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Sammendrag

Den kommunalt opprettede Boligstiftelsen i Trondheim ensker & bidra til & videreutvikle sitt ikke-kommersielle
botilbud innen tredje boligsektor slik at det bade ivaretar behov for medvirkning, sosialt fellesskap og inkludering
og samtidig behovet for en gkonomisk beerekraftig drift innenfor relativt trange gkonomiske rammer. Artikkelen
presenterer resultater fra en studie av to av boligstiftelsens pilotprosjekter der kommunen har avsluttet sine
leieavtaler og stiftelsen er i ferd med & rekruttere nye beboergrupper og omorganisere driften. De to pilotene
spiller ulike roller i studien. Gjennom intervjuer, gatur-intervjuer og fokusgrupper har vi undersokt gjenveerende
beboeres oppfatninger om bomiljeet i pilot 1. I pilot 2 har vi analysert innkomne boligseknader og observert
prosessen med a rekruttere og sette ssammen en blandet beboergruppe som skal veere i stand til & pata seg et
storre driftsansvar.

Studien bekrefter at de kommunale boligstiftelsene synes a ha potensial for videreutvikling i retning av mer
sosialt beerekraftige botilbud innen tredje boligsektor med varierte beboergrupper som i fellesskap kan ta hand om
ulike driftsoppgaver. Det siste kan bidra til bade a skape gode og trygge bomilje og til a redusere driftskostnadene.
Samtidig avdekkes det utfordringer knyttet til malet om & skape reelt mangfold og synergi, bade nar det gjelder a
inkludere og engasjere de mest sarbare gruppene og de mer ressurssterke. Det kommer ogsa frem at det er ulike
holdninger til aktiv beboermedvirkning, basert pa bade bakgrunnen, erfaringene og boligpreferansene de enkelte
beboerne har. For den videre utviklingen av stiftelsens boliger ber det derfor vurderes om man kan utvikle ulike
modeller med forskjellig grad av medvirkning tilpasset aktuelle beboergrupper og livssituasjoner.
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Abstract
The municipally established Housing foundation in Trondheim wants to contribute to further developing its
non-commercial housing provision within the third housing sector so that it meets the need for participation,
community and inclusion. At the same time, it should support economically sustainable management within
relatively tight economic frameworks. The article presents results from a study of two of the housing foundation’s
projects in which the municipality has terminated its leases and the foundation is in the process of recruiting new
resident groups and reorganizing operations. The two pilots play different parts in the study. Through interviews,
walking interviews and focus groups, we examined remaining residents’ perceptions of the living environment in
pilot 1. In pilot 2 we have analyzed incoming applications and observed the process of recruiting and assembling a
mixed occupant group that will be able to take on greater responsibility for management.

The study confirms that the municipal housing foundations appear to have the potential for further develop-
ment towards more socially sustainable housing provision with mixed resident groups that can jointly take care
of various operational tasks. The latter can contribute to both creating a good and safe living environment and
reducing management costs. At the same time, challenges related to the goal of creating real diversity and synergy
are revealed, both in terms of including and engaging the most vulnerable groups and the more resourceful. It is
also evident that there are different attitudes towards active participation, based on both the background, experien-
ces and preferences of the individual residents. For the further development of the foundation’s dwellings, it should
therefore be considered whether it is possible to develop different models with various degrees of participation
adapted to relevant resident groups and life situations.

Keywords
Third housing sector, housing foundation, participation, social mix

Introduksjon

Qkende boligpriser har satt den norske selveierlinjen under press. En stadig storre andel av
befolkningen i de storste byene har ikke rad til & betale inngangsbilletten til en eiet bolig
(Eiendom Norge, 2021), og henvises til en tilveerelse som leietakere i et dyrt, og ofte darlig
fungerende, privat leiemarked (SSB, 2021; Forbrukerradet, 2021). For dem som ikke klarer
a skaffe seg bolig pa egen hand og ellers tilfredsstiller kommunens kriterier, er det mulig
a fa tilgang til en kommunal utleiebolig, men dette gjelder kun en liten andel av dem som
faller utenfor eierboligmarkedet, og det kommunale tilbudet er som regel basert pa midler-
tidige kontrakter og «gjengs leie», som er tilnaermet lik leiekostnaden i det private markedet
(Trondheim kommune, 2020).

De storste kildene til misneye i leiemarkedet er mangel pé trygge og forutsigbare leieavta-
ler, manglende mulighet til & pusse opp og tilpasse boligen etter egne ensker og behov, samt
manglende vedlikehold av boligen (Forbrukerradet, 2021). Trygghet og tilherighet er de ster-
keste motivasjonsfaktorene for ensket om a kjope egen bolig, og hele én av tre opplever det
som stigmatiserende a leie fremfor & eie (Forbrukerradet, 2021). Samtidig kan det virke som
om leiemarkedet i dag ikke bare betraktes som en midlertidig losning i pavente av a komme
inn pa eiermarkedet. Stadig flere ser, av ulike grunner, pa leieboliger som en mer permanent
losning (Sandlie & Servoll, 2017). Regjeringen fremhever i sin boligpolitiske strategi for 2021
2024 at «leie skal veere et trygt alternativ» (Kommunal- og moderniseringsdepartementet,
2020, s. 15) og nevner tiltak som skal gi bedre kontraktsforhold og flere private utleieboliger.

Pa bakgrunn av dette har flere tatt til orde for nytenkning (bl.a. Prosser, 2020; Christiansen
& Kjeeras, 2021), og som et resultat av dette har den tredje boligsektor kommet pa den
politiske dagsordenen i flere norske byer, ogsa i Trondheim (Trondheim kommune, 2020).
Det er likevel stor uklarhet rundt hva som kan defineres som tredje boligsektor i norsk kon-
tekst, hvem som er malgruppen for boligene, hvordan de skal finansieres, hvilken rolle det
offentlige skal ha, og i det hele tatt om en slik sektor vil lose de sammensatte utfordringene
i boligmarkedet (Loken, 2019).

I denne artikkelen forstar vi den tredje boligsektor pa samme mate som Trondheim
kommune i sin boligpolitiske plan (Trondheim kommune, 2020) gjor det, nemlig som en
del av «en tredje sektor».
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Den tredje sektor

En uavhengig institusjonell sfeere ved siden av det kommersielle markedet og statli-
ge institusjoner som ifolge EU-prosjektet «Third Sector Impact» bestdr av «private
foreninger og stiftelser, ikke-kommersielle samvirkeforetak, gjensidige og sosiale
foretak, og individuelle aktiviteter som gjennomferes uten lenn eller tvang, med mal
om a gagne samfunnet eller personer utenfor egen familie og hushold» (Salamon &
Sokolowski, 2014, egen oversettelse).

Ulike ikke-kommersielle losninger (Eckhardt, 2006) som boligstiftelser og kooperativer er
eksempler pa den tredje boligsektor med felles malsetting om a tilby et varig og godt boli-
galternativ innen en alternativ gkonomisk modell hvor boligen sees som et velferdsgode og
ikke som et investeringsobjekt. Disse boligtilbudene finnes allerede i Norge, men i relativt
lite omfang. Boligstiftelsene er mest utbredt av de to alternativene. Vi har ca. 670 boligstif-
telser i Norge som til sammen leier ut ca. 17 000 boenheter (Lotteri- og stiftelsestilsynet,
2014). Kvaliteten pa botilbudene varierer, men flere av boligstiftelsene som er kommunalt
stiftet for & drifte kommunale utleieboliger, sliter med dérlig bomilje knyttet til en opphop-
ning av vanskeligstilte beboere (Magnusson Turner & Stefansen, 2012).

For & gke utbredelsen og gjore alternativet mer sosialt og ekonomisk baerekraftig er det
derfor behov for a utvikle og etterprove nye driftsmodeller og boliglesninger for boligstif-
telsene. Dette vil vi sette sokelys pa i denne artikkelen.

Ved hjelp av kvalitative casestudier av to pilotprosjekter i Trondheim har vi sett pa hvor-
dan styrket beboermedvirkning og en bredere sosial miks kan bidra til et utleieboligtilbud
som i sterre grad ivaretar leietakeres behov for trygghet, tilhegrighet og mulighet til a forme
sitt eget bomilje.

Casestudiens fokus pa medvirkning og sosial miks har blitt utviklet i neert samarbeid
med pilotbyggenes eier, Boligstiftelsen i Trondheim, gjennom meter og intervjuer med stif-
telsens styre og daglig leder. Hensikten med artikkelen er & identifisere og diskutere hvor-
dan boligstiftelsens ideer og ensker for medvirkning og sosial miks samsvarer med beboer-
nes erfaringer og ensker, og hvorvidt boligstiftelsens ideer er realistiske og gjennomferbare.

Forst vil vi imidlertid redegjore for artikkelens metodiske tilnaerming og utdype beskri-
velsen av boligstiftelsenes rolle i en tredje boligsektor. Videre presenteres Boligstiftelsen
i Trondheim og styrets visjon for utvikling av nye boliglgsninger. Dernest drofter vi de
sentrale begrepene medvirkning og sosial miks, fer vi beskriver de to pilotprosjektene
mer inngaende og presenterer resultatene fra de to casestudiene. Avslutningsvis vil vi pa
basis av funnene peke pa spersmal som ma avklares i boligstiftelsens arbeid for at dens
ikke-kommersielle boligtilbud skal kunne videreutvikles.

Metodisk tilnaerming og empirisk grunnlag

Artikkelen er basert pa datainnsamling i forskningsprosjektet «Utvikling av sosialt beere-
kraftige boliglesninger i boligstiftelsen i Trondheims bygningsmasse», utfort av forskere
tra NTNUs Fakultet for arkitektur og design i perioden mars 2020 til juni 2021". Datainn-
samlingen er gjennomfert med utgangspunkt i to pilotprosjekter hvor Boligstiftelsen i
Trondheim onsker a teste ut nye boliglosninger og beboersammensetninger. Forskernes
rolle har veert & fremskaffe kunnskap om eksisterende beboeres opplevelse av bomiljoet,

1 Prosjektet er finansiert gjennom boligsosialt kompetansetilskudd fra Husbanken. I tillegg inngar pilotene
som case i prosjektet «Bopilot - Kommunen som padriver for alternative boliglesninger», finansiert av
Norges Forskningsrad (2018-2022): https://www.ntnu.no/ad/forskning/bopilot.
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samt behov og forventninger til endringsprosessene. Vi har ogsa dokumentert, evaluert og
gitt innspill til boligstiftelsens implementering av nye tiltak og utpreving av nye driftsmo-
deller.

Pilotprosjektene i denne casestudien er to ulike eiendommer med utleieleiligheter som
eies og driftes av en kommunalt opprettet boligstiftelse i Trondheim. Eiendommene har uli-
ke utgangspunkt med hensyn til beboersammensetning, bomilje og medvirkningsprosess.
Pilot 1 er et leilighetsbygg med 96 to-roms leiligheter som ligger ca. 5 km fra Trondheim sen-
trum. Halvparten av leilighetene bebos av opprinnelig kommunale leietakere, mens resten
av leilighetene er ubebodde. Pilot 2 bestar av to boligblokker med til sammen 48 to-roms
leiligheter som ligger ca. 1 km fra Trondheim sentrum. Her ble det satt sammen en helt ny
beboergruppe som flyttet inn i to tomme bygg. De to pilotene har hatt ulike roller i studien.
I pilot 1 var hovedmalet a avdekke de gjenveerende beboernes erfaringer med bomiljeet og
a involvere dem i utviklingen av tiltak for a bedre dette. I pilot 2 var hovedmalet a observere
prosessen med a rekruttere en ny beboergruppe som bade skulle veere sosialt velfungerende
og inkluderende og samtidig i stand til i fellesskap a sta for den daglige driften av boligene.

Begge eiendommene har tidligere veert driftet som rene kommunale utleiebygg og har
hatt problemer med darlig bomilje. Pa grunn av overskudd pa kommunale utleieleiligheter
og tomgangstap har Trondheim kommune ikke lenger behov for a benytte boligene — en
situasjon som gir boligstiftelsen mulighet til & se pa nye driftsmodeller. I trad med visjonen
om at utleieboliger skal veere et trygt og godt alternativ (Kommunal- og moderniserings-
departementet, 2020), har vi sett pa medvirkningsmodeller hvor malet er at beboere skal
ha mulighet til a veere med & forme sin egen bosituasjon og derved fa storre trygghet og
trivsel i sitt bomilje. For at mer aktiv deltakelse fra beboere skal vaere mulig, kan det vaere
nedvendig a serge for rekruttering av beboergrupper som kan ta en aktiv rolle i bomiljoet.
Bredere sosial miks kan ogsa bidra til 8 unnga opphopning av darlige levekar. Temaet er i
utgangspunktet aktuelt for alle typer utleieboliger, bade kommunale, private/kommersielle
og ikke-kommersielle i tredje sektor. Men der kommunale utleieboligers inntakskriterier
begrenser rekrutteringen av beboergrupper med tilstrekkelige ressurser for aktive med-
virkningsmodeller, og de fleste kommersielle utleievirksomheter forelopig ikke synes & ha
motivasjon for dette, kan ikke-kommersielle boliger i tredje sektor bdde ha mulighet og
idealistiske ambisjoner som aktualiserer medvirkning og bred sosial miks.

Artikkelen er basert pa data innsamlet gjennom meter, intervjuer, fokusgrupper, doku-
mentstudier og observasjon. Datainnsamlingen ble tilpasset tidslinjen av aktiviteter i de to
pilotene, samt covid-19-situasjonen, som innebar ferre medvirkningsbaserte, fysiske ar-
beidsverksteder enn planlagt og mer vekt pa tradisjonelle kvalitative casestudiemetoder.

I forkant og forste del av studien ble styrerepresentanter og daglig leder i boligstiftelsen
intervjuet for a avklare studiens problemstilling og ledelsens oppfatning av boforhold og
utfordringsbilde i de to pilotene. Informasjon om stiftelsens daglige drift og fremtidsplaner
kom ogsa frem i meter med forskergruppen.

I pilot 1 ble det varen 2020 innhentet data om naverende beboere og boforhold ved
hjelp av atte semistrukturerte kvalitative telefonintervjuer med ni informanter, hvorav ett
var et parintervju. Kategorier for analyse og koding av intervjuene (Yin, 1994) omfatter
blant annet beboernes opplevelse og bruk av leilighetsbygg og uteomrader, opplevelse av
bomiljeet og om de onsker a bli boende eller foretrekker a flytte. Beboernes innspill til
fremtidig utvikling av bomiljoet og fremtidig sammensetning av beboergruppe var ogsé
viktige kategorier.

Parallelt med telefonintervjuene ble det utfort fire gatur-intervjuer, et gruppeintervju
og to fokusgruppeintervjuer med henholdsvis fem og seks deltakere i pilot 1 som empirisk
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basis for en masteroppgave (Gradeci, 2020). Gatur-intervjuer er en etnografisk metode som
kan sikre en mer stedsbasert refleksjon sammen med beboerne (Kusenbach, 2003). Malet
var ogsé her & kartlegge dagens situasjon i bygget, hvordan bomiljeet oppleves, og beboer-
nes ideer og forhapninger til hvordan det ber utvikle seg i fremtiden (Gradeci, 2020). Det
var gnskelig a inkludere et bredt utvalg beboere inkludert fremmedspraklige, norske, kvin-
ner og menn. Totalt 29 informanter deltok i studien av pilot 1.

Den viktigste empirien fra pilot 2 er boligseknader, digital utlysningstekst pa Svartlamons
hjemmeside og observasjonsnotater som ble innhentet gjennom & delta som obser-
vater i prosessen knyttet til rekruttering og sammensetning av ny beboergruppe i regi av
Svartlamons Flytte- og koordineringsgruppe (FLYKO). Observateren var spesielt oppmer-
ksom pa FLYKOs holdninger til ulike kategorier av sgkere og hvordan inkludering av men-
nesker med utfordringer ble vektlagt med sikte pa & oppna en beboergruppe med ulike typer
ressurser og kompetanser. Forskerne fikk tilgang til de innsendte boligseknadene, som ble
analysert med henblikk pa ulike demografiske variabler som kjonn, alder, husholdningsty-
pe og arbeidslivstilknytning. Sekerens motivasjon og selvpresentasjon med hensyn til egne
ressurser og utfordringer ble ogsa analysert. I tillegg til forskning knyttet direkte til de to
pilotene, ble det ogsd gjennomfoert intervjuer med daglig leder i Svartlamon Boligstiftelse.

Boligstiftelsenes rolle i en tredje boligsektor

Boligstiftelsene har en lang historie i Norge selv om disse i dag utgjor en relativt liten andel
av boligmassen. En stiftelse disponerer en formuesverdi som er stilt til rddighet for et be-
stemt formal av ideell, humanitaer, kulturell, sosial eller annen art. Formalet eier stiftelsen,
og det er ikke mulig a ta ut profitt.” Stiftelsen som organisasjonsmodell gir dermed en god
langsiktig base for ideelle formal, som for eksempel rimelige boliger for personer med lav
inntekt. De forste boligstiftelsene i Norge ble gjerne opprettet med base i testamenterte
midler fra velstiende samfunnsborgere. Mange av etterkrigstidens boligstiftelser er imid-
lertid opprettet av kommuner med det formal a skaffe boliger for tidsbegrenset utleie til
personer med behov for kommunal bolig. Kommunen som opprettet stiftelsen, utpeker
som regel et flertall av styremedlemmene. De kommunale boligstiftelsene er ofte i besittelse
av store formuesverdier i form av boligeiendomsportefoljer, og representerer dermed en
stor verdi for fellesskapet.

Stiftelsenes historie gér tilbake til middelalderen, og opprettelse av boligstiftelser har
vanligvis veert et ledd i enkeltpersoners og institusjoners filantropiske arbeid. Organis-
asjonsformen er vanligvis «ovenfra-og-ned» med en tydelig rollefordeling mellom de som
hjelper, og de som blir hjulpet. Dette star i motsetning til for eksempel boligkooperativene,
der formalet har veert & bygge og drive boliganlegg for medlemmene hvor de i fellesskap
hjelper seg selv og hverandre med a fremskaffe egnede boliger. Den kooperative bevegelsen
har dermed et demokratisk utgangspunkt som stiftelsene mangler, og inviterer gjennom
dette til beboerengasjement i storre grad enn de tradisjonelle stiftelsene. I de senere ar har
vi imidlertid sett eksempler pé at ogsa stiftelsesmodellen har blitt benyttet til & organisere
beboerstyrte boligtilbud som for eksempel Svartlamon?® og Ormsundveien @kogrend*.

Stiftelsesformen tilbyr stabilitet over tid og dermed mulighet for a bygge opp et langsik-
tig tilbud hvor investeringer hele tiden gir sin avkastning tilbake til beboerfellesskapet.
Fraveeret av krav om innskudd i boligstiftelsene kan gjore det enklere for lavinntektsgrupper

2 https://www.boligstiftelse.no/om-stiftelser/.
3 https://svartlamon.org/.
4  https://www.ormsundveien.no/stiftelsen-ormsundveien-kogrend.
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a fa tilgang til en passende utleiebolig uten & ta opp lan. Beboeren nyter godt av et tilbud
som i en oppstartsfase blir subsidiert av fellesskapet, men kan ikke heste profitt ved flytting.
Verdiene blir veerende i boligmassen, som forblir i fellesskapets eie, og driftsmodellen basert
pa okonomisk balanse sorger for at boligtilbudet bestar over tid. Stiftelsen som organisasjons-
form kan derfor danne et godt utgangspunkt for rimelige botilbud med sosialt mangfold og
medvirkning, under forutsetning av at disse malsettingene er nedfelt i stiftelsens vedtekter.

Boligstiftelsen i Trondheims utviklingsvisjon

Boligstiftelsen i Trondheim ble etablert i 1972 og besitter en betydelig bolig- og eiendom-
sportefolje i Trondheim. Stiftelsens malgruppe var opprinnelig minstepensjonister og an-
dre trygdede med svak gkonomi, men har pd grunn av kommunal tilvisningsrett dreid
i retning av beboere som faller inn under dagens malgruppe for kommunale leiligheter,
sakalt vanskeligstilte (Trondheim kommune, 2020). Per desember 2019 stod imidlertid fle-
re av boligstiftelsens leiligheter tomme. Ifolge data fra intervjuer med representanter fra
stiftelsens styre og daglig leder kan trearige kontrakter med liten mulighet til forlengelse,
gjengs leie og darlig bomilje bety at mange kommunale leieboere opplever botilbudet som
lite attraktivt og ensker seg en bolig i det private boligmarkedet. Kommunen benytter heller
ikke sin tilvisningsrett i forventet utstrekning, og har sagt opp enkelte av sine leiekontrakter.

Boligstiftelsen har leilighetene samlet i egne bygg, med en relativt ensartet leilighetssam-
mensetning bestaende av smaleiligheter, fortrinnsvis to-roms pa mellom 40 og 55 m?. Disse
dekker ikke behovene til nye malgrupper som for eksempel vanskeligstilte barnefamilier.
Ifolge vare informanter kan ombygging redusere dette problemet, og det at stiftelsen eier
hele utleiebygg, kan gi muligheter for nye driftsmodeller. Ved i tillegg a sette av deler av
bygget til forskjellige fellesarealer ensker stiftelsens ledelse a legge til rette for utveksling av
tjenester i fellesskapet og skape meteplasser for utvikling av sosiale nettverk.

I dag opptrer Boligstiftelsen i Trondheim som en offentlig akter som tilbyr boliger til
vanskeligstilte som en del av kommunens helse- og velferdstilbud. Stiftelsens styre onsker a
unnga at beboere havner i rollen som passive mottakere av kommunale botilbud, og ensker
a prove ut en strategi med okt medvirkning og bredere beboersammensetning i to pilot-
prosjekter. En viktig begrunnelse er a gjore beboergruppen mer selvhjulpen for a redusere
driftsutgifter og husleie. Samtidig haper boligstiftelsen & oppna mer velfungerende bomiljo
ved hjelp av bredere sosial miks som vil kunne inkludere og stotte mennesker med ulike
utfordringer og gi dem bedre livskvalitet.

Medvirkning
I de senere ar har interessen for medvirkning okt (Fossland mfl., 2019). Det skyldes blant
annet at de nordiske velferdsstatene star overfor store utfordringer innen helse og velferd
pé grunn av demografiske endringer og ekende tjenestebehov hos innbyggerne (Guribye,
2016). Med dette som utgangspunkt er begrepet «kommune 3.0» lansert, der malet er a en-
dre kommunens rolle fra & veere en offentlig tjenesteyter overfor passive mottakere til i stor-
re grad & veere tilrettelegger for innbyggernes egne initiativ. Begrepet ble opprinnelig lansert
i Danmark, men har ogsa funnet sin plass i norske byers handlingsplaner. Det vektlegges at
«kommune 3.0» ikke innebeerer en nedskalering av det offentliges rolle i velferdssamfunnet,
men forutsetter nettopp samspillet mellom en sterk offentlighet og et sterkt sivilsamfunn.
Samtidig presiseres nodvendigheten av forankring blant de viktigste aktorene, nemlig den
enkelte frivillige innbyggers enske om a delta (Guribye, 2016).

Malet for medvirkning er a gi alminnelige borgere storre innflytelse over beslutninger
som pavirker dem. Arnsteins medvirkningsstige (Arnstein, 1969) synliggjor dette ved a
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identifisere ulike nivaer av innflytelse og makt. De laveste trinnene beskriver prosesser med
liten grad av innflytelse hvor borgerne kun far informasjon eller i verste fall blir manipulert,
de mellomste nivéene tilbyr en storre grad av reell pavirkningsmulighet, mens de overste
stigetrinnene refererer til full innbyggerkontroll.

Kritikere av Arnsteins medvirkningsstige fremhever at modellen ikke tar pa alvor at
mange mennesker ikke har noen interesse av & medvirke (Tritter & McCallum, 2006).
Arnsteins ensidige og normative fokus pa hierarkisk makt som et gode innbyggere bor
etterstrebe, skygger for det faktum at individer patar seg roller og ansvar i en medvirk-
ningsprosess basert pa hvordan de definerer sin egeninteresse i situasjonen. Hvordan, og
i hvilken grad, man ensker & medvirke, vil variere fra sak til sak (Collins & Ison, 2006).
I stedet for a forsterke mottaker- og tilbyderrollene ved a presentere det som tilbyders jobb
a sikre medvirkning, ber man etterstrebe alternative modeller som vektlegger innbyggernes
rolle i a skape medvirkningsarenaer som forsterker deres eierskapsfolelse til bade prosess og
problemstilling (Shresta & Aranya, 2015).

Med utgangspunkt i at medvirkning ber baseres pa frivillighet, ma rammer, forutset-
ninger og forventinger til de berorte og til prosessen avklares og kommuniseres tydelig.
For & lykkes med medvirkningsprosesser, bor disse bygge pa gjensidig tillit, sosial leering og
samskaping og ha som mal a styrke beboernes opplevelse av sosial tilherighet (Hurlbert &
Gupta, 2015).

Sosial miks

Verdien av sosial miks har lange tradisjoner i vestlig planlegging (Cole & Goodchild, 2000).
Idéen er at et blandet nabolag kan bidra til inkludering av marginaliserte grupper, gjennom
a gi tilgang til storre sosiale nettverk (Fincher mfl., 2014). Andre mulige positive effekter
av a oke andelen ressurssterke beboere i levekarsutsatte omrader kan veere at det skapes en
storre grad av trygghet og orden og et mer velfungerende nabolag. I tillegg ligger det en an-
takelse om at slike beboere kan tiltrekke seg private og offentlige investeringer og service av
hoyere kvalitet (Clemetsen & Lund, 2021). Det empiriske belegget for disse antakelsene er
likevel omdiskutert, og flere forskere problematiserer sosial miks som strategi i bypolitikk og
planlegging. En sentral kritikk er at flere velstdende beboere i et omrédde er med pa & presse
lavinntektsgrupper ut (Lees, 2008), grunnet okte priser eller fordi de opprinnelige beboerne
opplever at de ikke lenger horer hjemme (Hyra, 2015). Det kan ogsa skapes ustabilitet fordi
ressurssterke beboere har en tendens til a flytte videre (Chaskin & Joseph, 2011).

Forskning viser ogsd at ressurssterke beboere som flytter inn i lavinntekstomrader,
betrakter seg selv og andre nye beboere som en homogen gruppe, med fellestrekk basert
pa variabler som arbeidslivstilknytning og inntekt. Dette skaper et skille mellom «dem»
og «oss» (Lelévrier, 2013). I verste fall kan det oppsta konflikt mellom beboergrupper
(Chaskin & Joseph, 2015; Lelévrier, 2013). Hoystatusbeboere og majoritetsgrupper sy-
nes ogsd a veere mindre tolerante overfor mennesker med en annen bakgrunn enn dem
selv, enn beboere fra minoritetsgrupper (Bailey mfl., 2012). Det finnes eksempler pa at
det innfores nye regler for adferd i bomiljeet som favoriserer nyinnflyttere fremfor ek-
sisterende og mindre ressurssterke beboerne, som etter hvert foler seg fremmedgjorte i
boligomradet (Chaskin & Joseph, 2015).

Den positive gevinsten av sosial miks innad i enkeltbygg og kvartaler er ogsa omdisku-
tert. Det er ikke gitt at fysisk naerhet, gjennom at ulike grupper bor i samme hus eller nabo-
lag, forer til sosial kontakt og gode nabofellesskap (Bramley mfl., 2010). Like vesentlig som
variasjon er hvordan samspillet mellom beboerne foregar, og i mange tilfeller vil det veere
nedvendig a fasilitere den sosiale kontakten (Clemetsen & Lund, 2021, s. 23).
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Pa tross av kritikken finnes det likevel flere eksempler pé at sosial miks kan gi positive
effekter. Noen forutsetninger ber imidlertid ligge til grunn. Forskning viser til nabolag med
sosial miks hvor ressurssterke beboere faktisk bidrar for a lofte frem sine mindre ressurs-
sterke naboer. Dette skjer ofte i sammenhenger hvor det allerede finnes en sosial relasjon
eller felles tilhorighet, for eksempel felles etnisk opprinnelse. I en tysk studie av beboere
med tyrkisk bakgrunn ble det vist at de som hadde klart a klatre i det tyske samfunnet og
oppnadd middelklasseinntekt, hjalp sine landsmenn med lavere status og mindre ressurser
(Barwick, 2017). Ogsa en amerikansk studie viser at ressurssterke beboere hjelper naboer
som er darligere stilt, dersom de i utgangspunktet har en relasjon (Chaskin & Joseph, 2011).
Ofte er det nye beboere som allerede er kjent i omradet, som har en positiv effekt pé sine la-
vinntektsnaboer. De kan ogsa lettere megle i konflikter fordi de kjenner de lokale normene
(Lelévrier, 2013). Et bevisst enske om & veere til hjelp for andre kan veere en positiv effekt
av sosial miks. En fransk studie viser et eksempel pa at ressurssterke innflyttere i et belastet
omrade velger a delta aktivt i lokalmiljoet og benytte seg av det lokale tjenestetilbudet ut
fra et bevisst gnske om a gi et positivt bidrag til nabolaget. I dette tilfellet var det ikke noen
felles identifikasjon mellom beboere med ulike ressurser (Lelévrier, 2013).

Beskrivelse av pilotene

Pilot 1

Pilot 1 er en hesteskoformet blokk i tre etasjer pluss sokkel, bygget i 1982 som trygdeboliger
i tilknytning til et helse- og velferdssenter, med felles stuer pa hjernet i hver etasje og akti-
vitetstilbud i fellesarealer i byggets sokkel. Alle leilighetene har egen balkong eller platting,
heisadkomst og tilnaermet dagens standard for tilgjengelighet. Bygget er omkranset av store
grontarealer og har direkte adkomst til turterreng.

De forste arene ble bygget driftet i neer tilknytning til helse- og omsorgssenteret, men
etter hvert avviklet kommunen sitt aktivitetstilbud i sokkelen, og bygget fungerte som ordi-
naere kommunale utleieboliger med en overvekt av eldre enslige beboere. Nye beboergrup-
per med innslag av rusbrukere, flyktninger og mennesker med tyngre psykiske lidelser kom
inn. Kommunen sa i 2020 opp leieavtalen med boligstiftelsen, og de gjenvarende beboerne
har inngatt ny leieavtale direkte med boligstiftelsen. Bygget har et stort vedlikeholdsetters-
lep, og boligstiftelsen er i gang med oppgradering av byggeteknisk og estetisk standard. Det
er ogsa satt i gang en prosess med a rekruttere nye beboere med initiativ og kompetanse
til & sette i gang fellesaktiviteter for a bygge et bedre bomilje og redusere driftskostnader.
Stiftelsen ensker & oke andelen av yngre beboere for & hindre en overvekt av eldre og ple-
ietrengende, siden de ikke har gkonomiske forutsetninger for a folge opp en beboergruppe
med store omsorgsbehov. Ombygging for & skape en mer variert leilighetssammensetning
med mulighet for flere barnefamilier er derfor igangsatt. Leieprisnivaet tilsvarer forelopig
markedspris, men boligstiftelsens styre onsker pa lengre sikt a se pa muligheter for & imple-
mentere en driftsmodell som kan redusere leien.

Pilot 2

Blokkene i pilot 2 ble bygget i 1970 og har fire etasjer med heis, og alle leiligheter har egen
balkong. Den bygningstekniske standarden er ngktern, men bygget er rimelig godt vedlike-
holdt. I kjelleren pa hver blokk er det foruten boder og felles vaskerom ogsa store tilfluktsrom
som har et potensial for ekt bruk. Pa begge sider av blokkene er det grontarealer. Boligstif-
telsen i Trondheim har sagt opp sin leieavtale med Trondheim kommune for de to blokkene,
og de av dagens beboere som er kvalifisert til det, har ftt tilbud om annen kommunal bolig.
Boligstiftelsen overtok derfor tomme bygg i mai 2021. De sa dette som en mulighet til a
prove ut en driftsmodell inspirert av Svartlamon Boligstiftelse, hvor beboerfellesskapet tar et
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mye storre ansvar for daglig drift av botilbudet enn det som er vanlig i bade kommunale og
private utleieboliger. De tomme byggene dpnet ogsd muligheten for leilighetssammenslain-
ger og for a sette sammen en mer variert beboergruppe enn den man for eksempel finner i
pilot 1, og det ble inngatt et samarbeid med Svartlamon Boligstiftelse om rekruttering av lei-
etakere og videre drift. De nye leieavtalene er basert pa at to-roms- og familieleiligheter leies
ut til henholdsvis 6800 kr og 9700 kr pr. maned. Til sammenligning ble to-roms-leilighetene
leid ut for 8700 kr pr. méned da bygget ble driftet som kommunale utleieboliger.

Resultater fra casestudiene

Bomiljg og beboerpreferanser i pilot 1

De gjenvaerende beboerne i pilot 1 er i hovedsak eldre mennesker, bade etnisk norske og
innvandrere, med helseproblemer og darlig okonomi. Alle informantene har mye godt a si
om bygget som bosted. Det ligger et godt stykke fra Trondheim sentrum, men det er god
busskommunikasjon fra buss-stoppet like utenfor huset. De landlige og gronne omgivel-
sene oppfattes samtidig som bra av flere av informantene som sliter med sykdom og har
behov for ro. Mulighet for fellesskap med andre nevnes ogsé av samtlige informanter som
en positiv side ved a bo her. Korridorene, fellesstuene i hjornene av bygget, felles plattinger
og benker utenders nevnes som steder for uformelle moter. Selv om beboerne mener at de
samme stedene kan bli utfordrende hvis det finnes personer med problemadferd i beboer-
gruppen, fremhever de at disse moteplassene uten tvil er et pluss:

Det er jo kameratskapet jeg fikk med et par som bor pa enden av blokka i samme etasjen, i sok-
kelen da. Vi kunne ordne oss en benk ut der nér det var fint veer og sann. [...] Sa det var veldig
koselig a sitte der, og noen folk kom ut og satt sammen med oss som var «vanlige» da, men ingen

av de der i festmiljoet. (Enslig mann, 67 ér)

Informantene synes husleien er for hoy i forhold til bygningsstandard og vedlikeholdsgrad.
Korte leiekontrakter med tre ars varighet trekker ogsa ned. Bomiljoet har til tider vert en
stor utfordring, men synes a ha blitt vesentlig bedre i den senere tid etter at de fleste av de
mest utagerende beboerne er flyttet ut.

Enkelte informanter har ikke noe onske om & involvere seg i bomiljoet og er forneyd sa
lenge de er pa hils med naboene og har en heflig tone. Muligheten for a avgrense nabokon-
takten er for mange vel s viktig som & fordype naborelasjonene ytterligere. Samtidig er det
generelt viktig for informantene at det utvikles et godt sosialt milje i blokka:

Nei en ma jo veere forsiktig med [...] hvem som flytter inn, og sdnne greier da. For det har vert

vilt noen ganger her altsa. (Enslig kvinne, 76 ar)

Flere informanter reagerer sterkt pa at mange leiligheter star tomme, og ensker nye beboere
hjertelig velkommen. Noen har flyktningbakgrunn og er redde for at de ogsa stér i fare for
a miste boligen, og legger vekt pa at de mest av alt onsker a bli veerende. Mange foretrekker
naboer som ligner dem selv, det vil si godt voksne mennesker som de mener det vil veere
enkelt a fa kontakt med. De understreker samtidig at det viktigste er at de som flytter inn,
bidrar til et rolig og trygt bomilje. Det viktigste for informantene er & unnga «rus, fyll og
brak». Sprakutfordringer i beboergruppen nevnes som et problem av bade norsktalende og
minoritetsspraklige:

Hvis vi hadde folk med samme sprék, sa kunne det veert mye bedre, for det hadde veert litt mer

sosialt. Da kunne vi ha snakket med dem. (Minoritetsspraklig par i 70-arene)
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Resultatene fra fokusgruppene viser at beboerne har mange innspill til aktiviteter i bomil-
joet (Gradeci, 2020). For eksempel foreslar noen av de minoritetsspraklige felles dyrking av
planter og gronnsaker. Beboermedvirkning for a sette i gang de foreslatte aktivitetene synes
imidlertid & veere en fremmed tanke for flere av dem. Det ble ogsa tydelig fra observasjon i
fokusgruppene at det finnes et veletablert hierarki blant beboerne hvor man har ulike roller
med hensyn til hvem som ensker & snakke pa vegne av andre, gi informasjon og lignende.
Mange av de eldre beboerne som har bodd der en stund, er opptatt av a gjenetablere det
tjeneste- og aktivitetstilbudet kommunen tidligere drev:

Nar jeg flytta inn her, s& var det jo [...] Bingo og kaffe nedi kjelleren her. Og det var jo grilldager
og sant om sommeren, og ja det var forskjellig hvor folk mettes, og det var veldig trivelig da. S& om
det kunne ha kommet noe sant igjen, s hadde jo folk blitt bedre kjent med hverandre. [...] Kunne

jo kanskje hatt et lite lokale en kunne leid for store dager eller noe sant? (Enslig kvinne, 63 ar)

Husleien i pilot 1 tilsvarer per i dag markedsleie, og boligstiftelsens styre ensker a basere
det fremtidige tilbudet pé en driftsmodell som reduserer bokostnadene. Styret og forsker-
gruppen gjennomforte derfor moter og intervjuer med daglig ledelse i andre boligstiftelser
for a fa sterre klarhet i hvordan bokostnadene potensielt kan senkes ved hjelp av bebo-
ermedvirkning og en bredere sosial miks, en utforskning som dannet utgangspunkt for
arbeidet i pilot 2.

Svartlamon-modellen som utgangspunkt for drift av pilot 2

Boligstiftelsens styre vurderte Svartlamons driftsmodell som serlig interessant for sine boli-
ger og valgte i 2020 a etablere et driftssamarbeid med Svartlamon Boligstiftelse for blokkene
i pilot 2. Svartlamon er en bygkologisk forsoksbydel som drives av Svartlamon Boligstiftelse
i samarbeid med beboerforeningen og Trondheim kommune (Sager, 2018; Hammer mfl,,
2020). Modellen er tuftet pa verdien av nabofellesskap, bade pa grunn av den positive psy-
kososiale effekten og for & kunne drifte bygningsmasse og uteomrader effektivt og rimelig.

Ifolge intervju med daglig leder er driftskostnadene bortimot halvert i forhold til ordi-
neer drift av utleieboliger fordi de fleste praktiske oppgaver knyttet til driften av uteomrader
blir utfort av beboerfellesskapet giennom dugnader, og at beboerne tar hand om nedvendig
vedlikehold av sin egen bolig, med unntak av arbeider som mé utferes av fagpersoner som
for eksempel rorlegger eller elektriker. Beboerne deltar ogsa i meteaktivitet som er en ned-
vendig del av organiseringen av beboerfellesskapet.

Langvarige kontraktsforhold medferer lite inn- og utflytting og mindre slitasje fordi be-
boerne ser ut til a fole storre tilhorighet til boligen og betrakter den som sitt hjem. Ifolge
daglig leder tar de bedre vare pa leiligheten og omgivelsene rundt enn de ville gjort i et mer
kortvarig leieforhold. Svartlamons driftsmodell plasserer hovedansvaret for drift av boliger
og bomilje hos beboerne, mens den daglige ledelsen har ansvar for gkonomistyring, og for
at beboernes kontraktavtaler overholdes. I tillegg viser erfaringer fra Svartlamon at ekstern
hjelp er nedvendig for handtering av konflikter i beboerfellesskapet. Funn fra andre bolig-
prosjekter med fellesskapslosninger viser det samme (Ireland, 2014).

Rekrutteringsprosessen i pilot 2

Rekrutteringsprosessen foregikk i april 2021 i et samarbeid mellom Flytte- og koordine-
ringsgruppa (FLYKO) i Svartlamon beboerforening og Boligstiftelsen i Trondheim. I forste
fase foretok daglig leder i hver av de to boligstiftelsene et utvalg av sokere som allerede var
bosatt pa Svartlamon. Hensikten var & legge til rette for overforing av «Svartlamonkultur»
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til det nye prosjektet, seerlig med tanke pa Svartlamons medvirkningsmodell og beboer-
gruppens holdninger til fellesskap og inkludering. Svartlamon Boligstiftelse opererer med
en inntaksmodell hvor andelen beboere som faller inn under kategorien «vanskeligstilte»,
ikke ber overstige 20-30 %. Dette var et viktig punkt i behandling av sekere til pilot 2.
Utlysningsteksten er tydelig pa nye beboeres forpliktelser overfor beboerfellesskapet, men
ogsa pa at alle er velkomne ut fra sine forutsetninger:

Det forutsettes at beboerne deltar med egeninnsats for & holde husleien lav, noe som kan gjores pa
mange méter, bade gjennom fysisk arbeid, forvaltning, verv og sosialt [...]. Vi er trygge pé at du
ogsé vil kunne veere en ressurs til fellesskapet. De eneste kriteriene for a soke til dette prosjektet er
at en av ulike drsaker ikke kan eller vil eie egen bolig, og at en har et gnske om & bo, bidra og delta

i et fellesskap. (Svartlamons hjemmeside)

For a na utover den vanlige kretsen som seker bolig pa Svartlamon, ble lenken til sok-
nadsskjemaet spredt i sosiale medier utenfor Svartlamon-samfunnet, blant annet via NAV,
Kirkens Bymisjon og andre ideelle organisasjoner. Ved fristens utlop var det kommet inn
100 spknader til de 27 leilighetene som skulle tildeles.

Analysen av sgknader viste at det var mennesker med ulik alder og etnisitet som onsket
seg til prosjektet. Rekrutteringskampanjen sa ut til 8 ha lykkes med a na frem til minoritets-
spraklige innvandrere med lav inntekt. Av samtlige soknader kom 21 % fra denne katego-
rien. Sekermassen indikerte ogsa at det var stor interesse blant enslige med og uten barn,
som stod for hele 77 % prosent av spknadene. Foruten behov for en rimelig bolig viser sok-
nadstekstene at mange har stor interesse av & delta i et aktivt nabofellesskap med beboere
som involverer seg i neermiljoet. De fleste oppga at deres hovedutfordring pé leiemarkedet
var for hoye leiepriser i forhold til inntekt. I tillegg til & veere enslige var en stor andel sokere
enten trygdet, levde som kunstnere, hadde enkeltpersonforetak eller en lavinntektsjobb.
Foruten det hoye prisnivaet ble ogsa problemer med vanskelige huseiere og diskriminering
av ikke-vestlige innvandrere nevnt.

Flere av sokerne var i en sa krevende bo- og livssituasjon at de sannsynligvis ville kunne
ha oppfylt kriteriene for & ha rett til kommunal bolig. Samtidig var det interessant a obser-
vere at disse sokerne i stor grad presenterte seg selv bade som personer med behov for en
rimelig utleiebolig med stabilt og sosialt inkluderende bomiljg, men ogsa som personer
som har mulighet til & bidra. Var vurdering er at utlysningen og sekeprosessen ser ut til a
ha styrket deres tro pa egne muligheter til a veere et positivt bidrag til beboerfellesskapet.

Ulike hensyn spilte inn i utvelgelsen av leietakere: bade sekernes behov og ressurser og
tellesskapets behov for en god sosial miks med jevn fordeling av ulike typer erfaringer og
kompetanser. Mange sokere hadde mott utfordringer knyttet til arbeidsledighet, sykdom
eller samlivsbrudd. Samtidig hadde de bade kapasitet til & bidra med en fysisk arbeidsinn-
sats, engasjement for nabofellesskapet, nyttige sosiale nettverk og erfaringer fra a sette i
gang ulike typer aktiviteter som kunne berike bomiljoet. Konkrete bidrag som ble nevnt,
var matlaging ved dugnader, pass av barn og kjeeledyr, kurs i kunst, musikk og handverks-
teknikker, foruten mer typiske forvaltning-, drifts- og vedlikeholdsoppgaver som vasking,
maling, snekkerarbeid, hagearbeid med mer. En god del av sokerne hadde imidlertid per-
sonlige utfordringer som begrenset deres mulighet til & bidra, eller hadde hustandsmed-
lemmer med saerskilte behov.

Ved plassering av beboere i leiligheter ble det lagt vekt pa a skape en sosial miks med
innslag av folk med ulike ressurser og behov for a gjere det enklere a finne noen man
kan be om hjelp til ulike oppgaver. Beboergruppen ble satt ssmmen med tanke pa at alle
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oppgaver som skal loses i fellesskapet, kunne bli ivaretatt, og det var et mal a skape variasjon
i beboergruppene bade vertikalt (oppgang) og horisontalt i bygget.

Analysen av innkomne spknader bekrefter at det er behov for dette botilbudet i
Trondheim. Det synes ogsa & veere mulig a rekruttere en sosialt variert beboergruppe med
tilstrekkelige ressurser til a handtere de forpliktelsene som et storre beboeransvar krever,
samtidig som det er rom for & inkludere mennesker med seerskilte behov. Det er imidlertid
nedvendig med ytterligere studier av bomilje og beboergruppe etter innflytting for a bekr-
efte denne antakelsen.

Diskusjon

Medvirkning som premiss?

Funnene viser at den gjenveerende beboergruppen i pilot 1 i liten grad har blitt involvert i
avgjorelser som angar boforholdet, og i enda mindre grad i driften av boligene og uteomra-
der. Kombinasjonen av hey alder, sykdom, sprakproblemer og enkelte erfaringer med dar-
lig bomilje ser ut til & ha medfert mangel pa initiativ. Informantene her opplever boligene
som viktige i sine liv og har behov for det stille og forutsigbare med gode naboskap. Dette
utfordres noe av sprakbarrierer og tidligere darlige erfaringer. Likevel er beboerne rimelig
enige om at de onsker seg bedre teknisk og estetisk standard, noen felles sosiale prosjekter
og bedre kommunikasjon med boligeier. Men ikke alle onsker de samme endringene eller
lesningene eller tenker at eget engasjement bor veere en del avlgsningen. Mens noen gjerne
vil engasjere seg i sosiale aktiviteter eller urban dyrking, er det andre som egentlig ikke on-
sker noe annet enn en dyktig vaktmester som de har god dialog med.

Boligstiftelsens styre onsker a legge til rette for storre grad av beboermedvirkning i pilot
1. I tillegg til & bidra til et bedre bomilje, kan en mer aktiv involvering av beboerne i driften
gi grunnlag for en mer kostnadseftektiv driftsmodell. Det siste fremstar imidlertid forelopig
som underkommunisert, og ifelge intervjuer med bade daglig leder og beboere arbeides det
med a bygge tillit mellom daglig ledelse og beboergruppen og innad mellom beboere. Tillit
og frivillighet er nedvendige fundament for den videre medvirkningsprosessen (Hurlbert
& Gupta, 2015), og vér vurdering er at det bor veere et mal for boligstiftelsen & legge til rette
for en langsiktig prosess hvor beboernes mulighet for reelt & pavirke bomiljoet bade sosialt
og fysisk eker i takt med at de involverer seg i driftsoppgaver. Medvirkningsprosessen og de
nye driftsmodellene mé ogsa ta hoyde for at ikke alle beboere har like stor interesse av eller
mulighet for a bidra (Tritter & McCallum, 2006).

Det vil forhapentligvis bli enklere for stiftelsen a kommunisere forventninger rundt hvil-
ke muligheter, plikter og rettigheter beboerne har, nar viktige beslutninger er tatt og drifts-
modellenes form trer tydeligere frem. Da kan det ogsa settes i gang prosesser som inspirerer
beboerne til a involvere seg, og som viser dem hvilket potensiale medvirkning kan ha for a
ivareta den enkeltes egeninteresser (Collins & Ison, 2006), bade for a forbedre bomiljeet og
redusere husleien.

Nye driftsmodeller med gkt beboeransvar og medvirkning vil innebeere at daglig ledel-
se 1 stiftelsen i storre grad ma tre til side. En positiv gevinst av det kan vaere at beboerne
gjennom en storre grad av medvirkning og ansvar i sitt eget naermiljo kan oppleve okt
livsmestring og stolthet (Ree mfl.,, 2014). En godt tilrettelagt medvirkningsprosess blant
eksisterende beboere i pilot 1 kan veere avgjorende for & mobilisere deres ressurser. Studien
synliggjor betydningen av at beboerne involveres i den videre prosessen og utvikler eiers-
kapsfolelse til de beslutningene som tas og tiltak som iverksettes. Samtidig kan profesjonell
fasilitering av prosessen vere nodvendig, spesielt i de innledende fasene for beboerstyrte
strukturer er pa plass (Clemetsen & Lund, 2021).
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Sosial miks: Er det rom for alle?

Erfaringer fra Svartlamon Boligstiftelse viser at viktige nokler for & lykkes med en medvir-
kningsbasert driftsmodell er rekruttering og sammensetning av en beboergruppe med en
god sosial miks som i fellesskap kan ta hand om de ulike oppgavene som skal lgses. Bolig-
stiftelsens styre besluttet derfor a bygge videre pa erfaringene med «Svartlamonmodellen»
tra pilot 2 til pilot 1, og som en konsekvens tilstrebes det at beboergruppen der skal fa en
bredere sammensetning enn den har i dag.

Betyr det at det dermed er rom for alle, eller faller noen utenfor? Rus og utagerende
adferd er ikke akseptert av hverken néveerende beboere eller daglig ledelse i boligstiftelsen.
Observasjonsnotater fra et utvalg leietakere til pilot 2 synliggjor ogsa en tendens til at be-
boere med lave sosiale ferdigheter (sakalte kranglefanter) ble valgt bort til fordel for bebo-
ere med hoy sosial kompetanse. En driftsmodell med en daglig ledelse som kan handtere
konflikter og utfore upopuleere oppgaver som utkastelser, burde allikevel muliggjore at ogsa
mer krevende beboere kan inkluderes, men her kreves det sannsynligvis en seerlig vilje hos
béde beboere og ledelse til & oppna reelt mangfold.

Som beboerintervjuene i pilot 1 viser, etterspor ikke informantene en bredere sosial
miks i utgangspunktet. Dette funnet underbygges av forskning som viser at beboerorga-
niserte byggefellesskap ofte bestar av ressurssterke beboere fra middelklassen (Laine mfl.,
2018) med en viss grad av konformitet, der beboere velger a dele med dem som har samme
verdigrunnlag og sosio-kulturelle tilhgrighet som dem selv (Ache & Fedrowitz, 2012).

Og hva med de beboerne som man tenker at har overskudd til & gjere en ekstra innsats
for bomiljoet, og som man ensker a rekruttere for a sikre driften av beboerfellesskapet?
Hva kan motivere dem til ikke bare & sikre seg et rimelig botilbud, men ogsé a bidra med
langsiktig sosialt engasjement og arbeidsinnsats inn i et fellesskap med beboere som er mer
péa behovssiden? Forskning pd omrader med sosial miks viser som nevnt flere fallgruver
der rekruttering av nye, mer ressurssterke beboere har ugnskede effekter. Den viktigste fak-
toren for a sikre at de nye beboerne bidrar positivt inn i bomiljeet, ser ut til & vaere at de i
utgangspunktet deler en felles tilhgrighet og gjerne har etablert relasjoner med eksisterende
beboere i forkant (Chaskin & Joseph, 2011; Barwick, 2017).

Svartlamons rekrutteringsprosess i pilot 2 er et eksempel pa hvordan man kan arbeide
for & unnga avstand mellom ulike beboergrupper ved a vektlegge alle sokernes potensiel-
le bidrag til bomiljeet. Det er summen av ressurser som teller, og samspillet i gruppen
som muliggjor ulike beboeres utfoldelse til beste for fellesskapet. Flere av boligstiftelsene
i Trondheim har bygget opp et renommé og utviklet en identitet som mange foler seg til-
trukket av. Svartlamon har for eksempel rekruttering fra idealister og ildsjeler som engasje-
rer seg i fellesskapet bade fordi de foler tilhorighet til kulturen, men ogsa fordi de i likhet
med de nye innflytterne i Lelévriers (2013) franske studie har en idealistisk motivasjon for
a bidra til et inkluderende fellesskap.

Konklusjon
Hensikten med artikkelen har veert a identifisere og diskutere hvordan Boligstiftelsen i Trond-
heims ideer og onsker for medvirkning og sosial miks i to pilotprosjekter samsvarer med bebo-
ernes erfaringer og ensker, og hvorvidt boligstiftelsens ideer er realistiske og gjennomferbare.
Funnene, serlig fra pilot 2, kan tyde pa at en videreutvikling av boligstiftelsens boliger fra a
vaere et botilbud innen offentlig sektor til et tredje boligsektortilbud basert pa medvirkning
og bredere sosial miks kan veere mulig, men at det ikke ngdvendigvis er noen enkel ovelse.
For at medvirkning skal fremme utvikling av rimelige ikke-kommersielle boliger med
godt bomilje, méd den stettes av beboerne som blir berert, og det ma tas utgangspunkt i
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hver beboer(gruppe)s forutsetninger for a medvirke. Det innebeerer oppmerksomhet pa de
ulike kulturene som allerede finnes, og respekt for beboernes holdninger. I pilot 1 ser vi at
flere beboere opplever medvirkning som en fremmed tanke introdusert ovenfra og ned fra
stiftelsens daglige ledelse og til dels forskergruppen. Pilot 2 star i kontrast til pilot 1 med
en beboergruppe som rekrutteres ut fra hensyn til en driftsmodell hvor beboerdemokrati
nedenfra og opp og medvirkning er bade en onskelig og en nedvendig premiss for felless-
kapet. I tillegg har man i pilot 2 muligheten til & sette sammen en helt ny beboergruppe som
flytter inn i et tomt bygg. Denne situasjonen vil ikke vaere representativ for majoriteten av
boligstiftelsens eiendommer, hvor flere av de opprinnelige kommunale leietakerne fortsatt
vil bli boende.

Erfaringene fra de to pilotprosjektene sa langt viser ogsé at det kan veere utfordringer
knyttet til & oppna en sosial miks som er i trdd med boligstiftelsens ensker. Erfaringer fra
Svartlamon viser at det er mulig a rekruttere en variert beboergruppe og med en sammen-
setning som er basert pa at alle beboere bidrar med ressurser, ogsd de man ofte betegner
som «vanskeligstilte». Rekrutteringsprosessen i pilot 2 bygger pa Svartlamons veletablerte
renommé, og bygget har ingen gjenboende beboergruppe av opprinnelige kommunale le-
ietakere. I pilot 1 er situasjonen annerledes. Ikke bare er det en viss skepsis blant eksiste-
rende beboere mot & fa inn nye og «ukjente» grupper, men det er ogséa usikkerhet knyttet
til hvordan nye og kanskje mer ressurssterke beboere skal rekrutteres, og hva som skal til
for at boligstiftelsens boliger skal fremsta som attraktive og permanente boliglesninger for
dem. Erfaringene sa langt fra pilot 2 tyder pé at de som seker seg dit, har noen felles verdier,
hvorav det & bidra til fellesskapet er en av de viktigste. Fremtiden vil vise om beboerne sam-
men, og til tross for ulikheter i bakgrunn og livssituasjon, utvikler en positiv nabolagsand
som flere vil onske a ta del i og ser som noe annet enn en «mellomstasjon».
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