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SAMHÄLLSBYGGET GÅRDSTEN 

Från problemområde till  
förebild – från särskilt utsatt 
till särskilt uppskattat
Gårdsten	i	Göteborg	visar	hur	nytänkande,	uthållighet,	engagemang,	samverkan	
och	medinflytande	vänt	utvecklingen	i	en	utsatt	stadsdel.	Sedan	Gårdstens
bostäder	bildades	1997	har	brotten	halverats,	tomma	lägenheter	har	vänts	till		
bostadskö	och	det	byggs	1	500	nya	bostäder	med	olika	upplåtelseformer.	

Gårdstensmodellen	har	blivit	en	förebild	inom	smart	samhälls
utveckling	och	får	regelbundet	svenska	och	utländska	besökare	
som	vill	studera	framgångsreceptet.	Gårdsten	har	gått	från	
särskilt	utsatt	till	särskilt	uppskattat	område,	vilket	har	fått	stor	
uppmärksamhet.	

Bakgrund och historik 
Gårdsten	i	nordöstra	Göteborg	byggdes	19691972.	Husen	var	
tre,	fem,	och	åtta	våningar	med	tillsammans	ca	2	200	kommunala	
lägenheter.	Området	hade	under	flera	år	en	negativ	utveckling	
och	när	det	kommunala	bostadsbolaget	Gårdstensbostäder		

bildades	1997	var	detta	ett	av	Sveriges	mest	nergångna	och	
otrygga	områden.	Brottsligheten	var	hög,	liksom	arbetslös
heten,	och	drygt	800	av	de	ca	2	200	lägenheterna	stod	tomma.	

Gårdstensbostäder	bildades	med	ett	tydligt	uppdrag	från	
kommunen	–	att	vända	utvecklingen	i	området.	I	ägardirektivet	
ingick	att	arbeta	långsiktigt	med	hållbarhet	i	tre	dimensioner;	
social,	ekologisk	och	ekonomisk.	Den	sociala	hållbarheten	för	
hela	området	betonades,	liksom	bolagets	placering	i	Gårdsten.	
Verkligt	inflytande	för	hyresgästerna,	ökad	trygghet	och	jobb
skapande	åtgärder.	I	direktiven	ingick	också	att	samverka	med	
andra	aktörer	som	näringsliv	och	föreningsliv.

I bolagsstyrelsen är 6 av 7 ordinarie ledamöter hyresgäster.
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Verkligt boendeinflytande 
Medinflytande	och	dialog	för	både	medarbetare	och	hyresgäster	
har	varit	nyckelord	alltsedan	starten.	Ett	exempel:	innan	de	
första	husen	renoverades	och	försågs	med	solfångare	(Sol
hus	1)	intervjuades	samtliga	hyresgäster	om	sina	önskemål.	De	
som	var	intresserade	bjöds	sedan	in	till	arbetsgrupper	för	att	
påverka	det	fortsatta	arbetet	och	97	%	av	önskemålen	kunde	
uppfyllas.	

Hyresgästerna	är	sedan	dess	fortsatt	involverade	i	bolaget	
och	området	–	från	den	dagliga	verksamheten	till	styrelse
arbetet.	Av	bolagsstyrelsens	sju	ordinarie	ledamöter	är	sex	
hyresgäster	med	samma	ansvar	och	befogenheter	för	bolagets	
skötsel	som	åligger	alla	styrelseledamöter.	
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Alltsedan	starten	har	boendedialoger	använts	för	att	utveckla	
området,	vilket	engagerat	många	hyresgäster.	Enbart	under	
2018	deltog	över	1	000	hyresgäster	i	olika	boendedialoger.	

Därutöver	finns	arbetsgrupper	ihop	med	olika	samarbets
partners	för	en	mängd	aktiviteter	som	motion,	seniorträffar,	
fotbollsskola,	segling,	skidåkning	med	mera.	

Varje	framgång	eller	etappmål	uppmärksammas	och	firas	
tillsammans	med	de	boende.	När	Gårdstensbostäder	vann	
Stora	Samhällsbyggarpriset	2006	firades	detta	med	torgkalas	i	
Gårdsten	Centrum.	Samma	sak	när	Gårdsten	ströks	från	listan	
över	särskilt	utsatta	områden	2019,	firades	detta	med	gemen
samt	tårtkalas.	Ett	annat	exempel	på	detta	synsätt	var	temat	för	
20årsjubileet	2017;	”Vi	firar	dig	och	dina	grannar”.	De	20	åren	
firades	genom	att	den	årliga	Gårdstensdagen	kryddades	med	
extra	festligheter	för	alla	i	Gårdsten.	

Finns mitt i Gårdsten 
Redan	från	början	var	en	av	förutsättningarna	att	bolagets	
ledning	och	administration	skulle	finnas	i	Gårdsten	–	alltså	inte	
bara	hyresgästnära	servicefunktioner	som	fastighetsskötsel	och	
liknande.	Verksamheten	startade	i	en	av	bolagets	trerumslägen

heter	med	Stina	Fransson	som	VD	och	nuvarande	VD	Michael	
Pirosanto	som	ansvarig	för	förvaltningen.	

Idag	ligger	huvudkontoret	vid	Kaneltorget.	I	början	av	2020talet	
planerar	bolaget	att	samla	alla	anställda	till	en	ännu	mer	central	
placering	i	nya	Gårdsten	Centrum	med	nytt	kontor.	

Närvarande medarbetare 
Gårdsten	är	en	mångkulturell	stadsdel	med	boende	från	olika	
bakgrunder	som	talar	många	olika	språk.	Detta	gäller	även	för	
Gårdstensbostäder	som	företag	–	tillsammans	talar	de	32	med
arbetarna	22	olika	språk.	

I	arbetsbeskrivningen	för	samtliga	anställda	ingår	att	vara	
nära	hyresgästerna.	Varje	onsdag	är	kontoret	kvällsöppet	för	
hyresgästerna.	Då	är	inte	bara	huscheferna,	som	är	de	boendes	
närmsta	kontakt,	närvarande	–	utan	även	alla	övriga	anställda.	
Att	träffa	hyresgäster	är	alltså	inte	enbart	en	uppgift	för	hus
cheferna.	De	åtta	huscheferna	ansvarar	för	sina	respektive	
områden	med	vardera	250500	lägenheter	och	är	hyresgästernas	
kontakt	i	de	flesta	frågor	som	rör	boendet.	Huscheferna	är	bud
get	och	resultatansvariga	och	kan	ta	de	allra	flesta	beslut	själva.	
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TRYGGHETEN 
ÖKAR

Trygghetsindex 2018: 
79,1 %

(2017: 76,2 %).

 
FLER NÖJDA  

HYRESGÄSTER
Serviceindex 2018

81 %  
(2017: 78,5 %).

ÖKAT VÄRDE
Fastighetsvärdet  

har ökat från  
150 MSEK till  
1 850 MSEK  
sedan 1997.     

MINSKAD  
BROTTSLIGHET
Brott per 1 000  

invånare har minskat 
från 180 till 63 

sedan 1997.

Gårdstensbostäders Trygghetsgrupp.
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Alla	medarbetare	erbjuds	individuell	utbildning	enligt	UGL	
(Utveckling	Grupp	Ledare),	som	utvecklats	av	Försvarshögskolans	
ledarskapsinstitution.	Utbildningen	hålls	vid	liv	genom	årliga	
teamutvecklingsdagar.	

En trygg stadsdel för hela livet
1997	låg	brottsligheten	i	Gårdsten	i	nivå	med	Göteborgssnittet.	
2018	var	antalet	anmälda	brott	per	tusen	invånare	hälften	så	
många	i	Gårdsten	(63)	jämfört	med	övriga	Göteborg	(136).	Bara	
de	två	senaste	åren	har	brottsligheten	i	Gårdsten	gått	ner	med	
ca	20	%	och	brott	riktade	mot	Polisen	har	i	stort	sett	upphört.	
Detta	i	kombination	med	övrigt	trygghetsarbete	har	resulte
rat	i	att	Gårdsten,	som	första	område	i	landet,	togs	bort	från	
Polisens	lista	över	särskilt	utsatta	områden	våren	2019.	Detta	
firades	för	övrigt	med	tårtkalas	i	Gårdsten	Centrum	för	samtliga	
boende	i	området.	

Trygghetsgruppen	spelar	en	central	roll	i	denna	utveckling.	
Gruppen	består	av	sex	heltidsanställda	trygghetsvärdar	som	
är	tillgängliga	365	dagar	om	året.	De	är	synliga	i	området	och	
åtnjuter	stort	förtroende	från	de	boende.	Gruppen	ansvarar	för	
fastigheterna	på	kvällstid	och	helger,	lånar	ut	lokaler,	stänger	
centrum,	går	runt	och	pratar	med	ungdomar,	sköter	felanmälan	
med	mera.	

Trygghetsgruppen	genomför	också	trygghetsvandringar	
tillsammans	med	de	boende,	Polisen,	Park	och	Naturför
valtningen,	grannsamverkare	med	flera.	Man	inventerar	då	
gångstråk,	gårdsmiljöer,	belysning	och	annat	som	har	betydelse	
för	den	upplevda	tryggheten.	Gruppen	arrangerar	även	en	årlig	
trygghetsmässa	som	är	öppen	för	alla	i	Gårdsten.	Syftet	är	
att	skapa	en	dialogplattform	där	nya	idéer	och	initiativ	för	ett	
tryggare	Gårdsten	kan	födas.	Trygghetsarbetet	har	fått	mycket	
uppmärksamhet	från	omvärlden	och	har	bland	annat	belönats	
med	utmärkelser	från	Stiftelsen	Tryggare	Sverige	och	försäk
ringsbolaget	Göta	Lejon.	

Varsam renovering håller nere hyrorna 
En	uttalad	ambition,	som	också	ingår	i	ägardirektiven	är	att	
hålla	nere	hyrorna.	Renoveringar	sker	varsamt	och	bolaget	har	
valt	delad	entreprenad	för	att	minimera	kostnader	och	få	full	
kostnadskontroll.	”Helt	och	rent”	är	det	övergripande	begreppet	
som	gäller	för	allt	renoveringsarbete.	Ett	konkret	exempel	är	att	
hyresgästerna	inte	erbjuds	fördyrande	tillval	vid	renoveringar.	

Vill	man	ha	något	utöver	standard	får	man	ordna	detta	själv	efter	
tillstånd	från	Gårdstensbostäder.	Man	ska	helt	enkelt	ha	råd	att	
bo	kvar	även	efter	renovering.	

Nya jobb och starkare lokalt näringsliv 

För	22	år	sedan	fanns	åtta	företag	i	Gårdsten.	Idag	finns	ett		
50tal	och	Gårdsten	Centrum	är	ett	levande	torg	med	saluhall	
skänsla.	Det	finns	även	vårdcentral	och	andra	service
inrättningar.	För	att	underlätta	etableringar	har	man	bland	
annat	byggt	ett	företagscenter	där	det	idag	finns	både	små	och	
stora	företag.	

Förutom	företagsetableringar	arbetar	Gårdstensbostäder		
aktivt	med	att	hjälpa	arbetslösa	Gårdstensbor	till	jobb	via	den	
egna	”arbetsförmedlingen”	Gårdstensbyrån.	Denna	har	sedan	
1997	förmedlat	över	3	000	jobb,	bland	annat	sommarjobb	och	jobb	
genom	alla	de	entreprenörer	som	arbetat	i	Gårdsten,	numera	
kallat	social	upphandling.	2018	skapades	264	arbetstillfällen	i	
Gårdsten,	varav	121	sommarjobb	för	ungdomar	i	området.	Ung
domar	erbjuds	även	jobb	under	lov	och		helger,	som	att	tömma	
grovsoprum,	arbeta	med	utemiljön	och	bistå	huscheferna	på	
olika	sätt.	Social	upphandling	innebär	att	det	vid	upphandling	av	
entreprenörer	finns	skallkrav	på	att	dessa	ska	anställa	en	eller	
flera	personer	som	bor	i	Gårdsten	för	det	aktuella	uppdraget.	

Det hållbara samhället 
Som	en	del	av	Framtidenkoncernen	arbetar	Gårdstensbostäder	
under	den	koncerngemensamma	visionen	”Vi	bygger	det	hållbara	
samhället	för	framtiden”.	
Gårdstensbostäder	arbetar	med	hållbarhet	i	tre	dimensioner;	
ekologiskt,	socialt	och	ekonomiskt.	
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Ekologisk hållbarhet 
Gårdstensbostäder	är	föregångare	inom	sol	och	vindenergi.	
Redan	år	2	000,	tre	år	efter	bolagets	start,	installerades	de	första	
solfångarna	på	det	som	idag	kallas	Solhus	1.	

I	etapper	har	därefter	ett	antal	hus	försetts	med	solfångare	
och	solceller	för	el	och	värme	(Solhus	2,	3	och	4).	Idag	har	Sol
husen	sammanlagt	över	8	000	kvm	solfångare/	solceller	och	ca	
1	000	bostäder	får	el,	vatten	och	värme	från	solen.	Etapp	fem	har	
just	inletts	och	innebär	att	åtta	av	17	hus	i	Norra	Gårdsten	förses	
med	solceller.	Med	denna	satsning	fördubblas	kapaciteten	från	
555	till	1116	kW.	

I	samarbete	med	Göteborg	Energi	har	ett	vindkraftverk,	som	
svarar	för	hälften	av	lägenheternas	elbehov,	uppförts	på	Gård
stensberget.	

Sammantaget	innebär	detta	att	Gårdstensbostäders	drifts
kostnader	minskat	stadigt.	Elförbrukningen	2018	var	38	kwH/m2,	
en	minskning	från	41	kwH/m2	år	2017.	Fjärrvärmen	minskade	
från	168	kWh/m2	år	2017	till	167	kWh/m2	2018.	

Individuell	mätning	av	el,	vatten	och	värme	hjälper	hyresgäs
terna	att	hålla	nere	sin	förbrukning	och	sina	kostnader.	

Det	gröna	inslaget	är	starkt.	Alla	träd	i	området	är	t	ex	
inlagda	i	en	databas	med	uppgifter	om	skötsel	mm.	Förutom	na
turvärdena	är	detta	även	ekonomiskt	hållbart.	Att	sköta	träden	
kostar	betydligt	mindre	än	att	byta	ut	gamla	träd	och	nyplantera.	
Idag	är	de	ca	1	100	träden	i	området	värda	ca	50	miljoner	kronor.	

Social hållbarhet 
Det	som	kanske	mest	utmärker	samhällsbygget	Gårdsten	är	det	
långsiktiga	sociala	arbetet.	Man	jobbar	
inte	i	tidsavgränsade	projekt	utan	
utvecklar	och	finslipar	arbets	och	
samverkansmodeller	kontinuer
ligt.	Nyckeln	till	framgång	ligger	
i	att	arbeta	praktiskt	i	vardagen	
och	att	engagera	de	boende	på	
riktigt.	En	stor	del	av	det	sociala	
arbetet	sker	i	samarbete	med	
samarbetspartners,	föreningsliv	
och	företag.	
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ENERGIFÖRBRUKNING
8 000 kvm solfångare/solcel-
ler med sammanlagd kapacitet 
på 555 kW ger el, vatten och 
värme till ca 1 000 bostäder.  

Kapaciteten byggs nu ut 
till 1116 kW.
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Några exempel: 
Samhällsservicen	har	stärkts	med	en	vårdcentral	och	BVC.		
Bolaget	har	samlat	hälsorelaterade	aktiviteter	i	Hälsostugan,	
som	drivs	i	samarbete	med	Angereds	Närsjukhus	och	Göte
borgsvarvet.	Denna	verksamhet	omfattar	grupp	och	gymträ
ning	samt	kunskap	och	information	om	hälsa.	

Genom	organisationen	”Angered	är	här”	knackade	ett	30tal	
ungdomar	dörr,	kampanjade	på	sociala	medier	och	pratade	med	
folk	på	gator	och	torg	för	att	få	dem	att	rösta	i	senaste	valet.	
Gårdstensbostäder	bidrog	genom	att	ge	tillgång	till	alla	trapp
hus	samt	upplåta	lokal	för	förtidsröstning.	För	första	gången	
gavs	möjlighet	att	förtidsrösta	i	Gårdsten	Centrum.	Från	att	
ha	haft	landets	lägsta	valdeltagande	i	kommunalvalet	steg	nu	
valdeltagandet	från	37,4	till	41	procent	i	Norra	Gårdsten.	

•	 Gårdsten	Centrum	har	utvecklats	med	livsmedelshall	och	
samhällsservice.	

•	 Stiftelsen	Läxhjälpen	erbjuder	gratis	läxhjälp	för	ungdomar	
i	Gårdsten	vilket	Gårdstensbostäder	bidrar	till.	

•	 Med	GKSS,	Rotary	Långedrag	och	Svenska	Kryssarklubben	
får	ungdomar	lära	sig	segla,	pröva	på	skutsegling	och	
uppleva	VMseglingarna	i	Marstrand.	

•	 GAIS	i	Gårdsten	har	fotbollsskola	året	runt.	Inomhus	under	
vintern	och	ute	i	Gårdstensdalen	under	övrig	tid.	

•	 Göteborgsgirot,	med	depåstopp	i	Gårdsten,	erbjuder	cykel
skola	för	boende	genom	Gårdstens	öppna	mötesplats.	

•	 El	Sistema	arrangerar	kör	och	musikskola	för	barn	och	
ungdomar.	

•	 Gemensamma	växthus	och	odlingslotter	för	de	boende

Robert Dicksons stiftelse har byggt hyresrätter i Gårdsten, en del av vision 2025.
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Utveckling av marknadsvärde

Gårdstensbostäder Framtidenkoncernen
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Från 80 till ca 65 % 
kommunala  
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FLER  

GÅRDSTENSBOR
1 500 nya bostäder 
byggs. Invånarantalet 
ökar från ca 9 500 

till ca 13 000 
(2025).

STARKARE 
NÄRINGSVLIV
Sedan 1997 har  

3 000 jobb skapats  
av Gårdstensbostäder. 

Antalet företag har 
ökat från åtta  

till 50.

Ekonomisk hållbarhet 
Utvecklingen	i	Gårdsten	har	även	varit	en	ekonomisk	framgång:	

•	 Fastighetsvärdet	har	ökat	från	150	MSEK	till	1	850	MSEK.	

•	 Kostnaden	för	tomma	lägenheter	har	försvunnit.	

•	 Från	8	till	50	företag	och	lokalhyresgäster.	

•	 Samhällsekonomisk	vinst	ca	400	MSEK.	

Blandstaden växer fram 
Gårdsten	har	länge	dominerats	av	hyresrätter.	
Detta	ändras	nu	snabbt,	för	närvarande	
investerar	nio	byggbolag	i	nyproduktion	av	
småhus	samt	flerbostadshus	med	både	hy
res	och	bostadsrätter.	Det	betyder	att	bo
ende	i	Gårdsten	inte	längre	behöver	lämna	
ett	område	man	trivs	i	om	man,	till	exempel,	
vill	äga	sin	bostad	eller	bo	marknära	med	
egen	trädgård.	De	nya	bostäderna	blandas	

med	befintlig	bebyggelse	för	att	skapa	en	trygg	och	attraktiv	
blandstad.	

2015	antog	Gårdstensbostäder	Vision	2025	med	målet	att	
bygga	1	500	nya	bostäder	med	olika	upplåtelseformer.	Visionen	
är	redan	på	god	väg	att	förverkligas	och	Gårdsten	kommer	då	att	
ha	ca	5	000	bostäder	och	antalet	invånare	har	ökat	från	ca	9	500	
till	ca	13	000.	Vision	2025	innebär	också	att	andelen	kommunala	
hyresrätter	minskar	från	dagens	80	%	till	ca	65	%.	
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Egnahemsbolaget bygger bland annat 34 bostadsrätter på Saffransgatan, 
en del av BoStad 2021. 

På Saffransgatan byggs ett nytt parkeringshus med 42 seniorlägenheter.

I BoStad 2021 ingår bland annat Sernekes 15 våningar höghus 
”Utsikten” i Gårdstens Centrum med bostadsrätter. 

Bilderna på denna sida är skissbilder.



Gårdstensbostäder AB
Box 4, 424 21 Angered
Besöksadress: Kastanjgården 3
Tel 031-332 60 00
gbg@gardstensbostader.se
www.gardstensbostader.se

Ingår i Framtidskoncernen 
en del av Göteborgs Stad
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