vasentliga for arbetets utveckling och inriktning. Michael Burbidge,
som initierade och ledde satsningen frdn departementets sida, var
redan i inledningen 6vertygad om féljande tre utgdngspunkter:

1. Samverkan med hyresgaster.

| omraden dar samtliga myndigheter, bostadsforvaltningen och aven
hyresgésterna sjalva "tappat kontrollen dver situationen" skulle det
vara helt omgjligt att 6ver huvud taget kunna styra utvecklingen och f&
kontroll 6ver omradets utveckling, utan en aktiv medverkan av de som
bor i omradet. En kontroll 6ver utvecklingen ar nodvandig om man ska
kunna styra den. Och kontroll 6ver omradets utveckling betyder ocksa
kontroll éver omradets sociala natverk, kultur och normer. En sa&dan
skapar man inte utan hyresgaster - utan tillsammans med
hyresgasterna. Denna utgdngspunkt ar inte unik for PEP, men
tydligare formulerad och mer medvetet genomsyrande allt arbete an i
nagot annat projekt jag stott pa.

Den hyresgastdemokrati som projektet pladerade for var ocksé
intressant pa det séattet att den inte enbart vilade pa de traditionella
demokratiska grunderna - som i sig mycket val kan vara tillréckligt
argument - utan den har ocksa hade en rent funktionell aspekt. Man
ansag att en tillfredstallande bostadsforvaltning av just dessa
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omraden inte skulle kunna g& att uppna pa annat satt. Det var alltsa
omgjligt att f& 6nskat resultat om man inte involverade hyresgasterna.
Detta fungerade som ett slags grundhypotes foér arbetet, som man
senare anser sig ha fatt bekraftat. Hyresgastdemokrati blir med detta
synsatt saval ett mal (=vanlig situation) som ett medel fér god
forvaltning (=mindre vanligt uppméarksammad aspekt).

2. Okat focus pa forvaltning.

Man ansdg att det nodvandigt att pa ett helt annat satt &n vad man
tidigare gjort focusera pa sjalva forvaltningen av omradet.

Att satta focus pa forvaltningen kan ses utifrdn tva olika perspektiv.

Michael Burbidge talar ofta om att man lagger ner mycket stor energi
och tankemadda kring hur ett omrade ska se ut och fungera under de ar
det planeras. D& finns en mangd expertis inblandad och man
diskuterar omradets utformning och funktion i detalj - utan att de
manniskor som sedan ska bo i omradet finns med. For att sedan under
de kanske 50-60 &r som omradet existerar, lever och férandras lamna
det och dess utveckling at sitt 6de. Det ar, menar han, en orimlig
disproprotion mellan den energi, tankemdda och samhéallsinsatser
som agnas &t ett bostadsomrade i dess planerings- och dess
forvaltningsskede. Forvaltningsskedet maste uppmarksammas
betydligt mer, och savéal forsknings- som utvecklingsarbete maéste
focuseras pa detta skede. Vidare behéver den professionella
kompetensen i sjélva forvaltningsskedet bli mer jamstalld och likvéardig
den som kravs i planeringsskedet.

Ett annat perspektiv ar att férvaltningen kan ses som ett centralt
verktyg att starta sjalva "cirkelvandningen” med. Man menar att saval
den negativa som den positiva cirkel ett omrade kan raka ut for, bestar
av en samverkan mellan flera olika faktorer (sociala, miljomassiga,
ekonomiska) som forstarker varandra. Utgangspunkten fér PEP-
satsningen ar att prova hur just sjalva forvaltningen av omradet kan
fungera som en starmotor for att vanda cirkeln i positiv riktning. Man
hoppas kunna géra omradet mer attraktivt och darigenom béttre bade
for de som bor dar idag och for potentiella nyinflyttare. Forvaltningen
blir en startmotor och nyckel till en férandring som avser
bostadsomradets lokala samhallskultur och satt att fungera i vidare
bemaéarkelse.

3. Okonventionellt utforskande och
experiomenterande med arbetsmetoder.

En tredje utgdngspunkt var Gvertygelsen att man maste arbeta med att
utveckla organisationsformerna och att man maste prova
okonventionella sétt att organisera forvaltningen pd. Om man ska né
nya resultat maste man ocksé arbeta med nya metoder. Detta var man
frdn borjan overtygad om. Att préva nya vagar for organisations-
utveckling och okonventionella arbetssatt blev darfor en viktig
utgdngspunkt for satsningen. Michael Burbidge menade att just
organisationsutvecklingen hade férsummats i tidigare arbete, och i
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PEP-satsningen ville han ha ett mer férutsattningslést och sdékande
arbetssatt.

Arbetet kom i vissa avseenden att ha ett ovanligt dppet och
"utforskande” forhallningssatt. Denna oppenhet nar det gallde vagar
och metoder kombinerades med de allmanna utgangpsunkterna ovan
och en klar vilja och medvetenhet om i vilken riktning man ville att
utvecklingen skulle g&. Det ar kanske inte ratt att kalla sasningen for
malstyrd - dartill var val mélen alltfor allmanna. Men daremot en
malmedvetenhet och medvetenhet om vad slag av resultat man
onskade astadkomma.

Det allra viktigaste for ett gott resultat torde dock vara den grupp av
personer som man fann och de férutsattningar som den fick att arbeta
med. Den stora 6ppenhet som satsningen karakteriserades av kan i
vissa situationer och konstellationer leda till en viss
handlingsférlamning eller utslatning. Det kraver stor energi,
malmedvetenhet och "drive" hos de enskilda individerna for att
hantera 6ppenheten konstruktivt. | detta fall fick man en mycket god
gruppsammansattning redan fran borjan. Gruppen fick ocksa ovanligt
goda forutsattningar att arbeta genom sin kombination av nara kontakt
med regerings- och forskarkretsar och direkt faltarbete. Man hade
nara kontakt med vaktmastare och o6vriga "frontlinjesarbetare" |
forvaltningen, samtidigt som man hade en férhandlingssituationen
med direktionen. | 80-talets organisationsforskning har det ju ocksa
visat sig att just frontlinjesarbetets organisation och attityder ar det
som ar avgorande for serviceorganisationers resultat - och att
ledningens uppgift ar att backa upp det arbetet, inte att styra det pa
konventionellt satt. | dessa avseenden har PEP-projektets principer
legat i linje med den utveckling som senare blivit mer allman, bade i
England och Sverige.

5.3. Arbetets inledande upplaggning

Arbetet inleddes med att man annonserade efter tre konsulter, som
skulle kunna fungera som en kombination av konsulter till lokala
myndigheterna och nagon form av hyresgastaktiverare samt forskare i
betydelsen "utforska nya vagar att vanda bostadsomradenas
utveckling". Konsulterna anstélldes av bostadsdepartementet. Urvalet
skedde p& ett lite okonventionellt satt och ledde till en nagot
annorlunda sammansattning an vad som normalt ar fallet. |
annonseringen efter lampliga medarbetare betonades tre olika
egenskaper, som inte ar sd vanliga i myndigheternas platsannonser:

1. Formaga att samtala med saval bostadsdirektérer som vaktmastare
pa jamstalld nivd (en i det engelska samhallet inte helt vanlig
egenskap).

2. Ett brinnande engagemang - "eldsjalsgenskaper”. (Nog s viktigt
men inte heller sa vanligt officiellt kriterium.)

3. Nagon form av aktuella erfarenheter av bostadsomraden med
problem.
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Man kom att valja tre kvinnliga konsulter med tillsammans mycket
varierande bakgrunder och egenskaper. En av dem, Ann Power, hade
varit med om att organisera medborgarrattskampen i USA under
Martin Luther King och arbetade med att organisera de allra forsta
boendekooperativen i norra London. Hon har senare kommit att bli
PEP-projektets ankare och den som utvecklat modellen med Estate
Management Board. Hon leder nu den akademiska utbildningen i
bostadsforvaltning vid London School of Economics
(handelshégskolan). En annan konsult, Ann Blaber, hade arbetat som
TV-researcher och tagit fram bakgrundsmaterial for nagra mycket
uppmarksammade program om vandalisering i bostadsomraden. Den
tredje konsulten, Lesley Andrew, var antropolog och hade arbetat i
Nya Guinea men ocksa i Londons slumomraden. Tillsammans med
Michael Burbidge och en assistent till honom kom de att bilda en
gemensam och forhallandevis sjalvstandig utvecklingsgrupp knuten
till bostadsdepartementet. Arbetet har aldrig haft nagon politisk
ledningsgrupp, men daremot haft stor bade politisk uppmarksamhet
och maérkligt nog stod fran savéal labour som konservativa. Det torde
vara ett av de fa radikala projekt som startade under labour-regimen
och oOverlevt tom langre an planerat under den konservativa regimen.

Inledningsvis gjorde man ett stort antal kommunbesok for att hitta
intresserade och lampliga samarbetspartners i lokala kommuner, som
var beredda att stdodja projektets utgangspunkter och lata
hyresgasterna fA& mer att saga till om. Man valde ut tre
demonstrationsprojekt - ett for varje konsult. Ann Power kom att arbeta
halvtid med sitt omrade. Halva tiden agnade hon &t att vara
ambullerande ambassador i évriga kommuner - dar hon ofta gjorde
kortare diagnoser av situationen i ett bostadsomrade och under nagra
dagar overforde erfarenheterna fran PEP-projekten samt gav rad om
hur kommunen borde hantera sin fortsatta utveckling. Hon skrev under
den tiden ett stort antal korta men mycket intressanta "diagnostiska
rapporter" frAn minst ett 60-tal olika omraden.

5.4. Konsulternas arbetsmetodik i

De olika konsulterna arbetade nagot olika - bade pga olika
personlighet och p& grund av omrddenas olika karaktar och
forutsattningar. Att tilldta sadana variationer var en vasentlig
utgdngspunkt. Daremot forsokte man medvetet géra sadana
kombinationer att konsultens och omradets forutsattningar skulle
stamma. Den mer drivande Ann Power fick ge sig pa det tungrodda
GLC (Greater London Council) - ett av varldens storsta
bostadsforetag, som holl pd att avvecklas och lamnas over till
primarkommunerna nar PEP startade. De évriga arbetade i omraden
dar en lite lagre profil utat, gjorde att de inblandade sjalva fick ta en
mer drivande roll.

De tre forsta projekten och deras upplaggning beskrivs mer ingaende
i rapporten "Att vanda ett bostadsomrddes negativa utveckling"
(Byggforskningsradet R61:1982).

1! kapitel 7 gérs en mer ingdende beskrivning och analys av deras sétt att arbeta mot
bakgrund av en intervju med en av PEP-konsulterna.
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Samtliga projekt startade med att konsulten dgnade ordentligt med tid
(oftast ett par manader) at vad som skulle kunna kallas for en
inledande "diagnos-fas" da de gick in for att lara kanna omradets
forutsattningar och resurser bade vad galler organisation, personal
och hyresgaster. Genom den diagnos de pa sa satt kunde stalla pa
omradet och gemensamt med 6vriga PEP-gédnget diskutera, fanns en
ordentlig bas bade for det fortsatta arbetet och for att starta processen
pa ratt satt. En preliminar diagnos ingér i de flesta handbocker i
konsultmetodik som ett mycket vasentligt steg, men ges oftast inte den
tyngden i traditionellt grannskaps- eller omradesarbete. Ofta gér man
dar beskrivningen pa ett mer generellt plan, vilket gér att man inte har
samma nytta av den som styrmedel for fortsatt arbete.

Efter diagnosfasen gallde det att férankra utgangspunkter och synsatt
sd att det fanns en gemensam bas for atgardande. Man skulle kunna
beskriva denna fas som en relationerings- och férankringsfas. Denna
fas ar helt avgorande for om arbetet ska lyckas. Om man ska fa en
forandring till stind maste man ha de inblandade med sig, och
nagorlunda gemensamma synsatt pd vad man har att utga fran och
vart man ar p& vag. Att agna tillracklig tid &t att bygga upp denna
gemensamma plattform genom 6ppna diskussioner och méten av
bade informell och formell natur, ar darfor viktigt.

Nar det gallde utarbetandet av aktionsprogram undvek man nogsamt
de storstilade samlade &tgardsprogram som man sa latt faller in i om
man arbetar med planeringsperspektiv som bakgrund. | stéallet var
man mycket process- och férvaltningsinriktade. Det innebar att man
arbetade med ett brett Overgripande perspektiv, men med
forandringsforslag i sma doser som kunde genomféras och provas
efter hand. Férandringarna som foreslogs och genomférdes efter hand
var av vitt skilda slag, tex etablerande av ett omradeskontor, mindre
fysiska forandringar vars symboliska verkan var lika stor som dess
praktiska, genomférande av méten och fester, utbildningsprogram for
saval hyresgaster som anstallda, utarbetande av nya system for
uthyrning etc.

En mangd olika frAgor togs upp, aktualiserades och geomférdes
[6pande sharare an efter samlad planering. Denna modell med ett
stort antal delprojekt som samverkade under ett paraply visade sig
vara val si effektiv som de utbasunerade mer storstilade samlade
atgardsprogram, som man ofta stravat efter i Sverige. Forutsattningen
for att det inte ska bli splittrade och bortplottrade insatser ar emellertid
att de halls samman av en gemensam utvecklingssyn.

Konsulterna hade ingen egen beslutsratt dver vad som skulle goras i
omradena. De arbetade enbart som kraftfulla radgivare mot bakgrund
av sina kunskaper och "sin syn" dvs den traditionella konsultrollen.
Genom att se situationen frdn kombinerat grasrotsnivd och
overgripande niva, kan man emellertid upptacka mojligheter som &r
fordolda for de inblandade. S& har sager Ann Blaber:

- Jag kan inte gora nagot sjélv, det ar de som arbetar och bor har som
maste och ska utféra arbetet. Det jag kan gora &r bara att f& runt och
avlyssna situationen, marka vilka problem som finns men som "man
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inte ser" och sa patala dem. De som arbetar p& grasrotsniva ser ofta
de konkreta problemen, men saknar mojligheter, perspektiv och makt
att &tgarda dem. Anstallda hogre upp i den administrativa hierarkin
har makt och perspektiv, men saknar ofta kunskap om vilka problemen
egentligen ar. De i hogre stallning behdver hjalp att omformulera sina
perspektiv, och de i lagre stallning behdver hjalp med
kommunikationen uppat. Hyresgasterna behover hjalp att finna en
plattform dar de kan framfora sina asikter och erfarenheter.
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6. DE FORSTA ARENS ARBETE

| detta kapitel beskrivs erfarenheterna som PEP gjorde fram till slutet
av 80-talet, da en del av forutsattningarna for arbetet forandrades
(delvis som resultat av PEP-erfarenheterna, men ocksa pga
lagforslag).

6.1. PEP-Projektets utveckling

PEP-projektet startade 1979 och var fran borjan planerat att I6pa
under 3 ar, med ytterligare tva ars férlangning om satsningen visade
sig lyckad.

Efter dessa fem ar har emellertid foljt ytterligare fem ar fram till 1989.
D& undertecknades ett speciellt avvecklingskontrakt pa ytterligare tre
ar fram till 1992. Darefter kommer PEP att fortsatta att leva vidare -
men som ett fristdende konsultféretag i aktiebolagsform. En stor del av
sin finansiering kommer man ocksd i framtiden att fa via
bostadsdepartementet. Men det blir d& via reguljara bidrag (§ 16-
bidrag se tidigare). Dessa har emellertid i sin tur tillkommit mot
bakgrund av de erfarenheter man gjort inom PEP.

Denna utveckling torde vara unik bade i England och pa andra hall.

S& har beskriver Tricia Zipfel (frdn borjan omradesarbetare och
assistent i ett av de forsta projekten, numera tillsammans med Ann
Power direktor for PEP LTD) PEP:s utveckling:

- Fran borjan var det bara tre konsulter och ett par assistenter. Det var
en hel del experimenterande. Vi prévade oss fram, och gjorde
erfarenheter av olika slag. Vi lyckades med en hel del, och vi
utvecklade efter hand en modell for bostadsforvaltning i svara
omréden - "PEP-modellen”. Fram till 1982 kan man val sdga att vi var
pa det klara med vara grundlaggande utgdngspunkter. Den innebar
kortfattat att det inte gar att forvalta ett nergdnget omrade fran
kommunalhuset eller ett distriktskontor, utan att det maste vara en
omradesbaserad forvaltning om det ska fungera. (Nagot som i
England vid den tiden knappast existerade), och att man maste ha
hyresgasterna med sig. Vi var ocksad pd det klara med att det
uppenbart behtévdes en del investeringsmedel for reparationer och
upprustning. Men den saken hade manga andra tryckt pa, sd dar lag
vi lagt. Vi experimenterade pa flera olika satt och det var forst 1984
som vi borjade presentera "The PEP-model" pa bred front. Vid den
tidpunkten var vi infor oss sjalva pa det klara med vad det var som
behovdes for att klara av och ratta upp férvaltningen i nergangna
bostadsomraden.
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Mellan 1984 och 1987 blev vi betydligt fler personer och utdkade
antalet omraden vi arbetade i. Fram till 1987 etablerades 21
"partnership projects" (dar PEP-konsulterna skrev kontrakt med
departementet och kommunen om konsultinsatser for att utveckla
forvaltningen och hyresgastdeltagandet). Var uppgift blev nu att driva
igenom var modell i verkligheten. Vi hade format var modell som
byggde pé vara egna erfarenheter. Men vi hade vid den tidpunkten
annu inte tillampat den fullt ut i ndgot projekt. Vi larde oss under aren i
mitten pa 80-talet att implementeringsfasen dvs att fa igenom
modellen i verkligheten, innebar rejalt med jobb. Det var inte bara att
saga "o.k. lat oss 6ppna ett lokalkontor". Det var en massa jobb med
att se till att man till slut kom dit.

Vi arbetade under den har tiden med ménga olika omradden och
kommuner som i grunden var positiva till férandringar. Vi kunde
framhava och gora reklam for var modell i manga olika sammanhang.
Vart fokus kom under den har perioden egentligen att bli mer
koncentrerat p& hur man paverkar hyresvarden, &n pa hyresgasten.
Inte sd att vi glomde hyresgasterna. Vi hade alltid hyresgastméten,
dorrknackningar och allt sddant. Men vi anstrangde oss att arbeta
tillsammans med kommunen for att soka paverka och forandra deras
satt att hantera utvecklingen. Vara ambitioner, forvantningar och
utvecklingsinsatser satsade vi under den tiden till stor del pa fragan
hur vi skulle kunna f& de kommunala férvaltarna att utveckla sig. Och
vi lyckades.

P& en punkt misslyckades vi emellertid. Det gallde omradesbudgeten.
Den ar absolut grundldggande om man ska lokalt férvaltningsansvar
och lokala beslut. Bade for de lokalt anstallda administratorerna och
for hyresgastinflytandet och ansvaret. Och den é&r fullstandigt
nddvandig for att man ska kunna identifiera besparingar av olika slag.
Vi kom fram till att en omradesbudget och lokal beslutsratt 6ver den
var nodvandig. Vi hade diskussioner om vems budget det skulle vara -
kommunens eller hyresgasternas. Och sa 1987 presenterade vi Var
modell for hyresgéastkontrollerad budget genom en sarskild
omradesstyrelse - Estate Management Board (EMB).

Innan vi kommit fram till EMB-modellen var vara projekt ganska
sarbara. Nar vi drog oss ur och kontraktet med bostadsdepartementet
upphoérde var hyresgasterna utlamnade till kommunens valvilja.
Genom EMB-modellen fick vi bade en lokal budgethantering och klara
ansvarslinjer samt en garanti for fortsatt hyresgastkontroll. Det blev
nagot av en ny plattform i vart arbete. Vi hade tidigare férsokt med den
kooperativa modellen med sarskilda foérvaltningskooperativ, men i
stora omrdden med méanga problem var det sallan som hyresgasterna
kande sig redo att ta 6ver allt pd en gang. Genom EMB fick vi en
modell som skulle kunna fungera i sddana situationer.

1987 blev en skiljelinje i projektet pa flera satt. Férutom utvecklandet
av EMB, som man fran 1988 och tre ar framat implementerade i 8 nya
projekt, beslét man att nu omvandla sig till ett konsultféretag i
aktiebolagsform. Fram till 1986 var det bara de tv& konsulter som varit
med frn borjan som hade kontrakt med bostadsdepartementet, Gvriga
var legalt sett underkonsulter till dem. Saval finansiellt som legalt
ansdg man det otillfredstallande, eftersom antalet personer nu borjade
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narma sig ett 30-tal. 1987 omvandlades darfor PEP fran
regeringsprogram till en fristdende konsultfirma i aktiebolagsform, som
skrev kontrakt med bostadsdepartementet om genomférandet av av ett
antal projekt (dvs slutforandet av de 21 pabdrjade projekten, samt
genomfoérandet av 8 EMB-projekt. Dessutom fick man stéd for
genomférandet av kurs- och konferensverksamhet av olika slag.)

Frdn 1987 till 1989 koncentrerade man sig, forutom pa utvecklandet
och genomforandet av EMB ocksa pa att bredda sitt intresse. Man
fortsatte med att forsoka skapa arbetstillfallen i omrédena - ofta med
anknytning till forvaltningen och utveckligen av bostadsomradet i vid
bemarkelse. Vidare uppmuntrade man hyresgasterna att diskutera
olika former av kontraktskap (idag har PEP en sérskild enhet for de
som vill bilda férvaltningskooperativ och ta dver hela férvaltningen).
Dessutom deltog man i ett antal forskningsuppdrag samt i den statliga
kommittén "The government rewiev of coop housing" som
presenterade en rapport kallad "Tenants in the lead" innehéallande
forslaget om stdéd till konsultation | samband med
forvaltningsutveckling.

Idag har PEP ett trearigt avvecklingskontrakt med
bostadsdepartementet. Nar kontraktet gar ut 1992 ska man arbeta pa
samma villkor som de Gvriga organisationer som ocksa kan utnyttja
sig av § 16-medel. D.v.s. man opererar som en konsultfirma med
kommuner och hyresgaster som klienter. Dessutom tar man pa sig
forsknings- och utvecklingsuppdrag inom bostadsférvaltning, samt
anordnar kurser och konferenser av olika slag. Fran och med 1989
har man borjat att ta uppdrag frdn andra 4n bostadsdepartementet.

6.2. PEP:s erfarenheter och resultat

| rapporten "The PEP Model" (1987) sammanfattar Ann Power
situationen och lardomarna pé foljande satt:

Det finns uppskattningsvis 2.000 stora, nedgangna, icke populara
kommunala bostadsomraden i England och Wales. Flertalet av dem &r
belagna i stora stader, men dven smé stader har ofta en stigmatiserad,
utarmad enklav av daligt underhalina bostader. Rent allmant kan man
saga att det finns ett vitt utbrett missnoje bland bade hyresgéaster och
kommuner med stora delar av det kommunala bostadsbestandets
tillstdnd. Ett missnadje som &r parat med tron att det skulle kunna
skotas battre.

Det finns inget sjalvklart alternativ till hyresbostader for de hushall som
ar i storst behov av ett tryggt boende. Eget dgande &r uteslutet for de
allra fattigaste, och inte alltid adekvat for unga familjer.
Uppskattningsvis 1 miljon bostader ar belagna i sddana omraden som
troligtvis inte kommer att beréras i ndgon hogre utstrackning av den
pagaende utforsaljningen av bostader. Det ar nddvandigt att finna séatt
att tackla forvaltningen i dessa omraden, och finna vagar att mota
hotande fysisk, social, organisatorisk och miljémassig nedrustning av
dem.
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PEP arbetar tillsammans med de myndigheter som vill inféra en
omradesbaserad forvaltning. Varje hyresomrade kan fas att fungera
battre genom en lokal forvaltning och en hangiven personal som har
kontroll 6ver férvaltningens huvudfunktioner. PEP har visat att en
lokal forvaltning ar en vasentlig ingrediens nar det géller att radda de
samst stallda omradena. Det kravs emellertid ocksd att relationerna
mellan forvaltare och hyresgaster andras, samt att det fysiska kapitalet
underhalls ordentligt.

Lardomarna fran de forsta arens arbete har enligt Ann Power, den
konsult som varit med fr&n borjan, varit foljande:

o att det géar att forbattra forhallandena i svara omrdden genom
koncentrerade anstrangningar och insatser pa flera fronter samtidigt.

0 att hyresgasterna satter storre vikt vid hur reparationer utfors,
sakerhetsatgarder och en valskott omgivning an vid strukturella
férandringar och design-atgarder.

o att de kommunala myndigheternas organisation var s komplex och
sa avlagsen att utan en avsevard grad av sjalvstandighet for det
enskilda bostadsomradeet, skulle ett omradeskontor forsvinna i
byrakrati och hanteringsdiskussioner.

0 besparingar kan goéras genom att reducera antalet tomma
lagenheter genom lokal uthyrning och genom att reducera
vandalismen.

o lokal foérvaltning och underhall ryms inom normala kostnadsramar,
men oftast behdvs sarskilda insatser for eftersatt underhdll och
reparationer.

o en lokal omradesbudget ar ett nodvandigt verktyg for lokalt
beslutsfattande och lokal kontroll.

0 hyresgaster var i allmanhet ovilliga att ta pa sig huvudansvaret for
forvaltningen inom omraden med allvarliga férvaltningsproblem.

0 ett lokalt reparationslag visade sig vara den enda framkomliga
vagen att tillfredstallande kunna skéta I6pande reparationer och
underhall.

6.3. Egna reflektioner och iaktagelser

Det finns anledning att fundera 6ver vad det ar som &r s& intressant
med PEP-projektet - speciellt utifrdin svenska férhallanden. Det &r
alltid nyttigt att vidga referensramarna - men vad kan vi mer lara oss
av PEP?

| arlighetens namn maste jag tillstd att det PEP-arna kallar "the PEP
model" for forvaltning av bostadsomraden, visserligen ar banbrytande
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och radikal utifrdn engelska forhallanen, men inte sarskilt markvardig
utifrdn svenska utgéngspunkter. Nar det galler forvaltningsmodeller
har utvecklingen varit likartad i England och Sverige under 80-talet,
men med den skillnaden att vi i gemen nog kommit betydligt langre
och kan erbjuda vara hyresgaster betydligt battre service och
forvaltning. | dessa avseenden gar snarast overféringsmojligheten
andra hallet. Michael Burbidge har ocksa ett flertal ganger besokt och
imponerats av svenska bostadsforetags satt att forvalta
bostadsomraden. Detta kan naturligtvis i sig vara intressant for de
svenska bostadsforetagens sjalvkansla. Det innebar emellertid att det
jag fdngats av i PEP-satsningen inte ar deras eget huvudfocus och
recept, som utifrdn svenska Ggon inte ter sig lika revolutionerande
som mot bakgrund av engelska perspektiv och erfarenheter. Det jag
fascinerats av mot bakgrund av svenska erfarenheter ar bla féljande
aspekter pa arbetet:

- Medvetenheten om att 60-talets problemomraden inte enbart gallde
fysiska fragor var betydligt stérre och genomsyrade arbetet i England
mer an motsvarande arbete i Sverige. Visserligen "visste" alla
inblandade hos oss att de sociala problemen var overskuggande,
men insatserna dominerades anda av ett focus pé fysisk utformning.
Mojligen utnyttjades miljoforbattringarna som redskap for mobilisering
och start av aktiviteter. Férvaltningsfragorna har emellertid sallan statt |
focus i den svenska debatten. | England séger man Kklart att
"hyresgasterna tycker det &ar viktigare att ha det rent och snyggt
omkring sig, an att f& en ny utformning p& husen" ("design is less
important than management & maintenance"”). Ar manne Var
arkitektkar sa stark att utformningsmassiga och allmant miljomassiga
planeringsaspekter har fatt rdda och ta o©verhanden over
organisationsutveckling av forvaltningen? Fortfarande upplever man
pa manga hall att det finns stora barriarer mellan en utvecklingssyn
som bygger pé att forvaltningsorganisationen och dess utveckling star
i focus och pa en mer planeringsinriktad forandringssyn.

- PEP-satsningens kanslighet infor olika atgardskombinationer
genomsyrade arbetet bade i teori och praktik mer &n i ndgot annat
projekt jag stott pd. PEP har hela tiden betonat vikten av att kombinera
olika atgarder och att varje omrade maste f& sin egen kombination och
sin egen process. Samtidigt har man en allmdn modell, som dock
aldrig appliceras blint. Jag upplever att det finns en kanslighet nar det
galler att hitta balansen och proportionerna. Det far mig att tanka pa
begreppet "recept”, vars hemlighet just ligger i kombinationer och
proportioner. Detta &r nagot som diskuterades mycket |
miljéférbattringssammanhang i Sverige. Inom PEP-projektet upplevde
jag en storre kanslighet for detta, an vad jag stott pa tidigare.

- | Sverige har vi oftast grundat oss antingen pa arkitektoniska eller pa
sociologiska perspektiv. Nar det galler 0©vergripande
samhallsanalyser och forklaring av de skeenden som omradena &r
utsatta for, torde de sociologiska perspektiven kunna ge de starkaste
bidragen. Men som grund for atgarder och utveckling av forvaltningen
torde snarare mer organisatoriska eller organisationsteoretiska
perspektiv kunna ge anvandbara redskap. | dessa avseenden har
PEP-projektet varit foregdngare - atminstone satillvida att man
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tillampat mycket av det som varit frontlinjeskunskap inom
organisationsteorin under 80-talet. Aven om forvaltningen bade i
Sverige och i England utvecklats mycket under 80-talet s& ar det
fortfarande forhallandevis fa foretagsekonomer och &annu farre
organisationsteoretiker som arbetar med forvaltningsforskning och
utveckling. Detta trots att det torde vara just inom dessa omraden som
utvecklingen bade har och kommer att ske framéver, och som man
darfor rimligen borde kunna hamta inspiration fran. PEP :s arbete har
till stor del legat i linje med den utveckling som skett inom det
organisationsteoretiska omradet. Etablerandet av en sarskild
forvaltningsutbildning pa motsvarigheten till handelshdgskolan &r
ocks& en intressant foreteelse.
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7. PEP NU OCH | FRAMTIDEN

Idag ar PEP ett icke vinstdrivande registrerat aktiebolag (LTD), som
bedriver konsultverksamhet och FoU-arbete inom bostadsférvaltning.
Ann Power och Tricia Zipfel, som bada varit med frdn starten, ar
officiellt bolagets direktorer (s&dana maste enligt engelska
aktiebolagslagen finnas och de ansvarar juridiskt sett for den samlade
verksamheten).

PEP hade enligt 1990 ars arsberattelse 38 anstallda fordelade pé tre
olika team. Ett "northern team med séte i Manchester. Déar arbetar 5
konsulter och 10 assistenter samt en administratdr. Assistenterna
fungerar som omradesarbetare. De har normalt en akademisk
utbildning, och arbetar periodvis heltid tillsammans med
hyresgasterna i ett enda bostadsomrade. | projektets inlednings- och
avslutningsfas trappar man upp respektive ner arbetsinsatsen.

"PEP south" har sitt kontor i London och bestar av 5 konsulter, 6
assistenter och | administrator.

Dessutom finns "PEP training" med 6 anstallda. Dem arbetar med
utbildningsprojekt och konferensverksamhet. Varje team har egen
budget. Dessutom finns nagra centrala administratorer.

PEP:s budget omslét 1990 drygt 10 miljoner kronor. 90% av
inkomsterna kom det &ret frn kontrakt med bostadsdepartementet
som ersattning for tidigare startade projekt och endast 10% fran
konferensverksamhet och § 16-uppdrag. De senare beslutades
officiellt i april 1990, varfor det ar naturligt att de annu inte blivit sarskilt
omfattande. Nuvarande kontrakt med bostadsdepartementet gar ut
1992. Efter det maste PEP antingen ha fatt in tillrackligt mycket med §
16-pengar i konkurrens med andra firmor, eller ta andra typer av
uppdrag.

Tricia Zipfel beskriver omstéllningen som ba&de spannande och svar.
Delvis galler det att fortsatta pd samma satt som férut. Men i vissa
avseenden andras rollen. S& har beskriver Tricia Zipfel skillnaden:

- Det &r inte konkurrensen i sig som ar oroande. Vi vet att vi kan vara
saker. Men vi ar ovana vid vad det innebar att befinna sig pa en
konkurrerande marknad. Vi ar vana att alla blir glada bara vi lyckas s&
fron och paverka kommunerna. Det handlar ofta om att vara maximalt
givande, och se pa vilket satt de kan ta at sig vara budskap. Nu galler
det inte att ge maximalt, utan nu galler det att ge s& mycket som vi kan
debitera for. Det blir ett annat forhallningssatt, som vi inte ar vana vid.
Aven om vi inte &r ovana vid att marknadsféra oss, &r vi ovana att gora
det p& kommersiella villkor. Den omstéllningen kanns lite ovan.
Dessutom &r vi naturligtvis lite oroade for om § 16-pengarna kommer
att racka till. Det finns nog arbete bade for oss och for ovriga
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konsultgrupper som SOLON m.fl. Men kommer de avsatta medlen att
racka till alla grupper som efterfrdgar dem, och hur ska vi hantera
situationen om det blir lAnga vantetider? Det ar ett antal frAgor som ar
oklara.

Det torde emellertid vara unikt bade att en departementssatsning varat
sa lange och den fatt denna form av fortsattning. Det beror enligt
Michael Burbidge pa att "alla konsulterna har arbetat mycket hart och
varit extremt duktiga och lyckats med det de tagit sig for". Han har som
startare av projektet bade sett sig sjalv och betraktats som dess
beskyddare. Han sager att han med spanning ser fram emot nar "PEP
ska std pa helt egna ben".

7.1. S& har marknadsfor PEP sig sjalva

| de reklambroschyrer som PEP framstallt beskriver man sig bla sa
har:

PEP ar en nationell icke vinstdrivande organisation med
forvaltningskonsulter som arbetar med att stdédja och utveckla
bostadsférvaltning - med stark tonvikt pa hyresgastmedverkan. Vi har
specialiserat oss pa praktiskt stod, inklusive detaljerad projektledning
av utvecklingsarbetet och pa utbildningsverksamhet.

PEP har mer an 10 ars erfarenhet av att arbeta med en vid skara av
lokala myndigheter och hyresgaster runt om i landet. Detta har gett
oss en unik insikt i forvaltningsfrdgor och i den offentliga sektorns
verksamhet.

Vi erbjuder expertis inom féljande omraden:
0 Bostadsforvaltning

0 Stéd och utveckling av hyresgaststyrda
férvaltningsorganisationer.

0 Hyresgastsamrad (consultation) och hyresgastdeltagande
o Utbildning av hyresgéaster och personal

oonrskning och utredningsverksamhet inom férvaltningsanknutna
ragor.

PEP:s huvudsakliga klient har hitintills varit Bostadsdepartementet,
som har sponsrat mer an 39 lokala férvaltningsprojekt och en intensiv
konferensverksamhet, seminarier, forskning m.m.

Vi har nyligen blivit auktoriserade (comissioned) for att arbeta direkt
med lokala myndigheter och hyresgastgrupper och vi ar angelagna
om att utveckla s&ddana band. Vi ar ocksd intresserade av att arbeta
tillsammans med andra organisationer inom boendeomradet, som
delar vart engagemang for en forbattrad bostadsférvaltning genom
mer hyresgastmedverkan.
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8. KONSULTROLLEN | PEP

Det har kapitlet tar upp PEP:s konsultroll mot bakgrund av en intervju
med dr Steve Sharpies som &r "senior consultant” i PEP North.

8.1. Intervjuns syfte och sammanhang

Nar jag foljt PEP-projektet har jag fascinerats av den roll som PEP-
konsulterna spelar och de medvetna forhallningssatt de arbetar med.
Jag har ofta reflekterat over "vad det egentligen &ar de gér" och vad
deras arbete motsvarar, om man Oversatter det till svenska
forhallanden.

Tillsammans med Steve Sharpies, en av PEP:s konsulter som tidigare
besokt Sverige och hallit foredrag om den engelska PEP-modellen,
forde jag under ett par dagar en diskussion kring konsultrollen i PEP
och vad de gor som konsulter.

Syftet var

-att fa svar pa en del fragor jag sjalv funderat éver mot bakgrund av
mina tidigare kontakter med PEP, samt

-att fAnga in och fa bekréaftat en del iaktagelser och noteringar jag gjort
under tidigare kontakter, samt

-att fAnga in det som han sjalv ansdg vasentligt nar det galler attityder
och férhallningssatt i sitt arbete.

Steve Sharpies hade vid intervjun arbetat som konsult i "PEP North" i
fyra ar. Han &ar doktor i sociologi och har tidigare varit
universitetslarare. | anslutning till detta har han lett projekt som arbetat
med uppfoljning och utvardering av forandringsarbete |
bostadsomraden.

Han arbetar heltid som konsult i PEP. Det innebér att han har ansvar
for 2-4 bostadsomraden samtidigt. | varje omrade har han 1 assistent
som arbetar varierande mellan halv- och heltid med
grannskapsarbete - dvs att ordna moten, ddrrknackningsaktioner,
samtala med hyresgéster och anstéllda etc. Assistenterna har normalt
sett ocksd en akademisk utbildning, men befinner sig mer i borjan av
sin arbetslivskarriar. Resurserna ar saledes bade nar det galler antal
personer och professionell utbildning mer &n vad som varit vanligt i de
flesta svenska omradesprojekt som ror forvaltningsutveckling.

En tanke jag hade nér jag gjorde intervjun, var att den skulle kunna

anvandas som grund for uppsatsarbete i en kurs i konsultmetodik. Sa
skedde inte, da jag valde annat uppsatsamne. Jag kunde emellertid
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med intresse konstatera att det satt att se pa sin egen roll och pa
klienterna som jag motte hos PEP-konsulterna, i hdg grad
overensstammer med vad som galler inom modern
foretagsekonomisk konsult- och managementlitteratur.

8.2. Fragestallningar och genomférande

Interviun genomfordes som ett fritt samtal kring nedanstdende
fragestallningar, som jag hade formulerat i forvag. Inledningsfrdgan
stalldes ordagrant, men 6vriga frdgor fanns mer som en referensram
och stdd i bakhuvudet. Under intervjuns gang kontrollerade jag dé och
da att ingen frdga lamnats darhan, utan berérts under samtalet.

Interviun genomfordes i flera omgangar och avbréts av méten med
hyresgaster som var inbokade i férvag och som jag deltog i. Delar av
intervjun spelades in p& band. Jag antecknade hela tiden flitigt och
gjorde en engelsk engelsk sammanfattning av intervjun pa 12 sidor
som jag tillstallde Steve Shaples for godkédnnande och kontroll av att
jag uppfattat innehallet ratt.

Den engelska sammanfattningen - som till storsta delen bestod av
frAgor och svar - har sedan legat till grund for en kombinerad
Oversattning och omskrivning. Omskrivningen har gjorts i syfte att géra
materialet mer lattillgangligt och for att kunna infoga kommentarer.

Foljande fragestallningar hade satts upp i forvag:

Inledning: P& 3 ar och till en kostnad mellan en halv och tre kvarts
miljon &tar ni er att 6verféra makten i ett bostadsomrade fran
kommunen till hyresgésterna - ar det rétt uppfattat?

- Hur aar det till nar ni far sddana upodraa i maktférskjutning?
Vad har ni for villkor for att ni ska acceptera uppdraget?

- Vad ggr du som konsult? Vad ar hérnstenarna i konsultarbetet?

- Ni ar konsulter bade till kommunen och till hyresgasterna. Hur
hanterar ni det? Lojalitetskonflikter mellan olika parter « uppstar de
ofta och hur hanterar ni dem? Ge exempel p& sddana och pa hur ni
hanterar dem!

- Hur ar relationen mellan er och de som har makten idag? Hur ar
relationen till hyresgésterna? Kénner de som har makten idag sig
hotade av er - och hur hanterar ni dem kénslorna?

- Vad ar enligt er mening anledninaen/araumenten till att man ska
forskjuta makten fran kommunen till hyresgasterna?
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- Hur ar er strategi och roll - ar den helt 6ppen gentemot bada parter,
eller arbetar ni med nagot som klienterna inte &r medvetna om? Hur
Oppna ar ni gentemot klienterna? Vad har ni for "psykologisk strategi"
dvs forhallningssatt och attityder som ni anser vara viktiga att ha
gentemot klienterna? Jag vet att ni ofta talar om respekt och frdnvaro
av prestige - vill du saga nagra ord om det?

Nedan sammanfattas resultatet av intervjun under ett antal delrubriker
som formulerats i efterhand for att géra den mer lattillganglig.

8.3. PEP som konsulter i maktforskjutning

PEP beskriver oftast sig sjalva som "konsulter i bostadsférvaltning”. De
sager att de har "modeller for god bostadsférvaltning” ("The PEP-
model"). Dessa ar utvecklade for omradden som rakat ut for en ond
cirkel och anses vanskotta av saval den kommunala dgaren som
hyresgésterna.

Sjalv ser jag dem ofta som konsulter i maktférskjutning. Jag borjar
darfor med att friga om den bilden ar ratt. Kan man saga att PEP atar
sig att inom loppet av en tredrsperiod och till en kostnad av mellan en
halv och tre kvart miljon svenska kronor forskjuta makten fran
kommunen (agaren/producenten) till de boende (konsumenterna)?

- Ja svarar Steve, det ar korrekt att beskriva det s&. Men det &r faktiskt
sd att PEP egentligen focuserar pa ty£ olika ting. Det ena focuset ar att
forsakra sig om att det finns en lokal bostadsférvaltning som skéts pa
ett ordentligt satt, och det andra focuset ar att se till att hyresgasterna
involveras.

Han skyndar sig att tillagga att anledningen till att man har dessa tva
focus ar att det finns en relation mellan dem. Teoretiskt kan man
forvalta ett omrdde utan hyresgastinblandning, men man kan inte
involvera hyresgasterna utan en lokalt férankrad forvaltning.

Hur far man konsultuppdrag i makforskjutning
- vem ger sddana uppdrag och vad ér
forutsattningarna?

Hur far ni era uppdrag, frdgar jag. Vem ber er att vanda pa
maktforhallandena och andra férvaltningen?

- Man maste skilja mellan hur det varit tidigare och hur det kommer att
bli i framtiden, sedan 816 tillampats fullt ut, sager Steve.

Ursprungligen var det departementet som gav oss uppdragen, skrev
kontrakt med oss och betalade oss. Vid utvecklingen och
tildampningen av "Estate Management Board" (EMB) var det 25
kommuner som var intresserade. Vi kunde véalja de 8 som vi ville
jobba med. For de 8 projekten - som i huvudsak startade 1987-88
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kostade det ingenting fér kommunerna. Departementet betalade alla
vara konsultkostnader.

Fran och med april 1990 finns det §16 medel tillgangliga som gor det
mojligt for departementet att ge bidrag till hyresgast-organisationer, for
att de ska kunna betala konsulter som ska hjalpa till att férandra
forvaltningen eller agarskapet av kommunala bostadsomraden.

Det finns tva stadier i den processen - och uppdragen kan erhéllas pa
lite olika satt for de olika stadierna. Bade bostadsforvaltare och
hyresgaster kan ge konsulter uppdrag att gora en forsta "feasability-
study" (=utredning om det verkar mdjligt att éverféra forvaltningen).
Pengarna gar i det fallet direkt frAn bostadsdepartementet till
konsultorganisationen. Det andra stadiet kan endast hyresgéasterna
eller en hyresgastorganisation erhdlla pengar och vara
uppdragsgivare for.

Tva slag av uppdrag - en forundersdkning
och en genomfdrandeprocess

Man kan fa upp till c:a 150.000 kronor for att géra en férundersokning
("feasability-study" = ung.mdjlighetsundersékning. Se kap 3.3.) Den
syftar till att utreda om det finns férutsattningar fér en transformering av
agarskap eller en radikal forandring av forvaltningsorganisationen
genom forvaltningskooperativ eller omradesstyrelse. Den forsta
forundersokningen ska reda ut pd vilket satt hyresgasterna i det
aktuella omradet skulle kunna ta 6kad makt over forvaltningen. En
sadan undersokning kan bestallas bade av en kommun som &r
intresserad av att 6verféra makt till hyresgasterna, och av hyresgéaster
som &r intresserade av att ta dver makt. Den kan ocksa bestéllas av en
fristdende privat forvaltare eller stiftelse som ar intresserade av att
forvalta omradet pa nya villkor. Medel for att finansiera konsulterna
kan sokas fran bostadsdepartementet, som betalar medlen for detta
stadium direkt till konsultfirman.

P& frdgan om hur man gor en sddan forundersokning, svarar Steve att
ocksd den maste goras tillsammans med hyresgasterna. Man haller
hyresgastméten i storre och mindre grupper, genomfor
dorrknackningsaktioner, skickar ut flygblad och information m.m. Man
forsoker som konsult p& olika satt utrona huruvida det verkar finnas
tillrackligt manga intresserade hyresgaster for att driva frdgan vidare,
samt vilken modell som det verkar finnas mest intresse for bland
hyresgaster i gemen.

Innan en forandring av forvaltningen genomfors skall samtliga
hyresgaster ges tillfélle att rosta for eller emot férandringarna. Innan
valet sker en mer eller mindre regelratt lokal valkampanj.l sjélva
forundersokningen ar man ute efter att reda pa vilket alternativ som
det verkar finnas mest intresse for - och som man i nasta steg ska
inrikta sig pa att féra fram och utarbeta losningar for.

En mycket viktig del i férundersdkningen ar att kontrollera kommunens
intresse och formaga att forandra sin situation. Nar det galler
forandring av agarskap har kommunen ingen laglig rattighet att neka
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en sadan, om hyresgasterna sd onskar. | de mer svarforvaltade och
socialt belastade omraden som PEP foretradesvis arbetar med ar
emellertid en foréandring av &garskapet séllan aktuellt. Har ar det mer
en frAga om huruvida hyresgasterna ar intresserade av att ta pa sig
hela eller delar av férvaltningen och om man vill skéta det sjélva eller
tilsammans med kommunen via en omradesstyrelse (Estate
management board). | badda dessa fall kravs att kommunen ocksa ar
med pa en s&dan forandring. Det maste bada finnas vilja och en viss
formaga hos kommunen for att éverlamnandet ska fungera.

Forundersodkningen leder fram till en slutsats om huruvida det finns
férutsattningar for en foérandring och vilka slag av forandringar som det
verkar finnas forutsattningar for. Den kan naturligtvis teoretiskt leda till
att man konstaterar att det saknas forutsattningar for nagra
foérandringar, men detta har &nnu inte hant.

- Men om det ar en mycket svag hyresgastgrupp eller en fientligt
installd kommun eller helt enkelt en inkompentent kommun sa skulle
man kunna tdnka sig den slutsatsen, sager Steve.

Efter férundersokningen fortsatter ett "huvudprojekt” dar man
forbereder hyresgasterna p& maktovertagandet, och kommunen pa att
lamna ifrAn sig makten. Dessutom genomférs det formella
rostningsforfarandet alltid under denna del av projektet, som vanligen
tar mellan 1-3 ar. Huvudprojektet ar till stor del inriktat pa en
kombination av forhandlingar och utbildningsaktiviteter. Men ocks& pa
att stddja hyresgasterna i utvecklandet av "sidoaktiviteter’” som de
sjalva ar intresserade av t.ex. fritidsaktiviteter, barnpassning,
beredskapsarbeten m.m.

Maktforskjutning kraver en viss minimikompetens
hos den 6verlamnande parten. En inkompetens
myndighet klarar inte att lamna ifran sig makten!

P& frAdgan om vad det &r som gor att det kravs en viss kompetens fran
den overlamnande kommunen for att klara av att 6verlamna makten,
svarar Steve:

- Ta tex en omradesbudget. Om kommunen inte har kapacitet att ta
fram och 6verlamna en omrédesbudget till hyresgasterna, eller om
den kommunalanstallda personalens kompetens skulle vara alltfor
dalig, ar det mojligt att vi skulle kunna konstatera att den inte ens &r
kapabel att lamna 6ver makten till hyresgéasterna. Det skulle vara ett
extremt fall, och det har aldrig hant. Men i i en extrem situation &r det
mojligt att det skulle kunna handa.

P& min friga om han menar att det krdvs en viss minimikompetens,
som ar nddvandig for att kunna éverlamna sin makt till nagon annan,
svarar han tvekldst "Ja, det racker inte med att man vill det, man méste
vara kapabel att gora det ocksd." Nar jag frdgar honom om det inte ar
hans uppgift som konsult att hjalpa dem med kompetensutvecklingen
svarar han att "visst ar det s, men vi kan bara géra det inom vissa
granser. Det maste finnas vissa grundférutsattningar. Om tex
fackforeningarna ar helt emot att inféra lokala férvaltningskontor kan vi
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inte genomféra var modell. Om vi inte kan &ndra deras standpunkt,
saknas forutsattningarna for att 6éverlamna den lokala makten till
hyresgasterna”.

Tva villkor for att acceptera ett uppdrag

Nar vi senare talar om villkoren for att acceptera ett uppdrag eller en
forfragan fran hyresgasterna om att bli deras konsult och hjélpa dem
att éverféra makten och kontrollen frdn kommunen till hyresgasterna
sager Steve att det ar tva villkor som maéste vara uppfyllda innan man
kan acceptera ett konsultuppdrag:

1. Det maste finnas en kommun eller en kommunal bostadsférvaltning
som ar tillrdckligt stark for att kunna genomdriva nédvandiga
férandringar.

2. Det maste finnas en hyresgastgrupp och individuella hyresgaster
som ar tillrackligt starka for att ta éver den makt som foretaget ska
lamna ifr&n sig dvs som ar intresserade av en forandring och villiga att
satsa tillrackligt mycket tid for att férandringen ska kunna genomféras
pa ett bra sétt.

8.4. PEP:s "murbracke-roll"

| England finns det bade bland hyresgaster och bland konsulter en
viss vana vid att det ar hyresgastgrupper pa basplanet som ar
arbetsgivare for konsulterna - ibland ganska lost formade grupper. |
svenska liknande sammanhang ar det oftast kommunen som é&r
arbetsgivare.  Detta ger sjalvfallet andra forutsattningar och
utgangspunkter for konsultens uppdrag och perspektiv. Det ar troligt
att denna skillnad mellan landerna delvis beror pa att man | England
till stérre del arbetar med olika fonder som grund fér finasieringen, och
att de i sin tur & mer bendgna att ge stod till olika
frivilligorganisationer.

Under de senaste artiondena har man dels haft "community centre",
dels "tecnical aid" dels "community development programmes" déar
konsulter (tekniker, ekonomer, arkitekter) eller socialarbetare &ar
anstédllda med hyresgéaster eller andra frivilligorganisationer som
uppdragsgivare/arbetsgivare.

PEP:s lojalitetshantering
- konsulter agerar "murbrackor” och medlare

PEP har alltid ansett sig ha en s.k. "brokery-role". Ordet "brokery"
betyder egentligen murbracka, vilket fritt kan Oversattas som "en som
bryter ner muren mellan tva parter". Man har hela tiden ansett sig ta
hyresgasternas perspektiv som utgdngspunkt. Daremot har man varit
noga med att inte utge sig for att enbart eller ensidigt foretrada
hyresgasternas intressen. Eftersom man traditionellt sett ansett sig ha
saval hyresgaster som bostadsférvaltning som sina "klienter" har man
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mer spelat rollen av medlare - ndgon som forsoka att ta bada
perspektiven samtidigt. Man har ocksd ansett det vara en fordel att
arbeta med forstdelse av badde kommunens och hyresgasternas
perspektiv pA samma gang, och att vara fristiende frdn och stddja
bada. | det avseendet har man haft mer medlarroll an av
ombudsmannaroll. Gentemot kommunen har man forsokt f4 okad
forstaelse for att man maste tillgodose hyresgésternas intressen. | det
avseendet liknar rollen en konsult som trédnar en organisation i
marknads- och kundorientering - nagot som inte varit vanligt
féorekommande inom bostadssektorn vare sig i England eller Sverige
forréan det senaste decenniet.

Steve betonar ocksd att murbrackerollen kraver en person som ar
"even-handed and fair" (ung. "rak och juste”) och som bada parter litar
pad. Det méaste vara en person som ar insiktsfull och tillrackligt
kvalificerad for att kunna se badas perspektiv och en tredje mgjlighet
samtidigt.

Steve betonar att PEP aldrig ansett det vara sin uppgift att tvinga
kommunerna att realisera alla krav som reses bland hyresgasterna.
Man har inte sett sig som stod i betydelsen std bakom hyresgasterna,
utan mer i betydelsen att vara en tredje part som kan vara hjalp nar
det galler att utveckla relationerna mellan kommunen och
hyresgéasterna. Det ar emellertid PEP:s uppgift att se till att den
svagare parten (dvs oftast hyresgasterna) far okad styrka sa att det blir
ett mer jamspelt férhallande i férhandlingarna.

Steve namner att han i forhallande till hyresgasterna mycket val kan
saga "det ar mojligt att ni vill ha det s&...men om jag ska vara arlig sa
tror jag inte det ar sarskilt vettigt".

- Murbréckerollen &r en viktig men svar roll, sager han. Nar jag fragar
honom vari svarigheterna ligger svarar han att man oftast moter
motstand och radsla fran bada parter i olika skeden under arbetet, och
att man maste vara kapabel att hantera det. Kommunaltjanstemannen
kanner sig pressade och oroliga infor férandringarna och av flera olika
orsaker. PEP pressar dem att ge upp makt, och det framkallar ofta en
"byxangest” hos de som har makten idag. Att ge upp makt ar inte latt,
aven om man vill det. Och det &r inte alltid alla vill det. Dessutom kan
PEP-konsulterna upplevas som utomstdende personer som kommer
in och talar om for personalen vad dem ska gora, for att sedan ge sig
ivdg och lata dem hantera situationen sjalva. Det finns ett naturligt
motstdnd och skepticism hos den lokala forvaltningspersonalen, som
maste Overbryggas och dar det fordras stor tdlmodighet innan man
hittat vaglangden for ett respektfullt samarbete.

Nar det géller hyresgasterna brukar man inte rdka ut for samma typ av
skepticism, eftersom man uppenbart ar till for att stédja dem i samband
med maktévertagandet. Men detta kan latt leda till férvantan att man
ska f& stod i alla avseenden. Hyresgasterna kan till exempel be PEP-
konsulterna om stod for att inte ta emot ensamstadende foraldrar eller
zigenare. Sadana onskemal méaste man emellertid g& emot, och det
kan skapa fortroendeklyftor. Vi maste forklara att kommunen har
skyldigheter att hjalpa ocksé dessa grupper, och att de inte kan dra sig
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undan det ansvaret, men det ar inte alltid som hyresgasterna vill
lyssna pa det orat.

Denna typ av frgor - och det finns en mangd likartade - kan |att vacka
aggressivitet till liv. Hyresgasterna kan latt bli aggressiva bade
gentemot kommunen och gentemot oss, sager Steve. Kommunen kan
latt se oss som hyresgasternas advokater och ombudsméan, medan
hyresgasterna kan uppleva oss som kommunens foretradare.

Det hander ocksa ofta att det finns olika uppfattningar om hur fort man
ska ga fram nar det galler férandringarna. Det kan upplevas som att
férandringarna gar alltfor fort eller alltfor sakta - och det ar inte alltid
som hyresgaster och kommun har samma uppfattning dar.

Det forekommer ofta att hyresgaster och kommun har olika
uppfattningar och perspektiv pa vad som hander och bér handa. Som
murbracka innebar det att man maste forsta de olika perspektiven och
visa dem respekt - men vad lutar man sig p& om man inte lutar sig pa
att stddja den ena eller andra parten? Jag ber Steve att formulera sin
syn péa det.

- Det galler att se de olika perspektiven som de bada parterna (eller
annu fler grupper) har. Det ar viktigt att lata dem tala och att visa
respekt for de kéanslor och attityder som de olika grupperna har.
Samtidigt géller det att finna nya mojligheter och forslag eller en tredje
vag som de kan enas om. Det kan ocksa gélla att f& dem att férsta och
inse att de rimligtvis inte kan fortsatta med en attityd som inte leder
nagonstans.

Jag undrar om man nagon gang har kommit till en situation dar man
maste ge upp och inte kan genomféra maktoverforingen, for att
parterna inte kan komma 6verens? Under de 4 &r som Steve arbetat
inom PEP har han inte varit med om det, eller hort talas om nagot
sadant projekt. Daremot medger han att han i andra sammanhang
varit med om det. | ett projekt i Glasgow ville kommunen att
hyresgasterna skulle ta dver forvaltningen genom att bilda ett
kooperativ, medan hyresgasterna ville hantera den tillsammans med
kommunen dvs i ndgot som skulle kunna liknas vid omradesstyrelse.
Begreppet "Estate Management Board" var inte uppfunnet och
projektet fick laggas ner, eftersom man inte kom 6verens.

Det &r inte ovanligt i England att kommunen "vill [amna 6ver allt" och
bli kvitt bekymren med férvaltningen av hela bostadsomraden pa en
gang, medan hyresgasterna vill ha mer att saga till om men onskar ta
det hela "steg for steg".

Nar jag undrar om det hander att hyresgasterna vill ndgot som han
som konsult inte tror &r mojligt eller nagot som han inte anser vara ratt,
svarar han att badadera kan intraffa. P& frdgan om han kan ge nagra
exempel pa att hyresgasterna och kommunen har olika uppfattningar
som sa smaningom leder till en kompromiss, far jag ett skratt tilloaka.
"Sadant hander hela tiden!". Han ger ett exempel fran ett av de
bostadsomraden han arbetar i;
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- Under det senaste aret har vi talat om att inratta ett team av lokala
reparatdorer (rormokare, mattlaggare etcc.) som skulle vara
stationerade ute i omradet. Efter hand insdg vi emellertid

att det basta vore en lokalt styrd reparationsservice - men inte
nodvandigtvis ett fast reparatdrslag. Men nar denna skillnad blev
uppenbar for oss sd hade vi sakta lyckats évertyga hyresgasterna om
att det var viktigt med "lokala reparations-team" snarare an "lokalt
kontrollerade reparationer”. Vi hade introducerat ett begrepp och forst
efter hand blev vi medvetna om skillnaden mellan mal och medel.
Hyresgéasterna hade emellertid fastnat for att de ville ha "teamet” som
vi hade talat om under en tid, snarare an den kontroll av
reparationerna som egentligen var malet, och som det troligen finns
andra och battre vagar att uppnd. Sadana situationer intraffar hela
tiden i utvecklingsprojekt.

"Det ar sadant som jobbet manga ganger handlar om - att ga igenom
mal och medel och medvetandegéra malen och finna nya vagar att na
dit" (se vidare 3.3.4).

Murbréackerollen forr och i framtiden

Under 80-talet var PEP betalda och anstéllda av regeringen. PEP
deklarerade klart att man sdg pa bostadsférvaltning bade fran
hyresgasternas utgdngspunkter (“from the tenants point of view") och
fran kommunens och bostadsforvaltningens utgangspunkter (“from
councils and management point of view") samtidigt. PEP:s mal och
uppgift var att finna vagar for hur bostadsforvaltningen kunde
utvecklas och forbattras totalt sett - dvs for bada parter.

Man fick ofta lagga ner energi for att bygga upp fortroende hos
kommunen. For att n& resultat var man tvungen att visa att man inte
ensidigt foretradde hyresgasterna, utan hade det dubbla perspektiv
som k&nnetecknar murbréckerollen (eller den kreativa medlaren).

| framtiden kommer hyresgasterna att vara de som anstaller saval
PEP-konsulterna som andra konsulter. Hur kommer detta att paverka
arbetet och rollerna, undrar jag.

Steve menar att det kan f& stor betydelse, samtidigt som han betonar
att det galler for PEP att fortsétta att spela den murbrackeroll som man
spelat tidigare. Om svarigheterna att spela murbrackeroll, samtidigt
som man &ar anstalld av ena parten sager han foljande:

- "Det kan ju handa, sager Steve, att hyresgasterna sager till oss att 'ni
ar anstallda av oss och vi vill att ni 6vertygar kommunen' i en fraga dar
du som konsult inte tror att detta &ar det bésta alternativet".

P& frdgan hur han tanker hantera sddana situationer, svarar han:
- "Vi maste antagligen lara oss att saga nej till hyresgasterna i vissa
fall, i framtiden. Jag maste svara hyresgasterna att 'det har ar det

basta radet jag kan ge dig. Mitt jobb &r att ge dig rdd och inte att
befasta dina fordomarl. Men om de inte vill hora det - och det ar ju
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mojligt att man ibland inte vill gbra det, utan tycker att de konsulter de
sjalva anstallt ska gora precis som de sager till dem - d& maste vi nog
som konsulter lara oss att sdga nej till de uppdragen. Det ar en
teoretisk frdga, men principiellt viktig. Det ar viktigt att vara arlig mot
hyresgasterna. Jag tror att vi i framtiden maste deklarera for
hyresgéasterna att vi i PEP spelar murbrackerollen och att vi maste ha
ratt att saga bade ja och nej till det de ber oss om".

Nar jag undrar om de maste spela murbrackerollen darfor att de under
80-talet specialiserat sig pa den eller for att den kravs for att na ett gott
resultat svarar han att det visserligen ar sa att PEP har specialiserat
sig p& murbrackerollen, men att det inte ar darfér som man tanker
fortsatta med den.

- Vi har specialiserat oss p& den darfor att det finns spanningar mellan
hyresgasterna och kommunen som behdver losas for att man ska
kunna arbeta vidare med nya forvaltningslésningar och
dverenskommelser. Vissa fragor kraver att bada parter ar Gverens och
att man nar gemensamma 6verenskommelser. Och bada sidor finner
det enligt var erfarenhet anvandbart att ha en tredje part som kan
lagga fram férslag till kompromisser. Kompromisserna ar inte heller
tagna i luften, utan grundar sig pa den erfarenhet vi har frAn andra
liknande situationer. De uppskattar att ta del av vara erfarenheter och
speciellt nar de kompromisser vi lagger fram kan realteras till verkliga
handelser och erfarenheter frAn andra héall. Vi kan saga 'tja det har
problemet har man I6st pd sa och sa satt dar och dar men vi foreslar
beroende p& de och de erfarenheterna och speciella
omstandigheterna hos er att ni andrar villkoren sa och sa. Vara forslag
och kompromisser &r ingenting vi snyter ur rockdrmen - de formas mot
bakgrund av vara breda referensramar och erfarenheter - och det ar
var erfarenhet att bada parter tycker om att ta del av dem.”

Han menar att PEP alltid har beskrivt sin roll som en murbrackeroll,
och att man kommer att fortsédtta med det. Han medger dock som att
den rollen kan komma att bli &nnu svarare att spela i framtiden, och att
den mer renodlade ombudsmannarollen kommer att efterfrdgas av
vissa hyresgastgrupper.

8.5. Nagra olika egenskaper som kravs
for att vara en god PEP-konsult

Under samtalets gang betonar Steve spontant en del egenskaper
eller attityder som man maste ha for att vara en god PEP-konsult. Vi tar
ocksa upp egenskaper som jag stétt pa bland PEP-konsulter, och som
jag anser vara vasentliga for ett bra omradesarbete. Diskussionen om
olika konsult-egenskaper kan grupperas enligt nedan:

formagan att kunna kommunicera pa jamstalld fot med olika
hierarkiska nivaer

formagan att kunna hantera helhetsperspektiv och samtidigt
ha sinne for vikten av detaljer
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* formagan att gora sig sjalv overflodig

formagan att medvetet bolla med en analys av mal och medel
for att darigenom kunna finna kreativa och nyanserade
I6sningar i lasta situationer

Det &r troligen inte enbart PEP-konsulter som behdver ha dessa
egenskaper. Jag har dock aldrig métt nagot annat utvecklingsprojekt
dar jag upplevt att dessa attityder sa starkt genomsyrat arbetet - bade
vad gaéller attityder och direkt handling. Det ar dessutom min
bestamda uppfattning att just dessa egenskaper ar roten till de
ovanligt goda resultat som man uppnatt.

| de foljande styckena sammanfattas diskussionen kring de olika
egenskaperna.

1. Att kunna kommunicera pd jamstalld fot
med alla hierarkiska nivaer

- Om man ska valja ut EN enda kvalité som en PEP-konsult absolut
maste ha - da &r det just formagan att kommunicera med alla nivaer i
hierarkin pa jamstalld niva, sager Steve. Man maéste kunna tala med
hyresgésterna utan férmyndarattityder ("without being patronizing"),
och man méste kunna tala med regeringsledamoterna utan att bli
skramd och undergiven.

- Om man har den férmagan, kan den uppvaga bristande erfarenhet
av vad bostadsforvaltning i praktiken innebar.

Han sager att det naturligtvis skulle vara svart att vara konsult utan
nagra som helst kunskaper i bostadspolitik och dess grunder, men att
han sjalv varit forhallandevis okunnig i just bostadsforvaltning.
Daremot menar han att det ar nédvandigt att ha formagan att tala - och
inte minst lyssna - till alla man moter pd ett 6ppet, férdomsfritt och
respektfullt satt. Detta ar en av grunderna for gott konsultarbete.

Formagan att kommunicera pa jamstalld nivd skulle man kanske
kunna uttrycka som formagan att mentalt "&ka hiss mellan
vaktmastarna och regeringen och alla planen daremellan", som en
annan PEP-medarbetare en gang uttryckte det.

Just denna formaga som Steve betonar s& starkt betonades redan vid
PEP-projektets start 1979. Den fanns da rentav med i den officiella
annonsen dar man frdn departementets sida sokte efter kandidater till
konsultjobben (Se "Att vanda ett bostadsomrades utveckling” BFR
R61:1982). Denna formaga att kommunicera jamstallt och 6ppet med
alla nivaer ar enligt min erfarenhet inte bara viktig - det ar en
egenskap som jag funnit hos samtliga de PEP-konsulter jag hitintills
kommit i kontakt med.
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2. Formagan att arbeta med helhetsperspektiv
och detaljer pa ett konstruktivt satt

-Dessutom maste man naturligtvis ha férmagan att placera den
information man far i ett perspektiv, kunna se vad den star for. Man
maste sjalv ha formagan att bygga upp ett helhetsperspektiv, som man
kan placera in informationen i.

Det galler att kunna ha ett helhetsperspektiv. Men det ar ocksaviktigt
att kunna se och beddma detaljernas betydelse. Det galler att ha
formaga att urskilja de strategiska detaljerna. Att inte fastna vare sig i
detaljer eller i helheten &r viktigt om arbetet ska kunna utvecklas mot
nya resultat. Den som saknar helhetsperspektiv, fastnar latt i
detaljerna. Men den som stannar kvar i helhetsperspektivet, utan att
kunna ga in pa detaljerna, blir latt en som flyter ovanpa och inte formar
forandra den konkreta verkligheten. D& blir det svart att astadkomma
nagra reella forandringar eller bestdende resultat.

Den egenskap vi talar om skulle kunna kallas for férmégan att ha en
"zoom-kamera" som kan focusera p& bade helhet och detaljer. Det ar
en nddvandig egenskap for alla utvecklingskonsulter. Steve
framh&ver den bade som en central egenskap, och som en egenskap
han havdar att samtliga PEP-konsulter har.

3. Att kunna go6ra sig sjalv overflodig

Efter att gemensamt ha bevistat ett mote i ett av de bostadsomraden
som Steve ar konsult for, inleder vi ett samtal om vikten av att kunna
gora sig sjalv éverflodig och lara hyresgasterna att st p& egna ben.

- Som konsult maste du lara dig att du inte &ar oersattlig - och att du inte
ska vara det heller. Sddana behov méste motarbetas. Om Du tror att
du ar oerséttlig kommer Du att gbra manniskorna beroende av Dig. |
stallet maste Du lara dem att std pa egna ben - nagot som du ju
faktiskt ar anstélld for att gora, sager Steve.

| bérjan maste du naturligtvis hjalpa dem, men sedan maste du ha
formagan att sakta dra dig tillbaka. Férmagan att kunna luta sig
tillbaka och lata saker och ting ske utan din inblandning &r faktiskt en
nodvandig formaga for en god konsult.

Vi diskuterar det mote vi nytt bevistat, och dar Steve intagit en ganska
passiv roll. Han papekar att han bara sade nagra fa saker och
medvetet lat bli att éver huvud taget styra motet. Han intog en
tillbakadragen hallning - "helt enkelt darfor att en god konsult maste
ha formagan att luta sig tilloaka ibland".

- Men i borjan var det naturligtvis helt annorlunda, berattar han. Da var
ordféranden oséker och jag satt bredvid henne och hjalpte henne.
Hon fragade ofta mig till rA&ds om hur hon skulle géra, och vi gjorde
tilsammans upp féredragningslistan. Men idag skoter de sig till stor
del sjalva, och det ar viktigt. Min upgift ar att sakta luta mig tillbaka, sa
att jag sedan kan g& ur projektet utan att det marks for mycket.
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| vissa situationer behdver han g& in mer aktivt. Ibland galler det mer
darfor att "systemet kraver det" &n fo6r att assistenten och
hyresgasterna inte ar kapabla att hantera situationen sjalva. Han
beréttar att en del aldre tjansteman i hogre stallning helt enkelt "inte
ens kan dromma om att forhandla med nagon som inte har samma
rang som de sjalva".

- Dar far jag ibland ga in for att hjalpa till, aven om det logiskt sett ar
16jligt, for de skulle mycket val klara situationen sjalva. (Aven om det
engelska samhallet & mycket tydligare nér det géller rang undrar jag
hur manga ganger det inte ar samma forhdllanden i svenska
organisationer?)

- Jag tror att de tva egenskaperna "att luta sig tillbaka och géra sig
overflodig" och "formagan att dka hiss mellan olika nivaer" ar
relaterade till varandra, sager Steve under diskussionen. Ar det inte
sa att Du behover ha den andra formagan for att kunna gora det
forsta?

4. Att kunna arbeta med analys av mal och medel
pa ett konstruktivt satt

En av konsultens viktigaste uppgifter ar att kunna bolla mellan och
sarskilia medel och mal. Om man beharskar det, kan man ocksé& hitta
mer nyanserade och kreativa ldsningar som kombinerar de olika
parternas perspektiv pd nya satt. P4 si satt kan manga lasta
positioner utvecklas pa ett satt som ar till fordel for bada parter.

Konsultens roll ar att tillsammans med parterna hitta l6sningar for
bostadsforvaltningens hantering som hoéjer boendekvaliten for
hyresgasterna och samtidigt ar acceptabla frAin kommunens och de
anstalldas synpunkt. (I foretagsekonomisk terminologi skulle man
uttrycka det som att man soker I6sningar utifrdn ett
konsumentperspektiv. som ar genomférbara utifrdn ett
produktionsperspektiv.) Detta kraver en férmaga att bolla med vad
som &ar mal och vad som ar medel.

Ibland kan parterna vara Gverens om malen men oense om sattet att
na dit. DA kan konsultens insats bestd i att finna nya vagar som
tillfredstaller bada parter. | andra situationer - och det ar troligen det
vanligaste - bestar lasningen mellan parterna i att man har olika mal
och olika medel som krockar med varandra. | sddana fall galler det att
analysera vad det ar som ar vasentligt for var och en i syfte att finna
I6sningar som tillfredstaller bada parter. Ibland kan man ocksa hitta
nya vagar for att uppfylla malen som kraver minskade insatser eller
resurser.

Formagan till ett stringent tankande som gor att man klart kan urskilja
mal och medel samt forméga att tilsammans med hyresgaster och
anstallda fora diskussionen s& att de sjalva kommer fram till nya
I6sningar, framhaller Steve som en helt essentiell egenskap for att
man ska kunna gora ett gott konsultarbete. Det ar ocksd min
erfarenhet att det ar just denna formaga som kan leda arbetet framét
mot nya lésningar.
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8.6. Allmanna reflektioner och iaktagelser

Sattet att resonera kring maktforskjutning - att det ar friga om en
kompentens bade att kunna ta emot och hantera det nya ansvaret och
att pa ett respektfullt satt lamna ifrdn sig makten, finner jag intressant.
Ofta behandlas maktfragor enbart som en frdga om var makten skall
ligga, eller en frdga om kamp om makten. Har erkanner man klart att
det ar jobbigt for de personer som tidigare varit vana att ha makten att
lamna ifrdn sig den. Det kravs en ny installning av dem. For det
behovs vilja, men enbart vilja racker inte. Ofta kan man kanna sig
vilsen och frustrerad och ha svart att finna sin nya roll. Att en konsult
kan vara stod i en saddan situation finner jag uppenbart, om man borjar
reflektera 6ver situationen. Men det upplevs troligen ingalunda
sjalvklart for de flesta utvecklingsprojekt (som ju nastan alltid innebér
nagon form av maktférskjutningar).

P& motsvarande satt har man en nyanserad och intressant installning
till fragan “att ta emot makt". Ocksa har ser man det som en frdga om
mental forberedelse att ta emot ansvar. Det &r emellertid i denna
situation mer kopplat till att "vaga ta emot den". Det ar ockséa lattare att
bygga upp stolthet &n att arbeta med att bibehalla den i en utsatt
situation (vilket ju galler fér den som lamnar makt ifrAn sig). Rent
praktiskt kan férberedelser fér dvertagande av makt och ansvar till stor
del kopplas till en utbildningssituation dar séatter sig in i vad
forvaltningen innebar. Overtagandet problematik &ar darfor delvis
enklare, och har ocksd uppmarksammats mer i de flesta
projekt.Utbildningen, som blir ett centralt medel i denna situatione, ar
ocks& mer accepterad.

Den roll som konsulterna har finner jag mycket intressant i flera
avseenden. De flesta svenska projekt har varit myndighetsbaserade,
med konsulterna anstéllda antingen av socialférvaltning (projekt med
social inriktning) eller av fastighetskontor (miljéférbattringsprojekt). |
projekt mellan bostadsféretag och hyresgastférening har konsulterna
oftast varit partskopplade och sallan fatt dgna sig pa heltid at
kvalificerat utvecklingsarbete p& det satt som PEP-konsulterna fatt
goéra. Vi har en svensk ombudsmannakar som gjort att behovet av
sarskilda konsulter inte varit lika starkt eller uppenbart, men
ombudsmannen har sallan fatt mojligheter att agna den tid eller fatt
den stéllning som PEP-konsulterna hatft.

PEP-konsulternas roll har mer av mé&klar eller formedlarroll &n ren
foretradarroll att gora. Jag upplever att de ar betydligt mer
rolimedvetna pa ett genuint och gediget satt, 4n vad jag brukar stéta
pa i de flesta svenska utvecklingsprojekt. Teoretiskt sett stammer
deras principer val déverens med vad som galler inom konsult- och
managementlitteratur. Detta &r ocksa intressant utifrAin svenska
forhallanden, dar forst arkitektkdren och darefter socialarbetare och
sociologer varit de som framst drivit utvecklingsprojekt i
bostadsomraden. Ekonomiska perspektiv, och i synnerhet da
organisationsteoretiska, har séllan varit grunden for utvecklingsarbete
inom boendeprojekt. Andd maste bostadsforvaltning i allra hogsta
grad betraktas betydligt mer som en organisationsteoretisk fraga, an
en planeringsfradga. Det finns enligt min mening anledning for
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bostadsforetagen att narma sig och ta till sig de
organisationsteoretiska erfarenheterna (i vissa avseenden, tex nar det
galler allman organisation och personalpolitik verkar det vara pa
gang, men nar det galler relationen till hyresgasterna/kunderna ar det

inte lika uppenbart).

En av anledningarna till att PEP-projektet lyckats s bra, kan ocksa
vara att utgangslaget i England var mycket daligt. Detta kan vara
vasentligt att komma ihdg nar man ser pd erfarenheterna med
svenska ogon. Engelska kommunala bostadsomraden har i manga
fall lidit av samma brister som svenska - men i mycket hégre grad. Att
pavisa en positiv forandring fran ett starkt minuslage kan &tminstone
under vissa forutsattningar ge battre utgdngslage. Situationen har
varit s desperat att man tillatit ett friare experimenterande an vad som
kanske annars skulle varit fallet. Detta i kombination med att PEP-
konsulterna varit ett mycket skickligt gang med helgjutna attityder och
en genuin arlighet i sin stravan att finna nya vagar, tror jag sjalv varit
grundlaggande villkor for arbetet.
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Denna rapport har mdjliggjorts genom bidrag fran SABO och
Byggforskningsradet till Ulla Johansson, Combine Consult,
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