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Sverige dr det land i EU med den snabbaste urbaniseringstakten. Idag bor hilften av Sveriges
befolkning i de tre storstadsregionerna. Den stora inflyttningen till storstiderna sétter press pa
bostadsmarknaden och Malmo ér en av de europeiska storstiderna som har den kraftigaste
inflyttningstakten (Magnusson 2012).

Nyproduktionen av bostidder har inte foljt befolkningsdkningen pa ett tillfredstéllande sétt.
Det krdvs 1 genomsnitt 2,7 ar i Malmds kommunala bostadsko for att fa tillgang till ett
forstahandskontrakt (Boplats Syd 2013). Den l1ga byggnadsfrekvensen har bland annat
forklaras med att Sverige har EU:s hogsta produktionskostnader, befolkningens
inkomstutveckling och att incitamenten att bygga hyresratter avtar till f61jd av
hyresregleringen (Lénsstyrelsen Skane 2013).

Malmos genomsnittliga inkomstnivé dr betydligt ldgre dn Stockholms, men dven ldgre &n
Goteborgs och rikets genomsnittliga niva (SCB 2013:inkomst). Nyproducerade bostider ar
kostsamma och fir en hogre hyresniva dn det dldre bestdndet, vilket kan ses som ett
betydande hinder for nyproduktion i en stad som Malmé.

Victoria park ir ett fastighetsbolag som har profilerat sig genom ett exklusivt livsstilsboende i
Limhamn. Men efter finanskrisen 2008 har efterfragan pa den typen av bostdder avtagit
betydligt. Victoria park har dérefter dndrat affdrsstrategi och satsar numera pé att forvérva och
rusta upp fastigheter i miljonprogramsomraden pa tillvéxtorter. 2012 kopte bolaget 867
lagenheter 1 Herrgarden, som ir ett delomrdde 1 Malmdstadsdelen Rosengérd (Victoria Park
2013). Bolaget bedomer att fastigheterna i Herrgarden har stor potential d& de ar beldgna
endast 10 minuter med buss frdn Gustav Adolfs torg. Faktumet att Malmo &r en stad med stor
attraktionskraft samtidigt som det rader bostadsbrist ar ytterligare incitament bakom Victoria
Parks kop av fastigheterna.

Bostdderna i Herrgarden blev rikskédnda 2008 d4 Uppdrag granskning gjorde ett reportage om
de eftersatta fastigheterna. Problemen var omfattande med fuktskador, mogel och
kackerlackor. Aven de sociala utmaningarna i omradet #r stora, med en hog arbetsldshet och
ett stort utanforskap. Victoria Parks plan dr nu att hdja omradet standard och det sociala
kapitalet for att 6ka l1onsamheten i fastigheterna (Victoria Park 2013).

Trianon dr ett mindre fastighetsbolag i Malmo som har kopt 400 ldgenheter 1
Varsangen/Lindingen, som ligger i stadsdelen Fosie. Stadsdelen &r inte lika centralt beldgen
som Herrgérden (se bilaga 13.2), utan ligger omkring 1 mil utanfér centrala Malmo. Aven
Trianon ser potential i miljonprogramsfastigheter och avser att arbeta for att hoja omradets
sociala karaktir. De bada bolagens utvecklingsstrategier skiljer sig at. Trianon har en
tydligare ambition att utveckla Varsangen tillsammans med de boende och Victoria Park ser
gdrna att en ny typ malgrupp soker sig till Herrgérden.



Uppsatsen amnar analysera Victoria Parks utvecklingsarbete 1 Herrgarden och jamfora det
med fastighetsbolagets Trianons planer och arbete i Linddangen. De bdda bolagens kop av
miljonprogramsfastigheter ska forklaras i relation till bostadsmarknadens struktur och de
regleringar som kan tdnkas forhindra nyproduktion av bostidder. Fastighetsbolagens
utvecklingsarbete kommer att analyseras i relation till olika gentrifieringsteorier.

1. Vad i bostadsmarknadens struktur &r anledningen bakom dagens utveckling,
dér fastighetsbolag viljer att kopa och rusta upp miljonprogram framfor att
bygga nya bostidder?

1.1 Hur arbetar Victoria Park i Herrgarden for att 6ka omradets attraktivitet och
utveckla omradets sociala karaktir?

1.2 Hur arbetar fastighetsbolaget Trianon med att utveckla
miljonprogramsomréaden jimfort med Victoria Park?

Jag har valt en geografisk avgriansning i form av Herrgérden och Lindédngen i Malmo.
Bostadsmarknadens strukturer dr dock nationella, vilket resulterar i att framforallt fraga 1 har
ett vidare perspektiv.

Rapporten fokuserar pd de hinder for nyproduktion av bostdder som Victoria Park och
Trianon pekar pa. Det finns andra hinder som andra aktorer tar upp, exempelvis
Lénsstyrelsen, men jag har valt att utgé ifrdn de himmande krafter som de bada bolagen
belyser.



Gentrifiering handlar i grunden om hur bostadsomraden férédndras, om hur omradet anvénds
och av vem. Fordndringen sker genom standardh6jande renoveringar och genom
nybyggnation av bostdder och nya verksamheter. En gentifieringsprocess kénnetecknas av att
den nya gruppen méanniskor som flyttar in ar starkare socioekonomisk, &n dem som tidigare
bebodde omradet (Hedin 2012).

Begreppet gentrifiering myntades av Ruth Glass 1964 efter att centralt beldgna
arbetarklassomraden 1 London f6rvandlats till medelklassomraden. Den mer bemedlade
medelklassen valde bort fororten och tringde undan arbetarklassen fran de traditionella
omrddena. Denna fordandringsprocess var stark i England och USA under 1960-70 talet, men
anses idag vara varldsomspinnande (Lees et.al. 2008).

Bendmningen gentrifiering hdrstammar frin engelskans “gentry” och betyder dverklass som
inte ar adlig (Lilja 2011:15). I Sverige blev gentrifieringsprocessen tydlig under
saneringsvagen av storstddernas innerstdder under 1970-talet. Till skillnad fran andra
vésteuropeiska och amerikanska stdder var stdderna sjdlva drivande i processen. Politiker och
stadsplanerade arbetade aktivt for att hoja standarden i stadskérnorna for att forhindra att de
forslummades (ibid:16). Under mitten av 1990-talet och framét tilltog gentrifieringen i
framforallt Stockholm och Géteborg pa grund av den omfattande ombildningen av hyresrétter
till bostadsrétter. Prisutvecklingen pa bostadsrétter var stark och under slutet av 1990-talet var
gentrifieringen av Stockholms innerstad ett faktum, da ldginkomstomréderna 1 stort sett hade
forsvunnit fran innerstaden (ibid:18).

En gentrifierad stad anses av méanga teoretiker, diribland David Harvey, vara ett hot mot
demokratin, dd mdjligheten att fritt och dppet rora sig i det offentliga rummet inskrdnks. De
anser att den moderna staden kénnetecknas av en kamp om ritten till staden, bade vad géller
det privata och det offentliga rummet. Staden och det offentliga rummet dr en fundamental
arena for moten mellan manniskor som underbygger tolerans, jamlikhet, acceptans och
delaktighet (ibid:17).

Det finns tvé olika perspektiv som forklaringar varfor gentrifiering uppstar, ett
produktionsinriktat och ett konsumtionsinriktat perspektiv. Det produktionsinriktade
perspektivet utgar fran skillnaden mellan ett omrades reella och dess potentiella virde. En stor
skillnad mellan realitet och potentialitet uppfattas som en ekonomisk vinstmgjlighet och
faktorn bakom gentrifieringen. Perspektivet bendmns rintegapsteorin (Hedin 2010:18). Det
konsumtionsinriktade perspektivet belyser framtridandet av en ny klass som har en specifik
efterfragan pa ett socialt och kulturellt utbud. Klassen kidnnetecknas av en sérskild smak och
preferenser, med karakteristiska forvintningar och livsstilsmonster. De gentrifierade
omradena mojliggdr “klassens™ livsstilsval och gentrifieringsprocessen delas in 1 fyra faser for
att forklara forloppet (Lilja 2011:28).



En tidig modell 6ver gentrifieringensprocessens faser utvecklades under 1970-talet for att
forklara processen och forutse framtiden. Modellen speglar Glass definition av klassisk
gentrifiering av arbetarklassomraden (Clay 1979 in Lees et.al 2008:31).

Den forsta fasen karaktériseras av att en mindre riskbendgen grupp ménniskor flyttar in i
vakanta bostidder och renoverar fastigheten efter eget behov. Processen startas ofta av
konstnérer, arkitekter och artister, de som arbetar med formgivning och design. Uteslutande
anvénds privat kapital (ibid.).

Den andra fasen karaktiriseras av att fler mdnniskor flyttar in med samma forhallningssétt till
staden. Till stor del renoveras bostider efter det enskilda behovet, men en sméskalig
spekulation och marknadsforing kring bostdderna utvecklas. Det blir ndgot svarare for
ménniskor lik den ursprungliga befolkningen att fa tilltréde till omradet, da vakansen minskar.
Omradets karaktdr forandras och det mediala intresset tilltar (ibid:32).

Den tredje fasen kdnnetecknas av ett stort medialt och offentligt intresse for grannskapet.
Renoveringsarbetet av hela omradet tilltar och bostadspriserna stiger, vilket leder till en 6kad
omflyttning. Omrédets bostdder ses som en investering av den nyinflyttade medelklassen.
Den nya befolkningen stiller krav pd investeringar frdn kommunen géllande 6kad service och
atgdrder mot kriminalitet genomfors (ibid.).

Under den fjérde fasen &r en stor del av omradets fastigheter gentrifierade och medelklassens
inflyttning fortsitter, nu priglas inflyttningen av ménniskor som arbetar med ekonomi och
administration. Fastigheter som har varit foremal for spekulation sldpps pa marknaden och det
kommersiella utbudet 6kar. Sma och specialiserade butiker, professionell service och
kommersiella aktiviteter viaxer fram. Prisutvecklingen pé bade hyres- och bostadsrétter ar
stark och omflyttningen omfattar nu inte bara hyrestagare utan dven bostadsréttsinnehavare
(ibid:33).

Modellen ér utformad efter den amerikanska bostadsmarknaden och ringar in
gentrifieringsprocessen. Sveriges bruksvirdessystem verkar som en hyresreglering i praktiken
och &r ett starkt besittningsskydd, sd modellen dr inte utan forbehall applicerbar pa den
svenska bostadsmarknaden. Bruksvardessystemet innebir att en ldgenhets hyra faststills 1
relation till bostdder med liknande standard och storlek. Detta géller for bostidder fran det
dldre bestandet. Nyproducerade bostadsldgenheter har ddremot i princip marknadshyror. 2006
infordes den sa kallade presumtionshyran som innebér att hyresvirden under de forsta 15 aren
fa ta ut en betydligt hogre hyra én tidigare. Regelverket kring uthyrningen av dgda bostéder 1
andra hand har dven foréndrats och hyran ska spegla bostadens kapitalkostnad (Boverket!
2014:26)

Hedin (2010) redogor i sin avhandling Gentrifiering, socialgeografisk polarisering och
bostadspolitiskt skifte tor rantegapsteorin. Enligt teorin uppkommer gentrifiering till f6ljd av
’kapitalets rorelse in och ut genom den byggda miljon”(Smith 1996 in Hedin 2010:18). I



kapitalistiska l&nder dr mark och bebyggelse en vara som skapar investeringar och
disinvesteringar (Smith 1986 in Hedin 2010:18). Under nybyggnation och renovering av
fastigheter krivs det stora investeringar fran fastighetségaren sida, som avser att na
fastigheternas “hogsta och bista” anvindning. Med andra ord é&r syftet att den reella
avkastningen ska motsvara den potentiella. Investeringar foljs av en period da den faktiska
och potentiella avkastningen f6ljs at, om egendomen utnyttjas pa bésta satt. Efter en period
minskar fastighetens avkastning till f61jd av slitage, fordndrade boendepreferenser och
uppkomsten av ny byggteknik (Smith 1979 in Hedin 2010:18). Om en stad samtidigt har en
positiv befolkningstillvaxt 6kar viljan att forandra markanvandningen for att svara upp mot
fastigheternas potential. Mellan den reella och potentiella avkastningen uppstar strukturella
forutsattningar for att gentrifiering ska uppsta, ett rdntegap bildas. Gentrifiering blir ett medel
som anvinds for att sluta gapet och frigéra vinstmdjligheterna genom en “’béttre”
markanvindning (Hedin 2010:18).

En fastighets kapitaliserade avkastning minskar i relation till tiden, men den potentiella
avkastningen kan samtidigt 6ka om fastigheten ar beldgen i ett omrade med ritt
forutsittningar. Fastighetsdgare kan dra ner pa underhéllet for att gapet ska vixa och anviander
dé modellen som en strategi for 6kad avkastning. Sker detta samtidigt som resursstarka
grupper flyttar fran omradet och ekonomiskt svaga grupper flyttar in dger en filtrering rum.
Filtrering kan bade sigas vara gentrifieringen foregdngare och motsats, men processen ar inte
nddviandigtvis foregingare till gentrifiering (Smith 1979 in Hedin 2010:20).

Idag anvénds termerna rural-, nybyggd- och super-gentrifiering av ménga teoretiker for att
forklara gentrifieringsprocesserna.

Studenter, kommersialisering och turister ar faktorer bakom processerna. Antalet studerande
har okat kraftigt, med bostadsbrist pa populédra studentorter som foljd. Situationen leder till en
obefintlig vakans och priset pa dgt boende drivs upp. Vid kommersialisering av omriden séljs
ofta fastigheter ut for att avtalsenligt bedriva kommersiell verksamhet. Individualiseringens
starka fdste leder manga génger till att mer perifera omraden 1 stider klarar av att bedriva
affarsverksamhet inriktad pa alternativa livsstilar. Turistorter planeras manga ganger efter vad
den urbana medelklassen efterfrdgar, vilket leder till att utbudet blir mer kostsamt 4n vad den
bofasta befolkningen kan efterfrdga (Lees et.al. 2008:132).

Rurala-gentrifiering har studerats i England har en manga likheter med den urbana
gentrifieringen. Den drivs av medelklassen, som tidigare har levt urbana liv men som soker
sig efter familjebildningen till rurala omrdden. Utvecklingen leder till en 6kad efterfragan pé
hus och di medelklassen dr mer vilbargad drivs priserna upp i samhéllen som traditionellt sett
har bebotts av arbetarklassen (Phillips 2002 in Lees et.al. 2008:138).

Det rider en diskussion inom gentrifieringsteorin om huruvida nybyggda omriden i gamla
hamnar och 1 industriomraden ér fall av gentrifiering. Omvandlingsprocessen leder inte till att
grupper av médnniskor tvingas ldmna sina boenden till foljd av 6kade bostadskostnader, si ur
denna synvinkel dr processen snarare en motsats till gentrifiering. Majoriteten
gentrifieringsteoretiker menar dock att processen bor ses som exempel pa gentrifiering. De
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menar att projekten skapar en indirekt borttringning, da ldginkomsttagare exkluderas fran
omradena. Transformationen av hamnar och industriomraden driver &ven upp priserna pé
intilliggande mindre attraktiva stadsdelar. Den nyinflyttade urbana medelklassen riskerar dven
att ta Over de styrande befattningarna i kommunen och det kan da komma att rora sig om en
sociokulturell borttrangning (Smith 1996 in Lees et.al. 2008:144).

Super-gentrifiering dr en form av intensifierad gentrifiering som utvecklats till f61jd av
globaliseringen. Termen syftar pa en tilltagande gentrifieringsprocess i ett redan gentrifierat
omrade. Inflyttarna utgdrs av en globalt forankrad elit med stora ekonomiska tillgangar. Den
nya klassens finansiella aktorer aterfinns inom transnationella foretag eller har framgangsrikt
kommersialiserat den finansiella ekonomin. En liknande utveckling borjar dven utgoras av
manniskor arbetande med marknadsforing, it och juridiska tjénster (Lees 2003 in Lees et.al.
2008:148). Utvecklingen kan inte forklaras utifran rantegaps teorin, dd omradet redan ar
gentrifierat och bebos av dvremedelklass.

Under det senaste decenniet har gentrifiering utvecklats till ett planeringsinstrument som
anvinds av kommunala och statliga aktorer (Hedin 2012:9). Utvecklingen hdnger samman
med den neoliberala tidsandan, som prioriterar marknadens egna krafter, privatiseringar och
avregleringar (Lees et.al 2008:173).

Stadsplaneringen har tidigare verkat som en aktdr genom progressiva reformer, men har
overgatt till att fokusera pa stadens i sig och dess mojliga forandring. Gentrifiering ses idag
som ett resultat av en god planering, och marknads krafter anses vara l6sningen och inte
problemet. Stader ska idag verka som entreprendrer och attrahera investerare, néringslivet,
turister och nya medborgare till staden (ibid.).

Inom gentrifieringsteorin finns det tva samtida och motstridiga diskurser. Revanchist city-
diskursen har ett kritiskt forhallningsstt till teorin och belyser de negativa effekterna av
gentrifiering. Emancipatory city-diskursen belyser de positiva effekterna av processen och
menar att borttringning av ménniskor inte ir ett resultat av gentrifiering som sadan (Hedin
2012:12).

Hedin (2012) presenterar en tabell 6ver gentrifieringsprocessens positiva och negativa
effekter for ett omréde. De negativa aspekterna har sina rotter 1 kapitalismens system som
fortrycker ekonomiskt svaga grupper i stridvan att attrahera kapital till platsen (revanchist city-
diskursen). De positiva effekterna tar avstamp i den postindustriella frigérelsen fran gamla
normer om boendeformer och livsstil (emancipatory city-diskursen) (ibid.)
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Tabell 1. Sammanfattning av gentrifieringsprocessens omrideseffekter

Positiva effekter Negativa effekter
Stabilisering av nedgdngna omraden Borttringning genom hyreshdjning/prisstegring
Sekundira psykologiska skador relaterade till
Okade fastighetsvirden borttrangning
Ilska, upprorda kénslor och konflikter inom
lokalsamhéllet
Forlust av prisvért boende for ligre
inkomstklasser
Minskade antal vakanser Ohaéllbar och spekulativ prisstegring pa
Okade lokala skatteintékter fastighetsmarknaden
Forbittrade villkor for fortsatt utveckling Hemloshet

Storre andel av lokala medel till lobbying
Borttringning av kommersiell och industriell
verksamhet

Okade kostnader och férindrade forutséttningar
for lokal service

Okad efterfriganstryck pa omgivande
laginkomstomréaden frén de uttringda grupper
Forlust av social mangfald (frén heterogenitet
till rikemansghetton)

Okad social blandning i omradet

Upprustning av fastigheter, bdde med statliga
och privata medel

Kalla: Hedin 2012:12

Diskursen belyser kampen om rummet dér socioekonomiskt svaga grupper ér forlorarna. Neil
Smith bendmns ofta som diskursens huvudman och han argumenterar for att gentrifiering ér
del av en neoliberal vérldsordning (Smith 1996 in Lees et.al 2008:195).

”Previously accepted notions of social justice and an explicit concern with injustice, so central
to the progressive urban ambitions of the 1960s and 1970s, have been flushed away with the
remains of liberalism. In the same period, the narrowest visions derived from Marxism have
also proven bankrupt. The new urbanism results from the political and cultural rush to fill this
vacum”(ibid:222).

Diskursen har sitt ursprung i 1990-talets New York som préglades av en
fattigdomsbekdmpande lagstiftning, men det efterfoljande nyliberala skiftet innebar att den
politiska diskursen fordndrades och hérdare metoder mot stadens utsatta omraden
proklamerades. Arbetet syftade till att hoja stadens attraktivitet och de allra fattigaste ansags
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inte ldngre ha en plats 1 staden (Smith 1996 in Hedin 2010:15).

”The poor and working-class are all too easily defined as "uncivil”, on the wrong side of a
heroic dividing line, as savages and communists. The substance and consequence of the
frontier imagery is to tame the wild city, to socialize a wholly new and therefore challenging
set of processes into safe ideological focus. As such, the frontier ideology justifies monstrous
incivility in the heart of the city” ”(Smith 1996 in Lees et.al 2008:225).

New Yorks nyliberala skifte kinnetecknades av satsningar pa att skapa ett gynnsamt
foretagsklimat genom omorganiseringar av det lokala styret, privatiseringar av den offentliga
sektorn, 6kad dvervakning i staden, aggressivt urbant entreprendrskap och genom att
professionella som drev pa den nyliberala utvecklingen 6kade sin makt (Smith 1996 in Hedin
2010:15).

Diskursen fokuserar pé de positiva effekterna av gentrifiering. Nér en ny typ ménniskor flyttar
in i ett omrade Okar den kulturella méngfalden och omradet blir en motesplats som genererar
tolerans (Caulfield 1994 in Hedin 2010:16). Inflyttningen av socioekonomiskt starkare
méinniskor genererar dven 0kade skatteintdkter och service utbudet 6kar (Byrne 2003 in Hedin
2010:16). De nyinflyttade dr mer integrerade i samhéllet och medvetna om medborgerliga
rattigheter, omradets politiska profil kan darfor utvecklas, vilket gynnar alla invénare (Ley
1996 in Lees et.al 2008:196). Diskursen bortser inte fran gentrifieringsprocessens
borttrdngande av ménniskor men menar att det dr resultatet av statens misslyckande med att
forse resurssvaga manniskor med bostéder. Gentrifiering i sig anses skapa utveckling i de
berérda omradena (Byrne 2003 in Hedin 2010:16).

Diskursen anser att gentrifiering som fenomen har sitt ursprung i 1960-talet, da medelklassen
valde bort villaférorten for bohemiska innerstadskvarter. Det aktiva valet 6ppnade upp for
kvinnors frigdrelse, da nérheten till innerstadens serviceutbud och arbetsmarknad motverkade
isoleringen 1 hemmet. Antirasism och en dppen instillning till homosexuella ar ytterligare
fenomen diskursen belyser att gentrifieringsprocessen skapar (Ley 1994;Butler 1997 in Hedin
2010:17).

Emancipatory city-diskursens syn pa gentrifiering har kommit att bana vig for
planeringsstrategier som ser gentrifiering som ett resultat av god planering. Richard Florida
(2003) argumenterar 1 boken Den kreativa klassens framvdxt for att stdder och regioner inte
langre kan konkurrera ekonomiskt genom att attrahera foretag eller genom storre projekt, sa
som idrottsarenor. Att attrahera den kreativa klassen anses istillet vara avgorande for en stads
framgang. Den kreativa klassen karakteriseras av bland annat av homosexuella, unga vuxna,
bohemer, professorer, vetenskapsmén, entreprendrer med flera. Floridas klassdefinition dr
dock vag och alla ménniskor som anvénder ndgon form av kreativitet 1 sitt yrkesliv kan sdgas
inga 1 klassen. Den kreativa klassen anses vara nycken till ekonomisk tillvixt for den samtida
staden och regionen (Florida 2003 in Lees el.al. 2008), dé kreativitet leder till utveckling av
nya produkter och tjénster.

Ett tolerant socialtklimat och ett brett utbud av aktiviteter och upplevelser dr nddvéandiga
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inslag i stadsrummet for att konkurrera om den kreativa klassen. Planeringsstrategier syftar
darfor manga ganger till att skapa de stidder och regioner som den kreativa medelklassen
efterfragar. Florida menar sjilv att strategin som syftar till att tilltala den kreativa klassen
leder till en gentrifieringsprocess, som genererar en ut migration av bohemer och kvéver
kreativitet och olikheter, som den syftar till att skapa. Trots teorins ambivalens bjuds Richard
Florida in till stdder runt om 1 USA och vérlden for att foreldsa om hur stdder ska aterskapa
sin identitet och utveckla sin attraktionskraft (Lees et.al. 2008:165).
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Jag har valt att genomfora denna undersokning i form av en fallstudie. Strategin har
mdjligheten att visa pa en generell utveckling trots att endast en eller ett fatal enheter studeras.
Fallstudien tillater forskaren att studera fenomen djupgaende och holistiskt, vilket &r
avgorande for att ringa in de processer som styr utveckling (Denscombe 2009).

Genom att undersoka Victoria Parks kop av fastigheterna i Herrgarden och Trianons kop av
fastigheten 1 Varsangen/Linddngen, har jag mojlighet att ringa in de processer som styr
bostadsmarknadens utveckling, dir fastighetsbolag anser det vara mer l6nsamt att rusta upp
miljonprogram framfor att bygga nya fastigheter. Jag ges dven mojligheten att ’gé pa djupet”
nér det kommer till utvecklingsplanerna for omradena och kan jamfora bolagens olika
strategier med varandra.

Victoria Park har éndrat sin affarsstrategi radikalt, frdn exklusiva livsstilsboenden till att
forvdarva miljonprogram pa tillvéxtorter. Jag har valt Victoria Park som ett av fallen da
bolaget dr etablerat och borsnoterat, vilket tyder pa att det finns en tydlig potential 1 vissa
miljonprogram. Victoria Park kan dven tinkas komma att verka som inspirator for andra
bolag. Trianon &r ett mindre bolag och satsningen i Virsangen har inte fétt lika stor medial
uppmaérksamhet, omradet ar heller inte lika utsatt som Herrgdrden. De bada bolagen skiljer sig
at 1 storlek, resurser och genom planerna for de respektive omrddena. Det blir ddrmed
intressant att jamfora de bada fallen med varandra.

Denna uppsats har en kvalitativ ansats och den huvudsakliga midngden data har samlats in
genom semi-strukturerade intervjuer och dokument. En kvalitativ metod mojliggor sdkandet
efter djupgéende och detaljerade data fran nyckelpersoner (Denscombe 2009). De personer
jag har valt att intervjua besitter insikter som omdgjligen hade framkommit genom
anvindandet av en kvantitativ metod. Jag &mnar bland annat undersdka instéllningen till
hyresgésterna och en kvalitativ metod som ger en helhetsbild, samt behaller fenomenen i sin
kontext dr da bast lampad. Ytterligare en fordel &r att metoden tar hdnsyn till sociala
processer, vilket kommer vara nddvindigt for att besvara fragestéillningarna.

En mindre mingd data om Herrgardens och Vérsangens karaktér utgdrs av kvantitativ data.
Detta blir ett komplement till intervjuerna samt dokumenten och kan ge en vidare bild av
situationen. Jag har valt att efterfraga statistik frdin Malmo Stad om bland annat disponibel
inkomst och befolkningstithet. Det dr nodvéndigt att forstd omradenas struktur for att kunna
sdtta in bolagens arbete i ett sammanhang. Kvantitativ data kan med enkelhet jimforas med
motsvarande data frdn andra geografiska omrdden och det dr mgjligt att generalisera till andra
undersokningsenheter (Denscombe 2009). En mindre mingd kvantitativ data har &ven
anvinds frdn SCB, som ror bostadsproduktionens utveckling samt fordndringar 1
produktionskostnader.

Jag deltog under min praktik pa Oresundsinstitutet i fastighetskonferensen Real Estate
@resund, som arrangeras av Oresundsinstitutet. Konferensen ar ténkt att verka som en
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métesplats for fastighetsbranschen i Oresundsregionen och arrangeras arligen. Jag har valt att
ta med en liten del av Malmo Stads Stadsdirektors presentation i denna rapport.

Uppsatsen syftar bland annat till att visa pa kopplingen mellan fastighetsmarknadensstruktur
och privata fastighetsforetags affarsstrategier. Denna forsta fragestéllning har framforallt
besvarats med empiri fran skriftliga kéllor. Dokumenten 1 fraga har utgjorts av offentliga
handlingar fran Lénsstyrelsen och Boverket.

Fallstudiens ramar begransar undersokningen till Herrgdrden och Varsangen. Den lokala
bostadsmarknaden 4r dock en del av en nationell struktur, vilket motiverar anviandandet av
dokument som belyser utformningen av rikets bostadsmarknad. Till viss del har dokument
anvinds som kopplar bostadsmarknadens utformning till Malmé och storstadsregionernas
situation. Framforallt har dokument frén Lénsstyrelsen Skéne och Boverket anvinds som
analyserar hinder for nyproduktion av bostidder och dagens situation pd marknaden.

Denscombe (2009) menar att statligt publicerade dokument och officiell statistik vid forsta
anblicken kan forefalla vara ett attraktivt val for forskaren. Publikationerna ar forknippade
med ett resursberikat arbete, hog trovardighet, objektivitet och sifferbaserad statistik. I vilken
mén dokumenten kan leva upp till ovan nimnda kriterier beror emellertid pd den data som de
ar baserade pa.

Ett dokument bor aldrig accepteras utan en granskning av dess autenticitet, trovardighet,
representativitet och innebord. Forskaren besitter ett ansvar att undersdka om dokumentet &r
dkta och i vilket syfte det skrevs. Det ar lika nddvéndigt att ta reda pa vem som skrev
dokumentet, nir det skrevs, om innehallet kan betraktas som korrekt och om innebdrden ar
tydlig (Denscombe 2009). Uppsatsens valda dokument har efter ovan nimnda kriterier
kontrollerats och jag beddmer dem uppfylla kraven for anvéindning. En av rapporterna frén
Boverket har en kritisk ingang till hyressattningssystemet, vilket vissa bedomare ser som ett
politiskt stdllningstagande. Hyresregleringen har stort inflytande ver bostadsmarknaden och
jag anser det darfor viktigt att belysa regleringens paverkan ur en kritisk synvinkel. Boverket
ar en statlig organisation och rapporterna skrivs av tjdnstemén. Det dr mojligt att
problematisera kring min dvervigande anviandning av rapporter fran Boverket nir
hyresregleringen behandlas. Staten ar trots allt en politisk aktor, som ger Boverket
forskningsanslag. Det &r tjinstemén som utarbetar rapporterna men ingen arbetar
vérderingsfritt, inte ens tjinsteman.
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En stor del av uppsatsens empiri kommer fran kvalitativa intervjuer. Det har varit angelédget
att fa till stand intervjuer med de berdrda parterna for att utdka empirin om fallen, som ar
begréinsad, framforallt nér det géller uppgifterna kring Trianons arbete i Varsangen.

Metoden har jag dven bedomt som relevant da uppsatsen @mnar att bland annat belysa
bolagens forhallande och instéllning till sina hyresgéster. Jag har &ven haft mojlighet att fraga
fastighetsbolagen om deras asikter kring bostadsmarknaden och om hur de upplever
marknadens regleringar.

De ménniskor som ingar i en intervjus urval gor ndstan uteslutande detta pa grund av deras
position, eller for att de anses ha speciella kunskaper och erfarenheter. En undersékning som
syftar till att undersoka en speciell situation och gé pa djupet véljer nyckelpersoner péa faltet
(Denscombe 2009).

Fallstudiens ramar begriansar urvalet till respondenter frdn Victoria Park och Trianon. Det ror
sig om ett icke-sannolikhetsurval och respondenterna har valts ut pa grund av sin position och
inblick 1 bolagen. Jag har valt att intervjua VD Peter Strand samt fastighetschef Per Ekelund
pa Victoria Park. De ér bada nyckelpersoner inom bolaget och bedoms ha storst kunskap om
planerna for Herrgérden. Jag har dven intervjuat VD Olof Andersson pa Trianon.

Jag har genomfort semistrukturerade intervjuer, vilket har motiverats med den 6kade
flexibiliteten intervjuformen innebér. Respondenten ges mojlighet att utveckla sina
resonemang och formen tillater forandringar i &mnenas ordningsfoljd. Intervjuaren ges under
en semi-strukturerad intervju majlighet att stilla foljdfrdgor for att nd 6kad klarhet
(Denscombe 2009).

Intervjuerna har genomforts efter en mall med ett antal forberedda teman och fragor. Under
intervjuerna har det varit mojligt for respondenterna att hoppa mellan fragor och teman. Jag
har 1 kraft av intervjuare sett till att alla frdgor behandlades, men ordningen har under
genomforandet varit mindre viktigt. Intervjun har varit strukturerad efter fem olika teman.
Vanligtvis stélls inledande fragor om bland annat den intervjuades kunskap och erfarenhet om
dmnet, men 1 fallet med Victoria Park och Trianon ansdg jag inte dessa fragor nddvindiga, da
samtliga innehade positionen VD eller fastighetschef. De teman som diskuterades var
foljande; bostadsmarknadensstruktur, bolagens satsningar i omrddena, relationen till de
boende, framtidsplaner for omradena, och relationen/bemoétandet av Malmé Stad.

Fragorna i den forsta delen berdrde bolagens nya afférsstrategier och satte in dagens
utveckling i ett sammanhang, ndmligen bostadsmarknadens strukturer. Den andra delens
fragor syftade till att utforska det arbete som bedrivs i omradena och fragor stélldes kring
olika samarbeten och projekt. Det tredje temats frdgor var tinkta att ge kunskap om synen pa
de boende och pa vilket sétt de involverades 1 fordndringsarbetet. Dérefter stilldes frdgor om
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bolagens framtidsplaner for omradena, fokus 1ag pa renoveringsarbete och pa vilken malgrupp
hyresgéster bolagen ansag onskvirda. Det sista temat syftade till att fa kunskap om
bemotandet och reaktioner frdn Malmé Stad.

Syftet med intervjuguidens ordningsf6ljd var att avhandla frdgor som berdrde bolagens afférer
i relation till bostadsmarknaden forst for att sdtta in utvecklingen i ett aktuellt ssmmanhang.
Darefter foljde fragor som fokuserade pa bolagens arbete i de olika omradena och planer {for
framtiden.

Intervjuerna har genomforts ansikte mot ansikte pa de respektive fastighetskontoren. Jag
avsdg att enbart intervjua VD:n for Victoria Park, men vid en forfragan erbjod VD Peter
Strand att dven fastighetschefen kunde delta. Att de bada deltog samtidigt under intervjun
skapade mer dynamik i samtalet och de kunde ménga ganger utveckla resonemang som den
andra hade pabdorjat.

En intervjus reliabilitet speglar dess trovirdighet och forskningsresultatets riktighet. Vid
utforande av intervjuer avgors reliabiliteten till stor del av vilka fragor som stills, ledande
fragor kan forkasta resultatet, &ven om de stills oavsiktligt. Under kategoriseringen av
intervjupersonernas svar dr det viktigt att forskaren motverkar godtycklig subjektivitet (Kvale

1997)

Under forberedelserna av intervjuerna har jag dgnat extra tid at att kontrollera fradgornas
uppbyggnad. Fragor som har ansetts ledande har formulerats om och jag har riktat in mig
neutrala formuleringar.

Validering kan ségas vara en kvalitetskontroll som genomfors under processens alla stadier.
Kvale (1997) ndmner bland annat att informationen som uppkommer i en intervju bor
kontrolleras, intervjufragornas relevans ifragasittas och att tolkningens logik ska undersokas.

Det mediala intresset har varit stort for Victoria Parks och det finns en stor mangd
tidningsartiklar och nyhetsinslag att tillgd. Informationen som har uppkommit under den
genomforda intervjun har till viss del kunnat jamforas med uppgifter frin media. Bolaget
skriver dven utforligt i arsredovisningen (2013) om arbetet och planerna for Herrgarden och
genom att konstrasterna kéllorna mot varandra har jag undersokt materialets validitet.
Trianons arbete 1 Véarsangen ir inte lika omskrivet, men bland annat Malmé Stad skriver om
sitt samarbetet med fastighetsbolaget och en del uppgifter har kunnat kontrolleras genom de
dokumenten.

Kvale (1997) skriver om de etiska riktlinjer for en intervju, som bestér i informerat samtycke,
konfidentialitet och konsekvenser for de intervjuade. Informanterna har inledningsvis upplysts
om intervjuns generella syfte och jag har fragat om tillatelse att spela in intervjun. Victoria
Park lamnade sitt samtycke till inspelning medens Trianons VD inte godkénde en
ljudupptagning.
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Respondenternas identitet ska behandlas konfidentiellt om en sddan 6verenskommelse finns.
Overenskommelse stiftas oftast om dmnet for intervjun ir kéinsligt eller kan komma att skada
respondenten. Denna undersoknings respondenter foretrdder sina respektive fastighetsbolag
under intervjun och har med tanke pé de teman som behandlats inget behov av att vara
anonyma.

Konsekvenserna for intervjupersonen ska tas 1 beaktning, bade vad géller under sjélva
intervjusituationen och senare effekter for den som deltagit i intervjun. Intervjupersonerna
innehar hoga befattningar pa bolagen och har erfarenhet av liknande situationer och kan
darfor sjdlva forutse effekten av sina uttalanden.

Undersokningens tre intervjuer har tolkats utifran hermeneutiska principer. Kvale (1997)
beskriver principerna for hermeneutisk tolkning och de har anvinds som utgdngspunkt for
analysen av de transkriberade intervjutexterna.

Den forsta principen bygger pa den hermeneutiska cirkeln och gar ut pa att forskaren ska
véxla mellan ett fokus pa helheten och delarna. Detta har gjorts genom att jag forst har last
igenom hela intervjuerna for att pavisa en allmén mening. Dérefter har jag gatt tillbaka till
vissa teman och speciella meningar och uttryck, dessa delar har sedan kontrasterats mot
helheten och tvértom.

Den hermeneutiska tolkningen syftar till att finna monster i texten som bildar en
sammanhéngande enhet. Uttalanden och speciella meningar maste tolkas fram till att de inte
langre sdger emot varandra, och kan utgora delar 1 en helhet. Intervjuns deltolkningar har
provats mot tolkningen av textens helhet.

Analysen av intervjuerna har varit beroende av min kunskap om textens teman. En analys av
en kvalitativ forskningsintervju dr beroende av att intervjuaren har mycket god kunskap om
temat for att nyanser i meningar ska kunna urskiljas. Samtidigt finns det ingen
forutsittningslos tolkning av en text. Vi alla dr inskolade i en forstaelsetradition, men effekten
av den kan mildras om forskaren &r medveten om sina egna forutséttningar. Jag har under
analysen forsokt att komma fram till mina forutfattade meningar for att kunna ldgga dessa at
sidan, vilket antagligen har varit mgjligt till viss del.

Varje tolkning innebér fornyelse och kreativt arbete, textens mening kommer efter en analys
att vidgas genom att nya samband i texten belys. Den uppenbara meningen 1
intervjusituationen vidgas da efter analysen (Kvale 1997).

Forskning baserad pa kvalitativa metoder kritiseras ofta for bristande verifierbarhet och
representativitet. Kvalitativa metoder producerar icke-standardiserade svar och forskarens
egna “jag” paverkar bade insamlandet av data och analysen av materialet. Manga kvalitativa
undersokningar gar inte att upprepa for att kontrollera tillforlitligheten. De fokuserar pa
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sarskilda situationer och miljoer, datainsamlingssituationen kan manga ganger vara unik
(Denscombe 2009).

Trots ovan ndmnda brister dr kvalitativ metod att foredra vid undersokningar som syftar till att
undersoka orsakssamband och processer. En kvantitativ metod fokuserar istdllet pa fenomens
utbredning och representativitet (Denscombe 2009).

Data producerad av en kvantitativ metod ger standardiserade svar som létt kan jamféras med
andra undersokningsenheter. Svaren har dock en begransad karaktir vilket utesluter metoden
vid undersdkningar som syftar till att visa pa exempelvis asikter och personliga instillningar
(Denscombe 2009). Trots att kvalitativa metoder kritiseras for bristande generaliserbarhet kan
resultatet appliceras pa situationer med liknande forutsittningar.

Kvale (1997) problematiserar anvdndandet av intervjuer i forskningssammanhang, men menar
att riskerna gar att Overvinna. Samma intervjuguide kan ge olika svar beroende pa hur
intervjun genomfors och beroende pa vem som utfor den. Intervjun ér ett samspel mellan tva
parter, intervjuaren och den intervjuade paverkar och reagerar pa varandra Omsesidigt. Detta
faktum behover nédvindigtvis inte ses som en felkédlla utan kan vara en styrkefaktor for
intervjun. Istéllet for att forsoka reducera samspelets inflytande bor forskaren istéllet belysa
de insikter det mellanménskliga samspelet foder (Kvale 1997:39).
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Miljonprogrammet var ett reformprogram som genomfordes av socialdemokraterna mellan
aren 1964 och 1975. Programmet syftade till att f4 bukt pa den svenska fattigdomen och
trangboddheten genom att bygga en miljon nya bostédder pa 10 &r. Manga av bostidderna var
under efterkrigstiden forfallna och erh6ll en mycket 14g standard (Arnstberg 2000:32).

1942 berdknades det rada bostadsoverskott i Sverige pa omkring 40.000 lagenheter.
Overskottet hingde samman med andra virldskriget och 30-talets depression, det oroliga
vérldslaget fick befolkningen att avvakta sin efterfrigan pé bostader. Efter krigets slut vinde
trenden och efterfragan 6kade till f6ljd av den rddande hogkonjunkturen. Sverige hade under
efterkrigstiden Europas hogsta nationalinkomst per capita (ibid:33). Den hoga efterfragan
ledde till att det tidigare bostadsdverskottet dvergick i bostadsbrist. 1946 berdknades 25.000
bostéder saknas och denna siffra steg under efterkrigstiden kontinuerligt till 500.000 bostader
1969 (ibid:32).

Miljonprogrammet var framforallt ett socialt projekt som avsdg att bygga bostader till
medborgare med begridnsade ekonomiska resurser att efterfraga en bostad. De allmédnnyttiga
bostdderna som byggdes utgick ifrén att bostaden var en medborgerlig réttighet och inte en
vara pd en pa en kommersiell marknad. De privata byggherrarna konkurrerades ut genom det
kommunala planmonopolet, bygglan med laga rdntor och genom skattefinansierade bidrag till
de boende (Arnstberg 2000:38).

Socialdemokraterna ansag att majoriteten av svenskarna skulle bo i ldgenheter, som hyrdes av
kommunala fastighetsbolag. Politiken gynnade produktionen av flerbostadshus och
missgynnade byggandet av egnahem. Hyresritten prioriterades i planeringen trots att
majoriteten av befolkningen dnskade att dga sitt boende. 1942 dgdes 95 procent av
lagenheterna 1 flerbostadshus av enskilda dgare, siffran sjonk till 40 procent 1973 (ibid:55).

Bostadsfragan blev socialdemokraternas flaggskepp och den hoga produktionstakten
underho6ll hogkonjunkturen. Bostadsbyggandet var under miljonprogrammets uppférande en
viktig del av samhaéllsekonomin och projektet skapade arbetstillfdllen. Denna
konjunkturpolitiska tanke harstammar fran krisdren under 1930-talet, som hade kdnnetecknats
av hog arbetsloshet. Det rddande synséttet mdjliggjorde ett ndra samarbete mellan
byggindustrin och bostadspolitiken. Byggnadskonsten blev industriell och férenades med det
socialdemokratiska mottot “en bostad at alla” (ibid:48).

1942 utgjordes Malmos bostadsko av 138 sdkanden och 1970 var motsvarande siffra 10.660
(ibid:33) Trots att miljonprogrammet genererade ett stort antal nyproducerade ldgenheter blev
inte nettotillskottet sa stor som det skulle ha kunnat bli, da saneringen av bostadshus i
innerstaden var omfattande. Malmos kommunala bostadsbolag (MKB) bildades 1946 och
under 1960-talet uppfordes miljonprogramsomradet Rosengard. Omradet planerades for 7.000
lagenheter och for en befolkning om 25.000 personer (Berggren och Greiff 1992:41).

Det billigaste sittet att skapa bostdder pa hade under denna tidsperiod varit att underhalla det
befintliga bestindet istdllet for att producera nya bostéder i sa stor omfattning (Arnstberg
2000:44). Missndjet med miljonprogrammet blev under 1970-talet tydligt runt om i landet
genom en hog vakans pa bostdderna (ibid:55). De allménnyttiga bostdderna i
miljonprogrammet kom att utvecklas till en form av nyslum for lagavionade, sjuka, utslagna,
psykiskt sjuka och for dem med stor forsorjningsborda. Under tidigt 1970-tal var 30 procent
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av Rosengérd befolkning beroende av socialhjilp (ibid:58). Hyresréttsldgenheter hos
kommunala fastighetsbolag var och dr manga génger det enda alternativet for dessa grupper
av ménniskor.

Under slutet av 1990-talet innebar de allménnyttiga bostadsbolagen ekonomiska problem for
majoriteten svenska kommuner. I hela landet var 25.000 lagenheter outhyrda under denna tid,
merparten av bostdderna var beldgna i miljonprogramsomraden (ibid:26). Det hade skett en
liberalisering av villa- och bostadsrattsmarknaden vilket tillsammans med gynnsamt
skattesystem fick medelklassen att investera i egnahem i storre utstrickning dn tidigare.

Socialdemokraterna fick motta kritik for att ha upph6jt kommunpolitiker till de bast lampade
bostadsbyggarna och forvaltarna. Moderaternas 16sning pa problemet blev i manga kommuner
att silja ut allménnyttan till privata fastighetsbolag och bostadsrittsféreningar (ibid:26).
Parallellt med denna utveckling 6kade andelen med utlindsk bakgrund i
miljonprogramsomradena. I Malmé satsade kommunen pé att fylla ut vakansen med
flyktingar och asylsdkande, Rosengérd och andra miljonprogramsomraden kom efter denna
strategi att domineras av manniskor med utldndsk bakgrund. Omradena kom dérefter att bli
synonyma med utanforskap, hog arbetsloshet och svaga skolresultat.

Socialdemokraternas instéllning till bostaden som medborgerlig rittighet kom under 1990-
talet att fordndras efter att det borgerliga blocket vann riksdagsvalet 1991. Grundtanken for
den borgerliga politiken var att bostaden &r en vara som inte ska sérskiljas fran andra
handelsvaror (Clark och Johnson:2010). En liberalisering av bostadsmarknaden genomfordes
men hyresregleringen behdlls. Hyresregleringen hade inforts under andra vérldskriget som en
tillfallig reglering for att forhindra hyrorna att rusa under hdgkonjunkturen.

Byggnadsubventionerna avskaffades direfter och bostadsbyggandet avtog betydligt. Det ska
nidmnas att den rddande 1dgkonjunkturen dven var en bidragande orsak till
produktionsnedgéngen. Den borgerliga regeringen minskade pa bostadsbidragens storlek,
detta géllde dven bostadsbidragen som betalades ut till de mest utsatta hushéllen (ibid).

Socialdemokraterna dtertog makten igen 1994 och innehade den fram till 2006. Under denna
period gjordes fa anstrangningar att aterstélla bostadsmarknadens strukturer, detta trots att
kritiken fran socialdemokraterna hade varit stark under tiden 1 opposition. Sveriges intrade 1
Europeiska Unionen 1995 kan ségas vara en av anledningarna bakom utvecklingen. EU
proklamerade en neoliberal ordning med fokus pa att reducera underskottet, kontrollera
inflationen och uppna en balanserad budget. I grova drag kan det sdgas att bostadssektorn har
gatt fran att ha kostat staten 30 miljarder under sent 1980-tal till att generera en nettoinkomst
pa 31 miljarder tio ar senare (ibid.). Dessa siffror visar pé att risken har forflyttats fran staten
till medborgarna och byggherrarna.

2006 atertog det borgerliga blocket makten och restriktionerna rérande kommunernas
utforsiljning av allménnyttan avvecklades. Agardirektiven for allminnyttan skrevs om och
bolagen skulle nu drivas efter affarsméssiga principer (ibid).

12008 ars budget proposition skrev den borgerliga regeringen om bostadspolitikens mal. De
nya malen gick numera 1 huvudsak ut pé att bostadspolitiken langsiktigt ska mota
konsumenternas efterfragan pa boende. Tidigare formuleringar om mél om jimlikhet, socialt
ansvar, hog standard, resonliga kostnader och goda levnads forhéllanden &r borttagna (Clark
och Johnson:2010).
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Det har ldnge pagéatt en debatt i Sverige rérande bostadsbristen och den ldga
nyproduktionstakten. Allvarligast &r situationen i storstadsregionerna, dir flertalet ar i
bostadskoerna kréavs for att tillga ett forstahandskontrakt. Lansstyrelsen (2014) utgér i sin
bedomning av bostadsmarknaden att det rdder en stor brist pa framforallt hyresrétter, da inte
produktionstakten har foljt befolkningsutvecklingen. Den kraftiga urbaniseringen i Sverige ar
en faktor som ytterligare forsvérar situationen. Boverket (2013) gor ddremot en annan
beddmning och menar att bristen inte ar sa pataglig som Lénsstyrelsen menar. I rapporten
Bostadsbristen och hyressdttningssystemet (2013) konstaterar Boverket att bostadsbestdndet
utnyttjas ineffektivt till f61jd av bruksvirdessystemet, som dven hammar nyproduktion. De
hyresreglerade bostidderna i1 framforallt storstiderna 6verkonsumeras och blir inte tillgédngliga
pa marknaden trots att hyresgésten far andra behov (Boverket3 2013).

Bostadsbristen himmar stdders ekonomiska och sociala utveckling. Féretag och institutioner
far svarare fOr att rekrytera kvalificerad arbetskraft, manniskor har svart for att hitta lampliga
bostidder och socioekonomiskt svaga grupper upplever storre hinder till foljd av att priserna
oOkar pa bristmarknaden (Dreber et.al 2014).

Vilka mekanismer pd bostadsmarknaden ar det dd som himmar nyproduktionen? Och varfor
véljer Victoria Park och Trianon att kdpa fastigheter i miljonprogramsomraden framfor att
bygga nya bostéder, trotts en stor efterfrdga? Trianons VD uppger att hyresregleringen, de
hoga produktionskostnaderna f6r nyproduktion och Malmdbornas svaga inkomstutveckling
ligger bakom situationen (Andersson 2014). Victoria Park pekar framforallt pa de hoga
produktionskostnaderna som ett hinder. Att istillet kopa prisvirda dldre fastigheter blir ett
alternativ (Strand 2014).

Nyproducerade bostdder far en hogre hyresniva och ett hogre forsiljningspris. Den storsta
efterfragan pa bostider i Malmo ror hyresritter med en hyresniva under 8.000 kronor (Boplats
Syd 2013). Detta faktum é&r ytterligare en orsak bakom dagens utveckling.

Nybyggarkommissionen presenterade i februari 2014 sin utredning En bostadspolitisk agenda
for Sverige- 63 forslag for 6kat byggande. 1 utredningen laggs stor vikt vid Sveriges
byggkostnader som ett hinder for nyproduktion.

Sverige har idag EU:s hogsta byggkostnader for bostidder (Dreber et.al 2014).
Produktionskostnaderna har fordubblats det senaste decenniet och kostnadsutvecklingen inom
byggnadsindustrin &r ett hinder for nyproduktion. Produktionskostnaderna stiger till f61jd av
okade byggkostnader och pa grund av stigande markpriser (Boverket2 2010).

Produktionskostnaderna dr hogst 1 Sveriges tre storstadsregioner (Dreber et.al 2014). En av

anledningarna bakom kostnadsutvecklingen 4r den svaga konkurrensen inom byggsektorn,
idag utgdrs marknaden av ett oligopol. Byggherrarna JM, NCC, PEAB och Skanska stér for
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75 procent av rikets bostadsbyggande. Sedan 1990-talet har rikets lagenhetsbestand
fordubblats och den totala produktionskostnaden har néstan fyrférdubblats (se diagrammet
nedan). Mellan 1998 och 2008 har den totala produktionskostnaden for flerbostadshus dkat
frdn 15.000 kronor per kvm till 31.000 kronor per kvm. Produktionskostnaderna har dkat i
samma takt som bostadspriserna och nyproducerade och gamla hus har haft samma
prisutveckling. Utvecklingen tyder pa att ett att utbudet &r begransat (Boverket2 2010).

Det svenska plan- och regelsystemet ér ett konkurrenshinder som stdnger ute internationella
aktorer fran marknaden. Den svenska byggsektorn arbetsformer har inte heller
industrialiserats 1 tillrdcklig omfattning till f6ljd av den bristande konkurrensen (Dreber et.al
2014).

I SCB:s statistik i1 tabellen nedan redovisas den totala produktionskostnaden som resultatet av
byggkostnad och markkostnad. I markkostnaden ingér, férutom kostnaden for markkdpet,
byggherrens kostnader, exploateringskostnader och kommunala avgifter. Rdknas momsen in i
markkostnaden utgér markkostnaden 40 procent av den totala produktionskostnaden.
Byggkostnaden utgdr omkring 60 procent av produktionskostnaden och néstan hilften av
kostnaderna dr materialkostnader. Lonekostnaderna utgér omkring 30 procent av
byggkostnaden och 20 procent av den totala produktionskostnaden. Materialkostnaden utgors
ddrmed av en betydligt storre del av produktionskostnaden &n I6nekostnaden (Boverket2
2010).

Diagram 1. Total produktionskostnad, byggkostnad och markkostnad, 1994-2012
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Kalla: SCB

Boverket (2010) menar i rapporten Vad kostar det att bygga bort bostadsbristen? att
markkostnaderna édr den viktigaste orsaken bakom de 6kande produktionskostnaderna. Under
det senaste decenniet har markkostnaden 6kat med 250 procent och markkostnadens andel av
produktionskostnaden har 6kat fran 10 till 20 procent. Markdgarna tar mer betalt for tomterna
och exploateringskostnaderna stiger. Det dr byggherrens ansvar att tillhandahalla kommunal
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infrastruktur i de fall bostdder byggs i nya omrdden. Detta 4r i ménga fall en stor utgift gor
byggherrar som 6kar pa den totala produktionskostnaden (Boverket2 2010).

De 6kade produktionskostnaderna och den minskade byggnadstakten dr ett resultat av 1990-
talets ekonomiska kris. Staten valde att avveckla byggnadssubventionerna och
nyproduktionen minskade kraftigt (se diagrammet nedan). Mellan 1990 och 1995 minskade
produktionen av flerbostadshus med 74 procent och smahusproduktionen med 85 procent.
Produktionstakten har dérefter inte natt upp till samma niva igen. Produktionen av bade
flerbostadshus och smahus 6kade under 2000-talet, fram till finanskrisen 2007, som ledde till
en nedging av produktionen. Marknaden har sedan 2010 bdrjat aterhdmta sig och
nyproduktionen av flerbostadshus har 6kat men det samma géller inte for produktionen av
sméhus.

Diagram 2. Firdigstillda liigenheter i nybyggda flerbostadshus och smahus, hela riket
1990-2013
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I Skéne byggdes under 1991 nistan 9.000 bostdder, men under slutet av artiondet var den
arliga produktionstakten nere pa omkring 1.500-2.000 bostiader (Lansstyrelsen 2013). Staten
hade tidigare verkat som garant for en 1ag rénta, vilket upphdvdes under krisaren. Stodet till
bostadsbyggandet forsvann och bostadsbidraget minskades kraftigt. Médnga mindre
byggforetag tvingades 1 konkurs och konkurrensen har dérefter minskat. Staten och
kommunerna hade tidigare ett stort ansvar éver bostadsforsorjningen, men det &r inte langre
fallet. Mer av produktionskostnaden ligger idag pa byggherrarna i form av byggmomsen och
andra skatter (Dreber et.al 2014).

Bade Victoria Parks och Trianons VD anser att Sveriges hoga produktionskostnader ar ett
hinder for nyproduktionen av bostader (Strand och Andersson 2014). Prisdifferensen mellan
nyproducerade och det dldre bestandet bostédder &r stor, speciellt nar det giller fastigheter
beldgna i miljonprogramsomraden. Victoria Park betalade 3.800 kronor per kvm for
fastigheterna 1 Herrgarden, vilket ska jamforas med kostnaden for nyproduktion som ligger
runt 30.000 kronor per kvm (Strand 2014). Den tidigare égaren, den norska finanskoncernen
Acta, hade under manga ar misskott fastigheterna och den laga standarden ledde till att
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affaren slutade pd endast 280 miljoner kronor for de 867 ligenheterna (Strand 2014). Lyckas
bolaget hoja standarden pd samma sétt som Malmds Kommunala Bostadsbolag (MKB) har
gjort pa sina fastigheter i Rosengérd kommer virdet per kvm 6ka till 7.000-8.000 kronor, som
ar normalpriset for liknande bostdder i Malmd. En vardedkning pa 1.000 kronor per
kvadratmeter motsvarar en 6kning pa 4 kronor per aktie (Harde 2013). Det dr alltsd mojligt
for Victoria Park att fordubbla aktiekursen, om utvecklingsarbetet blir framgangsrikt. For att
lyckas 6ka vérdet pa fastigheterna kravs bade sociala satsningar och ett omfattande
renoveringsarbete.

Victoria Park har investerat i fastigheter i Tensta (Stockholm), Ryd och Nygard (Linképing)
och i Herrgdrden (Malmd). Affarsstrategin bygger pé att investera i miljonprogramsomraden
pa tillvaxtorter med en stor potential till véardetillvdxt och ddrmed langsiktig virdedkning i
aktien (ibid.). Bolaget konstaterar i sin drsredovisning (2013) att ”Stor bostadsbrist och
begrdinsad nyproduktion ger Victoria Park forutsdttningar att forddla bolagets fastigheter i
miljonprogramsomrdden och med 6kade hyresintdikter som foljd. En central del i detta arbete
dr ldgestransformering som sker genom investeringar i savdil omrddena som fastigheterna.
Victoria Park driver en social hdllbar forvaltning for att skapa en attraktiv och trygg
boendemiljé” (Victoria Parks arsredovisning 2013).

De hoga produktionskostnaderna f6r nyproducerade bostidder fér alltsd foretag att betdnka
andra alternativ och att utveckla det befintliga fastighetsbestdndet blir ett sdidant. Den laga
nybyggnadstakten i kombination med en utbredd bostadsbrist pa ménga tillvaxtorter gor
fastigheter i miljonprogram mer attraktiva att investera i. 1 2013 érs bostadsmarknadsenkit
uppgav néstan alla Skdnes kommuner (31 stycken) brist pa hyresrétter (Lénsstyrelsen 2013).
Lyckas bolagen 6ka miljonprogrammens attraktionskraft finns stora vinster att gora.

Den svenska bostadsmarknaden regleras genom bruksvérdessystemet som ger ett starkt
besittningsskydd. Det motsatta scenariot dr marknadshyror, dér utbud och efterfraga speglar
prissittningen utan regleringar. I Sverige betraktas inte bostaden som vilken vara som helst
och ritten till en bostad finns inskriven bade i FN:s konvention om minskliga réttigheter och i
den svenska grundlagen (Boverketl 2014). Likt ménga andra lédnder &r hyresbostaden den
boendeform som ekonomiskt svaga grupper dr hanvisade till. Skillnaden mot exempelvis
England é&r att ldginkomsttagares boenden inte utgors av riktade insatser, som “’social
housing”. Hyressittningssystemet ar istillet det medel som tryggar en bostad for alla
(Boverketl 2014).

Bruksviérdessystemet avser att efterlikna ett marknadssystem, men dr samtidigt en regulator
mot oskéliga hyror och ska trygga besittningsritten. Systemet sétter inte ett absolut tak for
hyresnivdn men dr i praktiken en prisreglering. Detta giller framforallt for dldre centralt
beldgna ldgenhet pa tillvaxtorter (Boverket3 2013). En ldgenhets hyra ska spegla dess
bruksvirde och bostdder med liknande bruksvérde ska séledes ha en liknande hyresniva.
Bruksvirdet avgdrs av bland annat bostadens modernitetsgrad, storlek och planldsning. Aven
faktorer som husets allménna ldge och den omkringliggande miljon paverkar bruksvérdet
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(Boverketl 2014). I Malm¢ tillimpas Malmomodellen som ger bostadens geografiska lige en
tydligare paverkan pa hyresnivan. Faktorer som byggnadsar och produktions-, drift- och
forvaltningskostnader tillats inte paverka hyressittningen (Boverketl 2014).

Hyresnivan bestims under en provningsprocess dir ldgenheten jamforas med objekt med
liknande bruksvérde. Jamforelsen ska goras med likvérdiga ldgenheter i hus pa orten dér
hyrorna har bestdmts genom kollektivt forhandlade 6verenskommelser. Hyresstrukturens
skdlighet avgors under forhandlingar mellan parterna pa hyresmarknaden (Boverketl 2014).
En hyresforhandling sker mellan hyresgéstforeningen och fastighetsdgaren. En hyresvérd kan
inte besluta om en hyresforandring tillsammans med hyresgésten utan forhandlingen maste
ske med hyresgistorganisationen. I situationer dir de bada parterna inte nér en
overenskommelse kan hyresnimnden prova tvisten. Bruksvardessystemet har genom
samspelet med hyresforhandlingssystemet utvecklats fran att ha varit ett individuellt
besittningsskytt till att en ram for kollektiv forhandling

(ibid.).

Den 1 juli 2006 infordes nya regler for hyressittningen av nyproducerade bostadsldgenheter.
De nya reglerna syftar till att stimulera nyproduktion av bostadslédgenheter, da en hogre hyra
ges mojlighet att tas ut &n vad bruksvérdessystemet tillater. Den s kallade presumtionshyran
forhandlas fram av en hyresforhandlingsorganisation och hyresviarden. Det nya
hyresforhandlingssystemet innebér att lagenhetens bruksvérde inte kan provas 1
hyresndmnden och den kan inte verka som jamforelseldgenhet under provningsprocesser for
andra lagenheter. En presumtionshyresdverenskommelse géller 1 15 r, dérefter ska bostadens
hyra forhandlas efter bruksvardessystemet. En presumtionshyra dr 6ppen for forandringar som
foljer den allmédnna hyresutvecklingen och fungerar i praktikenen som en marknadshyra
(Boverketl 2014).

Hyressittningssystemet bidrar enligt Boverkets rapport Bostadsbristen och
hyressdttningssystemet- ett kunskapsunderlag till att det &r mindre attraktivt att bygga nya
hyresritter och dr orsaken bakom det stora antalet ombildningar fran hyresratt till bostadsrétt
(Boverket3 2013). For centralt beldgna hyresritter pa tillvaxtorter overstiger betalningsviljan
bruksvirdeshyran och ombildningar till bostadsritter ar ett av sitten hyresgisten kan realisera
bostadens vérde pd. Under mitten av 90-talet fanns det 100.000 fler hyresrétter jamfort med
idag, utvecklingen beror 1 huvudsak pa ombildningar som har 4gt rum i Stockholm (ibid.).

Generellt sett leder prisregleringar till att en bristsituation uppstir pd den prisreglerade varan
(ibid.). Manga ekonomiska teoretiker (ddribland Assar Lindbeck) &r motstdndare till
bruksvérdessystemet och menar att fri konkurrens ér bést for marknaden och skulle stimulera
nyproduktion. Fri konkurrens ska teoretiskt sett leda till att foretag producerar det som
efterfragas till sa lag kostnad som mojligt. En ideal marknad utgdr av en mingd foretag som
ar helt oberoende av varandra. For att skapa en “perfekt konkurrens” bor foretagen vara
manga och sméi(Lindbeck 2010). Denna typ av konkurrens existerar dock inte i verkligheten
och heller inte for bostadsproduktionssektorn, som utgor av ett oligopol.
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Bruksvirdessystemet himmar enligt Boverket nyproduktionen av hyresrétter pa tre sétt.

For det forsta skulle bruksvirdessystemet rent teoretiskt sitt kunna hélla nere hyresnivan sa
att lonsamheten for nyproduktion blir vildigt begridnsad. Detta problem har 19sts genom
inférandet av presumtionshyror, som i princip leder till en mojlighet for fastighetsdgarna att ta
ut marknadshyror for nyproducerade lagenheter under de forsta 15 aren (Boverket3 2013).

Ett motargument stér finna i en undersokning som publicerades 1994, Berger, Jonsson och
Turner visar pa att bruksvirdessystemets hyror overstimmer med marknadshyror i stor
utstrakning. I undersékningen jimfordes bruksvirdeshyrorna med en teoretisk marknadshyra,
som baserades pa bostadsréttskostnader. Det dr dven sé idag att innestdder har en hogre
hyresnivé dn nirfororter och fororter (skatteverket 2012). Skillnaden i hyresnivaer stir dven
att finna mellan orter, Stockholm har den hogsta hyresnivéan foljt av Malmo och Goteborg.
Hyresnivan pé landsbyggden och mindre orter dr betydligt 14gre &n storstddernas och
titorternas (skatteverket 2012).

Det andra séttet som bruksvérdessystemet himmar nyproduktion av hyresfastigheter pa &r
mer indirekt. Trots att presumtionshyror har inforts for nyproducerade bostdder ar inte
marknadshyror géllande for det dldre bestdndet, vilket skapar ett gap mellan de tva bestdndens
hyresnivéer. Detta gap leder till att risken 6kar for byggherrarna att producera nya lagenheter,
dé efterfragan &r storst pd bostider fran det dldre bestdndet. Nyproducerade ldgenheter har
ofta ett samre geografiskt lage dir betalningsviljan ar ldgre och minskar efterfrigan paverkas
det nyproducerade bestandet forst och mest. Efterfragan &r hogst pd de prisreglerade centralt
beldgna fastigheterna (Boverket3 2013).

Slutligen bedéms det rada en allmén osdkerhet kring bruksvardessystemets framtid som
ddmpar nyproduktionen. Byggherrar som rdknar med att bruksvérdessystemet kommer att
avvecklas till formén for en mer marknadsméssig prissittning avvaktar sina investeringar i
nya fastigheter och dessa forvantningar har funnits linge p4 marknaden (Boverket3 2013).
Osékerheten kring bruksvérdessystemets framtid &r &ven hdmmande for byggherrar som tror
att systemet kommer att bestd. Forvéntningar om att statliga subventioner kommer att
aterinforas leder till aterhdllsamhet for investeringar till nyproduktion (Boverket3 2013).

Ytterligare effekter av hyresregleringen pa den svenska bostadsmarknaden &r enligt Assar
Lindbeck forsdmrad kvalité pa hyresfastigheter. Fastighetsdgare kan 6ka sina intdkter genom
att hélla nere utgifter avsedda for reparation och underhéll. Den minskade
underhdllningsgraden blir ett alternativ till hyreshdjningar som inte dr mdjliga (Lindbeck
2012). Det gar dock att undvika eftersatt underhall till f6ljd av hyresregleringen om det finns
ekonomiska mekanismer som stimulerar fastighetsdgare att investera i underhall (Kutty
1996). For att en fastighetsidgare ska kunna hoja hyran dr standardhdjande renoveringar
nddvindiga idag.

Bruksviérdessystemets hyresniva speglar inte heller marknadens betalningsvilja, vilket leder

till att fastighetsdgare och exploatorer far svérare att berdkna efterfragan pa nyproducerade
bostader (Boverketl 2013).
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Befolkningens inkomstutveckling ar ytterligare en faktor som paverkar byggherrars vilja att
bygga nya fastigheter. Nyproducerade bostdder ar kostsamma att bygga till foljd av de hoga
bygg- och mark priserna. Hyresnivan speglar produktionskostnaderna och nyproducerade
bostéder fir en avsevirt hogre hyresniva én det dldre bestandets. Presumtionshyror mojliggor
1 princip marknadshyror, vilket leder till att befolkningens betalningsférmaga blir en
avgorande faktor for nyproduktionstakten. Sedan de statliga subventionerna avvecklades
ligger mer av byggkostnaderna pa byggherrarna och hyresgésterna, som tvingas ta storre
ekonomiska risker.

Malmos édldre bostadsbestdnd har en genomsnittlig hyresniva pa 1365 kronor per kvm och ar
(Bearbetade uppgifter frain MKB 2013 1. Det nyproducerade bestandets motsvarande niva
ligger p4 2052 kronor per kvm (ibid®). Hyresgapet leder till att efterfragan ar storst pa det
dldre bestindet, vilket kan ses som en av anledningarna bakom Trianons och Victoria Parks
affarsstrategier. Miljonprogrammets fastigheter koptes billigt, och bland annat
standardhdjande renoveringar kommer att 6ka hyresnivan, men de kommer fortfarande vara
ett mer prisvart alternativ for hyresgéster framfor nyproducerade bostéder.

Boplats Syds bostadsko ger en indignation pa hur efterfrigan pa bostiader i Malmo ser ut.
Flest kodagar kréavs for bostdder med en manadshyra mellan 4.000-5.000 kronor. Efterfragan
ar jamn fordelad mellan ldgenheter som har en hyresniva mellan 4.000-8.000 kronor, men nir
hyran overstiger 8.000 kronor avtar efterfragan, detta géller framforallt nér hyresnivan
overstiger 10.000 kronor.

Tabell 2. Kotid efter manadshyra, 2013

Hyra/ménad Antal kddagar
<3000 kr 809
3-4000 kr 971
4-5000 kr 1151
5-6000 kr 1096
6-7000 kr 1108
7-8000 kr 1051
8-9000 kr 877
9-10 000 kr 814
>10 000 kr 677

Killa: Boplats Syd 2013

Malmo har en ldgre inkomst niva dn bade Stockholm, Géteborg och rikets genomsnittliga
niva. Efterfrdgan pa bostidder speglar inkomstnivan. Malmds laga inkomstniva &r ett resultat
av stadens hoga arbetsldshetsniva, en konjunkturprognos fran Qresundsinstituttet visar att
Malmos arbetsloshet har dubblerats till 6ver 15 procent sedan 2008 (Olshov 2014). I
Stockholm och Géteborg har ddremot arbetsmarknaden haft en positiv utveckling.

! Utrikningen avser ligenheter i Malmé mellan perioden 01/11/13-01/02/14 och tar inte hansyn till ligenhetens
storlek. Priset bor darfor ses som ungefarligt.
2 .

Ibid.
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Tabell 3. Inkomstniva for storstidderna och riket, 2013

Inkomst av tjénst 20-64 éar,
medelvirde

Stockholm 304 000

Goteborg 259 000

Malmo 215 000

Riket 269 000

Kaélla: SCB

Det ndmndes i avsnitt 4 har den svenska bostadsmarknaden sedan 1980-talet gétt fran att
kosta staten 30 miljarder till att idag generera en vinst pa 31 miljarder. Utvecklingen visar pd
en forskjutning, bade vad giller ansvar och risk. De avvecklade byggnadssubventionerna och
allménnyttans fordndrade karaktér dr steg 1 utvecklingen mot en mer liberal bostadsmarknad.
De avvecklade byggnadssubventionerna innebar att en storre del av kostnaden for
nyproduktion lades pa byggherrarna &n tidigare och de ekonomiska riskerna 6kade dédrmed.

Utbyggnaden av miljonprogrammet kan verka som symbol for tiden d4 staten tog ansvar for
bostadsforsorjningen, aven om projektet inte levde upp till de kommande hyresgisternas
forvantningar, men dérefter har bostadsmarknaden liberaliserats. Staten sags inte efter
miljonprogrammets uppforande som den rattmétige aktoren pd marknaden och tilltron har
med hinsyn dértill hamnat pa privata aktorer. Det finns en tilltro till att olika privata aktorer i
miljonprogramsomraden ska lyckas blanda upp omradena bland annat genom
standardh6jande investeringar och genom att attrahera en ny typ boende till omradena. Dessa
forhoppningar har sitt ursprung i emancipatory city-diskursen som belyser mojligheten till
social blandning genom gentrifiering. Diskursen pekar dven pa omradets mojlighet till
utveckling genom att viljan att rusta upp fastigheterna 6kar och att staden drar nytta av
gentrifieringsprocessen i form av 6kade skatteintikter.

Den styrande borgerliga regeringen anser att ett liberalt forhallningssatt till marknaden ar
nyckeln till en 6kad nyproduktion av bostdder. Revanchist city-diskursen ser den neoliberala
vérldsandan som ett hot mot ménniskors rétt till staden och anledningen bakom dagens
gentrifieringsprocess. I Sverige dr inforandet av presumtionshyran ett tydligt exempel pa den
tilltagande tilltron till marknadskrafterna. Presumtionshyran forvintas stimulera nyproduktion
till f61jd av de 6kade vinster som genereras. Nybyggda omraden exkluderar dirmed en stor
grupp ménniskor, speciellt i Malmo dér betalningsformégan dr lag for en stor del av
befolkningen. Nybyggda bostadsomraden leder till att en begrdnsad grupp ménniskor far
tilltrade till omradet, vilket hdmmar moten mellan ménniskor fran olika socioekonomiska

grupper.

Gentrifieringsteorins produktionsinriktade perspektiv, rintegapsteorin pekar pé
bostadsomridens potentiella ekonomiska virde och hur detta realiseras genom bland annat
standardhdjande renoveringar. Det svenska miljonprogrammet byggdes for att svara upp mot
den stora efterfrdgan pa bostader. Projektet lyckades ur denna synvinkel, men staten lyckades
inte med att bygga bostdder som ménniskor fann attraktiva. Missndjet med bostdderna som
spred sig under 1970-talet innebar en filtreringsprocess, medelklassen ldmnade bostdderna
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och socioekonomiskt svaga manniskor flyttade in. Bostddernas standard forsamrades till foljd
av ett bristfélligt underhall, vilket 4ven kan forklaras med att bruksvérdessystemet ger mycket
begridnsade mdjligheter till hyreshdjningar, vilket leder till att fastighetsdgare istallet kan
forsoka oka intdkterna genom att spara in pa underhallet.

Malmo har idag en hog attraktionskraft, men bostadsproduktionen har inte foljt
inflyttningstaktens utveckling. Bostadsbristen leder till att miljonprograms fastigheters
potentiella viarde okar och fastighetsdgare far 6kade incitament till att fordndra
markanvéandningen for att svara upp mot fastigheternas potential. Genom investeringar i
fastigheterna och omradena kan den reella avkastningen svara upp mot den potentiella, och
rdntegapet slutas ddrmed.

Bruksvirdessystemet ses bade av fastighetsdgare och sakkunniga som ett himmande inslag
for nyproduktion. Exempelvis, efter miljonprogrammets uppforande raddde det balans mellan
efterfriga och utbud, men efterfragan pa det dldre bestdndet forblev hog. Det samma géller for
nyproduktion idag, efterfrdgan forblir konstant pé bostéder fran det dldre bestdndet. Det gér
inte att bygga ikapp efterfragan pa det dldre bestdndets bostdder, som &r centralt beldgna och
innehar en lagre hyresnivé (Lindbeck 2008). Ur denna synvinkel dr bruksvérdessystemet
hidmmande for marknadskrafterna, som det neoliberala perspektivet tar fasta pa. Men
bruksvérdessystemet har dven en réttviseaspekt att ta hiansyn till och syftar till att verka som
ett besittningsskydd. Bruksvardessystemet dr Sverige alternativ till ’social housing”.
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Bild 1. Fastigheter i Herrgarden. Kélla: Google bildsok 2014

Victoria Park kdpte 2012 totalt 867 lagenheter 1 delomradet Herrgarden i Rosengérd av den
norska finanskoncernen Acta. Bostadsomradet blev rikskdnt 2008 nar uppdrag granskning
gjorde ett reportage om bostdderna, som visade omfattande problem i form av mogel,
fuktskador och skadedjur. Kommunen agerade kraftfullt och forsag fastigheterna med
foreldgganden gillande renovering av kok, badrum, ventilation och skadedjur. Genomfors
inte utdomda atgérder riskerar bolagen enorma vite. Acta paborjade en omfattande renovering

och Victoria Park har nu endast ventilationen och bytet av fonster kvar att genomfora (Strand
2014).

Fastigheterna i Herrgarden koptes 2004 av Acta och har dessforinnan dgts av flera olika
fastighetsbolag som metodiskt har sparat in pa underhallet av bostdderna och enbart tomt
fastigheterna pa likviditet (Strand 2014).

Omflyttningen i omradet ar idag hog, under fyra &r har 50 procent av befolkningen flyttat ut
och lika manga nya ménniskor har flyttat in. Omradet 4r en transitplats och &r for ménga
utlandsfodda ménniskor forsta anhalten 1 Sverige (SVT 2012).

Tréngboddhet dr ett problem 1 Herrgarden, den officiella statistiken visar pa 3,29 personer per
lagenhet men de egentliga siffrorna misstanks var hogre. For att rdda bot pa trangboddheten ar
Victoria Parks ambition att endast de som &r folkbokforda péd adressen ska bo dir. Det har
rapporterats om fall av uthyrning av séngplatser till ockerpriser, ndgot fastighetsbolaget
forsoker motarbeta genom att sdga upp hyresgaster som bedriver den formen av aktivitet
(Bengtsson 2012).
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Herrgédrden har en avsevirt lagre sysselsdttningsgrad dn bade Lindédngen och Malmo Stad.
Den stora skillnaden kan forklaras med att omradet ar en transitplats for nyanlédnda i Sverige.
Omradet har en omfattande bostadsrorlighet och ménga l&dmnar omradet inom fyra &r. Manga
av dem som ldmnar omradet gor det efter att gjort sitt intrdde pa arbetsmarknaden. Bland dem
som mellan 2000-2004 flyttande till Rosengérd var sysselséttningsgraden 24 procent och
bland dem som under samma period flyttade dérifran var nivan 48 procent (Malmo
Stadsbyggnadskontor 2008).

Tabell 4. Demografiska uppgifter for Herrgiarden, Lindingen och Malmé Stad

Uppg. for 2011 Herrgérden Lindidngen Malmo Stad
Sysselsdttningsgrad  20-64 ar 18% 48% 63%

Andel hushall med eko. bistand 17% 10% 5%
Disponibel inkomst 101.758 136.158 195.351
Andel utlandsfodda 65% 50% 30%

Antal invanare 4.693 6.673 302.839
Boendetithet 3,29 2,30 2,05

Killa: Malmé Stad *Boendetétheten har ridknats ut genom att dividera folkméngden med antalet bostidder. Enligt
Boverkets definition ska boendetétheten ligga omkring 2,0 for att en bostad inte ska betraktas som trangbodd.

”Victoria Parks forvaltningsfilosofi bygger pé en virdeskapande forvaltning som adresserar
sociala utmaningar och samtidigt utgor en affarsmojlighet for bolaget. Forvaltningsfilosofin
utgdr frén tva centrala fragor: Forbittringar av bostadsomradena och arbete med att forbéttra
fastighetens driftsnetto” (Victoria Parks arsredovisning 2013).

Victoria Parks ambition dr att utveckla Herrgardens fastighetsbestdnd genom renoveringar av
bostdderna och standardhojande atgarder. Omradets sociala karaktir ska framforallt utvecklas
genom social mixing, vilket gar ut pa att blanda upp den demografiska sammansattningen. I
dagslaget utgors majoriten av de boende av utrikes fodda och bidragstagare, bolagets
ambition &r att alla nya hyresgéster ska ha ett arbete.

Victoria Park uppger 1 arsredovisningen att bolaget har inlett samarbeten med olika
myndigheter, organisationer och trossamfund for att skapa en tryggare miljo i omradet.
Samarbetet omfattar framforallt polisen, miljoforvaltningen och stadsdelsforvaltningen.
Fastighetsbolaget upplever ett starkt engagemang fran alla myndigheter, samhéllet och
kommunen, da alla parter vill f& ordning pa omradet (Strand 2014).

Arbetet med polisen utgérs av manadsmoéten, som gér ut pd att ’ringa in dem som &r
problemet”. Victoria Park har infort kameradvervakning 1 fastigheternas trapphus och garage,
vilket r helt lagligt och en viktig resurs for polisen. Omréadet har varit utsatt for brénder,
bilinbrott och ldgenhetsinbrott, men situationen ar lugnare i dagsldget (Strand 2014).

Ett samarbete har initierats av svenska kyrkan och samtliga trossamfund deltar 1 arbetet. Det
ror sig om svenska kyrkan, katolska kyrkan och en moské beldgen i en kéllare som hyrs ut av
Victoria Park. Fastighetsbolagets samarbete har kommit langst 1 arbetet med moskén och
projektet utgors av att medlemmar i moskén arbetar som nattvandrare i omradet.
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”Delvis kan man kalla det nattvandrare men det ska framforallt vara en mansklig kedja om det
blir oroligt, som ska ta sig ut i omradet och prata med folk och lugna ner, blir det oroligt
funkar det inte om nagon svenska aker ut och framfG6rallt inte fastighetsdgaren. Det méste vara
ndgon med samma etniska bakgrund som sédger, for fan killar vad héller ni pa med.
Sprékforbistringen &r ett problem men samma tro underléttar, man lyssnar pa den man kan
identifiera sig med. Plus att man med all ritt har taskig syn pa fastighetsdgare och deras
ansvar, vilket inte &r konstigt efter aren som varit, jag har full respekt for att man inte litar pa
nya brev om forbéttringar, nu maste vi leverera och prata mindre” (Ekelund 2014).

Victoria Park skriver i sin drsredovisning fran 2013 att fastighetsbolaget genomfor
integrationsinsatser i omradet. Det preciseras inte ndrmare vad insatsen bestér av. Under
intervjun med Strand och Ekelund uppger dem att det troligtvis ror sig om att bolaget har
anstéllt fem miljovérdar fran Herrgarden, unga vuxna som tidigare har varit
langtidsarbetslosa. Victoria Park vill genom satsningen fordndra livet i fastigheterna, hur de
boende lever och beter sig. For att lyckas med detta har bolaget anstéllt miljovérdarna, som
har 1 uppgift att plocka upp skrép och ser till att det dr ordning i cykelrummet och sa vidare
(Strand 2014). Bolaget har dven anstillt tvd bocoacher, varav en bor i omrddet. Bocoacherna
ar vilutbildade, men har inte lyckats fa arbete i Sverige och har varit ldngtidsarbetslosa innan
anstillningen pé fastighetsbolaget. Deras arbete gar ut pd att informera alla nyinflyttade om
vad som giller och om vilka réttigheter och skyldigheter de har. De har dven i uppgift att
upplysa om hur sopsorteringen fungerar och varfor fordndringar/renoveringar genomfors. De
knackar ocksé dorr hos befintliga hyresgéster och upplyser om samma sak. Att bocoacherna
talar samma sprék eller ett angrdnsande sprak som de boende underléttar arbetet (Strand
2014).

”Om jag anstéller din storebror dr det inte lika roligt att slinga skit om jag dr din vén och vet
att det dr din bror som plockar upp. Vi vill fora tillbaka tankarna till en girdskarl eller
vaktmistare som bodde 1 huset och visste vem som bodde dér, ndr han kom betedde man sig
respektabelt” (Strand 2014).

Att anstélla médnniskor som sjélva bor i omradet dr ett forsok fran bolaget sida att ndrma sig
befolkningen. Outsourcing verksamheten anses ha gatt for langt, manniskor kan inte
identifiera sig med en logga eller ett foretag. Victoria Park forsoker na tillbaka till
ménniskorna genom att anstilla personer som bor i Herrgarden, vilket ocksa okar
befolkningen lojalitet med fastighetsbolaget (Strand 2014).

”Nér de som arbetar for oss gér hem till lagenheten 1 omrédet och foréldrar, syskon och
kompisar séger att det dr en jévla skit, men dem har lojalitet med oss och kan siga nej sé ar
det inte. Herrgarden ar ett omrdde dér det fantiseras mycket, snackas mycket och manga
myter bildas, de kan sdga nej sa ar det inte, s hér dr det. Det fattar ni vl att man maste
separera soporna fOr att atervinna glas, jaha séger de da. Kan dven vara att vi har vrakt ndgon
och det ar for javligt, men de kan séga att han har gjort det och det, och att det inte dr sa
konstigt. Men séger vi det &r det inte trovardigt, nu kommer det frdn ndgon man kénner och
litar pd” (Ekelund 2014).

Bade bocoacherna och miljovardarna har enligt bolaget tagits emot positivt av de boende.
Konceptet har darfor inforts pé andra orter dér Victoria Park forvaltar fastigheter.
Fastighetsbolaget sédger sig har som ambition att arbeta inifran och ut tillsammans med
befolkningen. Ekelund menar att det dr vanligt forekommande att bolag sitter av ett visst
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antal miljoner for upprustning per ar, men att det goda resultatet uteblir till foljd av att
beteendet hos de boende inte fordndrats bara for att fasaderna gor det. Det upplevs darfor som
viktigt att engagera och paverka befolkningen sa att de bryr sig om sin boendemilj6 (Ekelund
2014).

Victoria Park bedriver laxhjilp i omradet under tva kvillar 1 veckan. Verksamheten har totalt
tio platser och det finns inga planer pa att utoka antalet i dagsldget (Strand 2014).

Victoria Park uppger att de vill blanda upp omradets befolkning (Dingizian SVT 2012) och ett
led i detta forsok har varit att borja anvédnda sig av Boplats Syds bostadsko. Fastighetsbolaget
anser dock att den kommunala bostadskon inte fungerar pa ett tillfredstillande sitt.

“Boplats Syd funkar inte sa bra. Det som funkar bést dr nér 1dgenheter ldggs ut pa vér egen
hemsida eller pa blocket. Vi tycker det &r bra att finnas med pa den kommunala sajten, men
nackdelen ir att de skickar folk som statt ldngst i k6 och de som har stétt linge utan att fatt en
lagenhet, det brukar bero pa ndgonting. Och da lyfter vi inte omradet, det &r det som &r s
himla viktigt att lyfta omradet, d& maste {4 in folk med jobb. De som har jobb far lagenhet
snabbare och har dirmed en kortare kotid. S& man kan hitta jittebra hyresgéster genom
Boplats Syd men riskerar att sortera bort valdigt ménga 1 borjan” (Ekelund 2014).

Den l4ga nybyggnadstakten i kombination med bostadsbristen innebar ett 6kat tryck pé
fastigheterna i Herrgarden. Victoria Park har darfor mojlighet att vélja vilka hyresgéster som
ska fa tillgd ldgenheterna i storre utstrickning &n vad som har varit mgjligt tidigare.
Fastighetsbolaget arbetar for att alla som flyttar in ska ha ett arbete och goda referenser
(Strand 2014). De nyinflyttade med arbete uppges bidra till att en normal dygnsrytm infinner
sig i omradet. ”Idag ar det tyst och lugnt i vissa fastigheter fram till klockan 12 och sen blir
det lugnt igen forst vid 02,03 igen pa natten” (Ekelund 2014).

Bostadsomradet har en arlig omflyttning pd 10 procent och alla nyinflyttade har under de
senaste 2 aren innehaft ett arbete. Méanniskor som forsorjs med socialbidrag accepteras inte
langre som hyresgister. Victoria Park véljer att lata ldgenheter std tomma i véntan pa en
passande hyresgést framfor att ta in ”fel kund”, som riskerar att skapa mycket merkostnader.

”Fel kund 4r en ménniska som inte bidrar till att lyfta omradet. Det gér att fa in alldeles
lysande hyresgister som gér pa socialbidrag, men i Malmo dr marknaden sa het att man inte
behover g pd sénna (...) Sen finns det givetvis socialbidragstagare som &r hur bra manniskor
som helst, eller sjukpensionirer. Men varfor ska vart bolag chansa. Oppnar vi upp dérren for
dem sd krévs att vi gor manga intervjuer och kontroller (...) vi tinker framforallt pd dem som
bor dér, att de ska tillféra ndgonting (Ekelund 2014). Det blir en véldigt positiv stad nédr du
borjar renovera upp ldgenheter och tar ordning pa enheter som inte funkar, forsoker man fa
ordning pa det sociala livet blir det en mer attraktiv plats. Och dd kommer det béttre
ménniskor, inom citationstecken, som 1 sin tur gor det dnnu béttre, det blir en positiv spiral”
(Strand 2014).

Den hoga omflyttningstakten innebér teoretiskt sett att hédlften av omridets befolkning
kommer att vara utbytt om 5 &r. Bolagets malséttning &r att alla nyinflyttade ska ha ett arbete.
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”Parallellt med det har vi plockat bort de storsta rotdggen och renoverat upp husen, dé ar det
klart att detta ar vasentligt battre fastigheter om 5 ar” (Ekelund 2014).

Fastighetsbolaget hoppas kunna attrahera fler ménniskor med svenskt ursprung till
Herrgarden for att blanda upp omradet. Ekelund anser dven att det dr viktigt att attrahera fler
européer for att 0ka fastigheternas attraktionskraft.

”Jag skulle ddremot sdga européer, jag tror fastigheterna hade matt bra om vi fick lite
européer och det beror pé att vi har vildigt mycket médnniskor frdn mellanéstern och rétt
mycke somalier och det ar klart, ska du ta fastigheten till ett ldge dér allt &r mer attraktivt tror
jag européer ar ratt viktigt” (Ekelund 2014). Vi har ju inga kriterier om du &r gron, vit eller
bla. Referenser plus jobb, thats it! Och da far vi en positiv sndboll. Det dr en bra integrering
att inte bara ha ett folkslag i en trapp” (Strand 2014).

Victoria Park har genomfort vrakningar av ménniskor som har dgnat sig at kriminell aktivitet.
Det har framf6rallt rort sig om svartuthyrning av lagenheter och sovplatser. I en intervju med
Sydsvenskan uppgav Greg Dingizian, som &r tidigare VD pé bolaget och numera vice
styrelseordforande, att det rorde sig om 200 misstdnkta fall och att hilften redan hade sagts
upp (Malmstrém 2013). Bolagets nuvarande VD menar att den siffran dr 6verskattad och att
det ror sig om betydligt farre fall.

Vrékningarna uppges ha paverkat Victoria Parks relation med specifika hyresgister,
framfGrallt den typen av boende som &r en mindre bra kraft for Herrgdrden. De flesta uppges
anse det bra att kriminella element forvinner frdn omradet, men ingen undersdkning av
ménniskors asikter har genomforts (Strand 2014).

”Det handlar om folk som hyr ut till 15 illegala flyktingar och tar 4.000 kronor per skalle,
vilket dr en bra affdr. Det tycker vi inte om och dem sédger vi upp, de drar in 60.000 kronor 1
ménaden, jittebra business” (Ekelund 2014).

Herrgérdens tidigare dgare, Acta genomforde en renovering av 700 kok och 867 badrum efter
hot om vite av miljoforvaltningen. For Victoria Park aterstér att renovera de sista 167 kdken
och dérefter byta ventilationen.

Victoria Park har anstéllt en ombyggnadsvirdinna som har hand om kontakten med
hyresgésterna innan och under renoveringsarbetet. Ombyggnadsvéardinnan ar sjélv fran
omradet och pratar samma eller angransade sprak som manga av hyresgésterna. Néar hon
besoker de berdrda lagenheterna tar ofta hyresgésterna upp problem och énskemal,
ombyggnadsvardinnan blir ett sétt for bolaget att forbattra kontakten med de boende (Strand
2014).

Vid en omflyttning malas alla viggar om, golven byts och en sidkerhetsdorr sétts in.
Merparten av koken och badrummen 4r, som ovan ndmnt, redan renoverade och dr max fyra
ar gamla. Renoveringen av ldgenheterna benimns av bolaget som “ett sétt att attrahera rétt
hyresgéster” (Ekelund 2014).
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Totalrenovering av kok, badrum, byten av golv och installation av en sékerhetsdorr ar alla
standardhodjande atgirder som genererar en hyreshojning. I de fall kok och badrum redan ar
renoverade har en hyreshdjning redan inforts. En bostad med tre rum och kok far ofta en
hyresh6jning pa 1.129 kronor i Herrgarden efter en totalrenovering av lagenheten
(Hyresgéstforeningen 2014).

Tabell 5. Standardhéjande renoveringars hyrespaslag

Badrum 318 kr eller 265 kr (mindre badrum)
Sakerhetsdorr 105 kr

Parkettgolv (tidigare plastmatta) 89 kr per sovrum, 44 kr per hall
Kok 484/466 kr (beroende pa typ)

Kélla: Hyresgéstforeningen

En bruksvérdesprovning av bostadsomradet kan genomforas var femte ar. Victoria Park har
investerat 1 grillplatser, porttelefoner och tvittstugor vilket 6kar omrédets bruksvérde.
Uppgraderingen forvintas generera en hyreshdjning pa 3-4 procent efter en
bruksvérdesprovning (Strand 2014).

Fastighetsbolaget uppger i sin arsredovisning frdn 2013 att bolaget anvénder sig av lokala
entreprendrer i renoveringsarbetet. Strand och Ekelund kan inte uppge i hur stor omfattning
arbetet utfors av lokala foretagare. Det anser det vara en fordel att kunna stimulera
arbetsmarknaden i omréadet, men det enda konkreta exemplet som ges pa en lokal entreprendr
ar PEAB:s arbetsledare som bor i omradet (Strand & Ekelund 2014).

Efterfragan pa de nyrenoverade ldgenheterna i Herrgarden dr stor. Den senaste bostaden som
lades ut pa Boplats Syds hemsida fick 209 intresseanméilningar pa 4 dagar (Ekelund 2014).

Victoria Park upplever att bolagets arbete i Herrgadrden har bemétts otroligt positivt” av
Malmé Stad, som har nominerat fastighetsbolaget till Arets foretagare i mangfald.
”Fastighetsbranschen ar valdigt svensk och traditionell, s& vi tycker att det ar valdigt roligt att
bli uppméarksammade for arbetet vi gor for dem som bor i vara hus” (Strand 2014). Strand
menar att Malmo Stad stér for en “enorm uppbackning” 1 forsoket att lyfta stadsdelen och att
andra kommuner dr mycket intresserade av bolagets arbete (Strand 2014).
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7. TRIANON

Bild 2. Trianons astghei VrsénLindéingen. Kalla: Google bildsok 2014

7.1 Inledning

Trianon har forvaltat fastigheten i Varsangen sedan 2008 och har dgt den sedan 2011.
Varsdngen ér del av delomrddet Linddngen, som hor till stadsdelen Fosie och ér ett av
Malmés socioekonomiskt utsatta miljonprogramsomraden. Sysselséttningsgraden i omradet ar
48 procent, motsvarande siffra for Malmo Stad dr 63 procent. Den disponibla inkomsten 1
Linddngen dr omkring 59.000 kronor lagre per ar jamfort med Malmo Stad.
Sysselsittningsgraden och inkomstnivén dr ddremot betydligt hogre d4n Herrgérdens, som
utmaérker sig i nationella mitningar.

Tabell 6. Demografiska uppgifter for Herrgirden, Lindéingen och Malmo Stad

Uppg. for 2011 Herrgarden Lindéngen Malmé Stad
Sysselséttningsgrad ~ 20-64 ar 18% 48% 63%

Andel hushall med eko. bistand 17% 10% 5%
Disponibel inkomst 101.758 136.158 195.351
Andel utlandsfodda 65% 50% 30%

Antal invanare 4.693 6.673 302.839
Boendetithet 3,29 2,30 2,05

Kalla: Malmo Stad *Boendetétheten har rédknats ut genom att dividera folkmdngden med antalet bostdder. Enligt
Boverkets definition ska boendetétheten ligga omkring 2,0 for att en bostad inte ska betraktas som trangbodd.

7.2 Trianons arbete i Lindangen

Trianon arbetar med att vara synliga som dgare och har valt att placerat ett
organisationskontor i Linddngen. Kontoret har en hog bemanning (9 personer arbetar pa
kontoret) och bolaget har infort en servicegaranti pa 48 timmar vid felanmélan, levererar inte
bolaget inom tidsramen kompenseras hyresgésten med en hyresfri minad (Andersson 2014).
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Trianon arbetar likt Victoria Park med att engagera de boende i boendemiljon och har anstéllt
fem personer fran omradet, som arbetar som lokalvardare och husvérdar. De har dven kontakt
med de boende, vilket leder till att avstdndet mellan bolaget och hyresgésterna minskar
(Andersson 2014).

Den sociala satsningen i bestar i att inkludera de boende i en gemenskap. Bolaget sponsra
barn som spelar fotboll genom att betala halva medlemsavgiften. I fastigheten i Varsangen
bedriver Trianon en fritidsgard tillsammans med Hyresgéstforeningen. Personalen utgors av
foréldrar till barnen i hyreshuset och de har jobbat ideellt under de senaste tva aren.
Fritidsgérden &r framforallt en motesplats med dator-, Tv-spel och ett pingisbord (Andersson
2014).

Omradet underhalls och renoveras kontinuerligt, vilket har lett till att fastigheten tas om hand
bittre av de boende 4n tidigare. Trianon har infort ett taggsystem for tvittstugor, garagen och
portarna. Vid omflyttning renoveras ldgenheterna i sa hog utstrickning som mdjligt istéllet for
standardhdjande atgirder, som leder till en hyreshdjning. Det enda som standardhdjs vid
omflyttning dr badrummen och sikerhetsdorrar sétts in. En 4:a far efter de fordndringarna en
hyreshdjning pd omkring 400 kronor. De nyrenoverade ldgenheterna hyrs ut direkt, vakans
exciterar inte (Andersson 2014).

Trianon har likt Victoria Park borjat anvédnda sig av Boplats Syds bostadskd, men anser att
den fungerar bra. Bolaget upplever att méalgruppen som soker bostidderna ar “nagot bredare
och av ndgot hogre kvalité”. Trianon ser girna barnfamiljer som hyresgéster i Varséngen, da
barnens skolgéng leder till att bendgenheten att flytta minskar. En hog omflyttningsniva ar
kostsam och dérfor onskvérd att halla nere. Under 2013 var omflyttningen i fastigheten 8,75
procent (Andersson 2014).

Skillnaden mellan Trianons respektive Victoria Parks utvecklingsarbete ligger framforallt 1
synen pé den nuvarande befolkningen. Victoria Park arbetar aktivt for att byta ut dagens
hyresgéster mot en socioekonomiskt starkare befolkning. Trianon har diaremot valt att forsoka
hdja omradet tillsammans med den nuvarande befolkningen. En viktig faktor i arbetet &r att
inkludera fler minniskor i samhéllet genom en 6kad sysselséttningsgrad. Trianon bedriver ett
samarbete med arbetsformedlingen och jobbMalmé som &r en verksamhet for
arbetsmarknadspolitiska insatser inom Malmo stad. Vid upphandlingar sluts avtal med
entreprendren om att personer fran omradet ska anstéllas. Det pagar idag en nybyggnation av
elva tvittstugor och ett avtal har slutits med entreprendren om att en person fran omradet ska
ges anstéllning under ett r. Husens fonster ska bytas ut och det kommer att innebéra att fyra
personer frin omrddet anstélls av entreprendren. Den pagaende renoveringen av badrummen
har inneburit att tre personer har anstéllts fran Linddngen (Andersson 2014).

Trianon planerar att bygga 140 nya lagenheter i Lindédngen, bdde hyres- och bostadsritter. Det
blir den forsta nybyggnationen 1 omridet pa 30 ar. Malmo Stad och Trianon Fastigheter har
tecknat ett avtal som genererar 40 arsarbeten till arbetslosa i Linddngen. Malmo Stad kommer
att investera 300 miljoner 1 projektet som syftar till att bygga storre lagenheter lampade for
barnfamiljer. Byggnationen ska ske till en byggkostnad pa under 19.000 kronor per
kvadratmeter (Malmé Stad 2014).
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I avtalet som har tecknats mellan parterna forbinder sig Trianon och bolagets
underleverantorer att anstélla tio arbetslosa om éaret under fyra &r fran omradet, som kommer
att arbeta med byggnation och underhall. Malmo Stad ger i motprestation bolaget en lagre
markhyra och bistar Arbetsformedlingen med utbildning och jobbmatchning av de som ska
anstéllas (ibid.).

Projektet gir under namnet Bygg Om Dialogen och har moéjliggjorts genom ett samarbete
mellan miljoférvaltningen, fastighetskontoret och stadsomradet Soder. Projektet syftar till att
koppla investeringar i fastigheter till investeringar i ménniskor (ibid.).

”Nu visar vi att det gér att bygga bra, billiga bostdder och investera i miljonprogrammen
samtidigt som vi lyfter de boende med nya arbeten. Detta dr en modell for

framtiden, sdger Milan Obradovic(S), kommunalrad med ansvar for boende och infrastruktur”
(ibid.).

Herrgarden har under lang tid bebotts av en svag socioekonomisk befolkning. Fastigheterna
har obemirkt forfallit under lang tid, inte minst nédr Acta var fastighetsdgare. Omrédets olika
dgare har tagit ut en storre likviditet till foljd av néstan obefintligt underhall. Befolkningen har
saknat insikter om sina réttigheter och fastigheterna var 1 ett uppseendevéckande skick under
Uppdrag gransknings reportage 2008 (Olsson 2008).

Emancipatory-city diskursen belyser de positiva aspekterna av gentrifiering och menar att
inflyttarna under en gentrifieringsprocess okar omridets politiska profil (Ley 1996 in Lees
et.al 2008:196). Victoria Park har idag som ambition att endast hyra ut ldgenheter till
minniskor med arbete och goda referenser. Denna nya grupp hyresgéster dr mer integrerad i
samhéllet och emancipatory-city diskursen pekar pa de positiva effekterna av en sddan
inflyttning, da de dr medvetna om medborgerliga réttigheter och kan féra omréadets talan 1
storre sammanhang. De nyinflyttade kan ur detta perspektiv ses som garanter for att
underhéllet inte forsummas ytterligare en gang.

Emancipatory-city diskursen belyser dven positiva effekter i form av 6kade lokala
skatteintékter, stabilisering av nedgangna stadsdelar och 6kad social blandning i omradet
(Hedin 2012). Idag har Herrgarden en uppseendevickande lag sysselséttningsgrad och de nya
invanarna som innehar ett arbete kommer dédrmed 6ka omrédets skattekraft. De kommer dven
att bidra till en storre social blandning 1 omradet, just pd grund av att de innehar ett arbete.
Victoria Park ser, liksom diskursen, hur de nyinflyttade kan 6ka fastigheternas virde genom
att bidra till en 6kad stabilitet och ddrmed hogre attraktivitet i Herrgédrden. Ekelund menar att
bolaget satsar pa att blanda upp befolkningen, framforallt genom att endast hyra ut
lagenheterna till ménniskor med arbete, men det talas &ven om “fel kund”, béttre ménniskor”
och “européer” nér det kommer till omrédets tilltdnkta demografiska profil.

Revanchist city-diskursen pekar daremot pd borttringningen av samhéllets svaga grupper
(Smith 1996 in Lees et.al 2008:195). Victoria Parks nya krav pa inflyttarna exkluderar den
typen av grupp som tidigare har flyttat till omradet. De som redan bebor Herrgarden kan pa
grund av hyresregleringen inte tvingas bort frin omrddet, men omflyttningsgraden dr hog
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vilket troligtvis kommer forédndra omradets demografiska karaktér avsevért inom de nérmsta
aren. Herrgérden har varit ett alternativ for framforallt bidragstagare som har en mycket
begransad mojlig att efterfriga bostéader.

De minniskor som har blivit vrikta fran Victoria Parks fastigheter efter att ha hyrt ut
sovplatser svart, samt de som har hyrt en sovplats kan sidgas vara fall av direkt borttrangning.
Mainniskorna som har hyrt sovplatser har framforallt utgjorts av pappersldsa och asylsékande.
Det dr en mycket utsatt grupp med obefintlig makt i samhaillet. Verksamheten ar olaglig, men
kommer troligtvis att forflytta sig till ett annat omrdde med mindre kontroll.

De 6kade kraven pa hyresgisterna i Herrgarden kommer generera en 6kad efterfragan pa
bostdder 1 omkringliggande laginkomst omraden. Det &r en effekt som Revanchist city-
diskursen belyser och de papperslosas efterfrigan kan rdknas in i denna analys. Revanchist
city-diskursen belyser dven hur 6kad 6vervakning och polisidrt arbete blir en del av
gentrifieringsprocessen. Victoria Park har beslutat sig for att tillhandahalla
kameradvervakning som polisen tillats nyttja och bedriver ett samarbete med
polismyndigheten for att 6ka tryggheten i omradet.

Fastigheterna i Herrgdrden har idag ett hogre potentiellt virde &n det reella till f61jd av
bostadsbristen, fastigheternas geografiska ldge och Malmdos attraktionskraft. Att hoja
omradets standard och ddrmed hyran blir ett sitt att utnyttja fastigheterna pé “bdsta” vis.
Gentrifiering blir till ett medel som anvinds for att sluta rdntegapet, mellan potentiellt och
reellt virde. Actas misskotsel av husen kan ses som en filtreringsprocess, dir standarden
forsamrades och genom att laginkomsttagare flyttande in.

Det bor dven ndmnas att regleringen som avgdr hur mycket hyran far hojas efter
standardh6jande renoveringar begrinsar prisstegringen kraftigt. Trots att den svenska
bostadsmarknaden har liberaliserats mycket under det senaste deceniumet finns reglerande
krafter kvar.

Trianon arbetar inte for att byta ut befolkningen eller genom standardhéjande renoveringar i
en omfattande utstrackning. Bolagets arbete bor déarfor inte ses som stimuli for direkt
gentrifiering. Det handlar istédllet om att investeringar i hela omradet, befolkningen
medréknad, vilket med tiden kan leda till att omradet gentrifieras. Under nybyggnationen i
Lindidngen kommer blandade upplatelseformer att byggas, vilket kommer att attrahera en
vidare grupp ménniskor. Under nybyggnationen samarbetar bolaget med den offentliga
sektorn och Malmo Stad och det skapar en annan typ av forutsittningar i form av en lagre
hyresniva pa bostédderna.

Gentrifiering anvénds idag som ett planeringsinstrument, ndgot som har blivit mgjligt till foljd
av liberaliseringen av bostadsmarknaden. Att utveckla ett gynnsamt foretagsklimat och
attrahera skattekraftiga invanare dr av stor vikt for dagens stdder. Malmo Stads
stadsbyggnadsdirektor Christer Larsson sa under Real Estate- Oresund, som arrangeras av
Oresundsinstitutet, att det maste genomforas satsningar pd Malmés svagaste omraden for att
de kreativa ménniskorna ska vilja flytta till staden (Real Estate 2014).

Malmo Stads nominering av Victoria Park till arets foretagare i méngfald visar pa hur
kommunen avsager sig en del av ansvaret och dverlater det till privata aktorer. Herrgérden
utmarker sig nationellt, som ett av de mest utsatta omradena och att fora dver ansvaret pa en
privat aktor blir da tacksamt. Samtidigt visar samarbetet med Trianon pa ett annat
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forhallningssitt, d@ kommunen véljer att gd in och stodja projektet ekonomiskt for att hélla
nere hyresnivan.
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Dagens laga nyproduktionstakt av bostdder kan sdgas vara ett uttryck for att staten har valt att
lagga en storre andel av produktionskostnaderna pa byggherrarna i form av byggskatter och
moms. Detta har skett samtidigt som de statliga subventionerna har avskaffats. Nybyggda
bostédder dr idag kostsamma och befolkningens inkomstniva blir ddrmed en faktor
byggherrarna maste ta hdnsyn till. Malmo utmaérker sig 1 Sverige genom en svag
inkomstutveckling och har darfor en begriansad formaga att efterfriga nyproducerade
bostdder. Bruksvardessystemet skapar ett hyresgap mellan det dldre bestdndet bostdder och
nyproduktion, vilket dkar risken for byggherrarna, da efterfrdgan alltid ar stors pa det dldre
bestandets bostdder. De hoga produktionskostnaderna tillsammans med bruksvérdessystemet
och Malmds inkomstutveckling beddms vara orsaker bakom dagens utveckling, dar
fastighetsbolag viljer att forvidrva miljonprograms fastigheter framfor att bygga nya bostader.

Den ovan ndmnda investeringen blir endast 16nsam for bolagen om de lyckas dka
fastigheternas attraktionskraft. Victoria Park genomfor bade sociala satsningar och
standardhdjande renoveringar for att 6ka omradets attraktivitet. Den sociala satsningen utgors
framforallt av att bolaget har anstillt arbetslosa ungdomar fran omradet och bolaget bedriver
laxhjélp tvéd génger 1 veckan. Victoria Park arbetar for att blanda upp omradet och det krivs
att nyinflyttade har ett arbete och goda referenser for att fa tillgéng till en bostad. Bolaget
arbetar aktivt for att byta ut befolkningen mot en socioekonomiskt starkare grupp.
Omflyttningstakten i omradet dr hog vilket 6kar risken for att omrddet kommer att gentrifieras
inom en overskddlig framtid.

Trianon arbetar liksom Victoria Park med att anstélla arbetslosa fran omradet, men arbetet ar
mer omfattande och bedrivs i samarbete med kommunen. Trianon har valt att framforallt
renovera sina bostéder istéllet for standardhdjande dtgérder. Bolaget arbetar inte aktivt for att
byta ut befolkningen, men omradet riskerar dnda att gentrifieras, om &n mer ldngsamt.
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Miljonprogrammet blev ur en social synvinkel ett misslyckat projekt, d& samhillets svaga
grupper koncentrerades i allménnyttans bostadsbestand. Staten tog under uppforandet av
miljonprogrammet pa sig ansvaret for bostadsforsoérjningen, men gjorde det utan kunskap om
hur ménniskor ville bo. Idag ror vi oss mot en motpol i bostadsbyggandet, dir privata aktérer
forvintas ansvara for bostadsforsorjningen och staten forsoker stimulera nyproduktionen
genom liberaliseringar av marknaden. De tva strategierna ar exempel pa tva kontrasterande
metoder, men ingen av dem har visat sig fungera. Ett nytt, tredje alternativ bor ses som
nodvindigt och Trianons samarbete med Malmo Stad kan verka som ett sadant exempel. Det
ar idag svart att komma in pd bostadsmarknaden pé attraktiva orter for socioekonomiskt svaga
grupper och kommunen, eller staten, kommer darfor alltid behova finnas med som aktor pa
marknaden. Samtidigt dr det efter miljonprogrammets uppforande svért att se staten ta for
stora initiativ i bostadsbyggandet, men ett samarbete mellan privata och kommunala/statliga
aktorer skulle kunna trygga bostadsforsorjningen for alla grupper, samtidigt som attraktiva
bostéder produceras.

Jag kommer i denna rapport fram till att de hoga produktionskostnaderna ér ett avgdrande
hinder for nyproduktion och &r en av orsakerna bakom bolags investeringar i miljonprogram.
Det kan tidnkas att produktionskostnaderna i Sverige dr hoga till f61jd av att staten var en stor
aktor pd marknaden under miljonprogrammets uppforande, da privata aktorer konkurrerades
ut. Staten kunde verka mer eller mindre ensam och det fanns antagligen inga incitament for att
arbeta for att pressa produktionskostnaderna. Aven idag dr konkurrensen pa marknaden liten
och en av anledningarna bakom att priserna inte pressas.

De allminnyttiga bostadsomrddena har under de senaste decennierna varit kostsamma for
kommunerna och utférséljning har blivit en 16sning. Hyresrétten dr som tidigare nimnt den
viktigaste boendeformen for samhillets svaga grupper. En utforséljning av allménnyttan leder
till en osédker framtid for dessa grupper, som avgors av de privata bolagens planer. Victoria
Park planer for Herrgdrden gar framforallt ut pa att byta ut befolkningen mot en
socioekonomiskt starkare grupp. Det kan misstdnkas att Malmo Stad véljer att stodja projektet
for att sjdlva slippa anta utmaningen att vinda utvecklingen 1 Sveriges fattigaste omrade.
Krafter inom Malmo Stad ser troligtvis Victoria Parks arbete som en forutsittning for att 6ka
Malmos attraktionskraft. Victoria Parks utvecklingsarbete blir da en enkel och effektiv
16sning for att bli av med problemen och ett uttryck for offentliga aktdrer som frigor sig fran
ansvar.

Men dé det ror sig om méanniskor, forsvinner inte problemen utan dem flyttar. Ett
laginkomstomrade som byter karaktir medfor en 6kad efterfrigan pa bostdder 1 andra
prisvirda omréden. De utsatta ménniskorna kommer alltsd att antingen flytta till andra
omraden 1 Malmo, eller till kommuner med en vakans som maste fyllas. Det var den
utvecklingen som skapade problemen i Malmo en géng i tiden, allminnyttan med hog vakans
fylldes ut med socioekonomiskt svaga ménniskor. Dagens utveckling i Herrgarden kommer
fortsitta att stimulera den onda cirkeln, dir vakansgraden styr var socioekonomiskt svaga
grupper bositter sig. Det bor istéllet ligga ett ansvar pd kommunerna och staten pa att hoja de
utsatta omradena, vilket till viss del redan gors genom olika projekt, men strukturer i dagens
bostadsmarknad mdjliggor ett fortsatt utbyte av de svagaste, som till slut resulterar 1 att de
svagaste kommunerna far en allt storre del av socioekonomiskt utsatta manniskorna.
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Den stora efterfragan pa bostidder i Sveriges storstdder/tillvaxtorter riskerar att tillsammans
med presumtionshyran, allménnyttans nya karaktir och reglerna for uthyrning i andra hand att
skapa stider med begrénsat tilltrdde for stora grupper. Det dr da inte fragan om gentrifierade
stadsdelar utan kan komma att rora sig om merparten av stiader. Fragan bor stillas om en
attraktiv stad, dr en stad som exkluderar laginkomsttagare. En stad kan och bor verka som
mdotesplats for olika grupper, och att ménga yrkesgrupper riskerar att tvingas bo utanfor
stdderna for att pendla in till arbetet ar ett uttryck for planering med bristande visioner.

En liberal bostadsmarknad med marknadshyror maste sdgas vara sprangstoff for gentrifiering.
Det enda som behdvs adderas for att utvecklingen ska ta fart ar 6kad attraktionskraft. Néar
méinniskor konkurrerar om bostédder med ekonomiska tillgingar vinner givetvis de med storst
tillgdngar. Bruksvirdessystemet har i denna uppsats tagits upp som ett hinder for
nyproduktion, men det ska dven ndmnas att hyresregleringen verkar som ett hinder mot
gentrifiering. I vilken omfattning sa ar fallet kan det visserligen diskuteras, men
bruksvérdessystemet dr Sveriges alternativ for ’social housing” och syftar till att tillgodose
alla samhdllets grupper med en bostad. Men hur effektiv dr hyresregleringen nir den tillfaller
alla? Kanske dr en alternativ 10sning pa sin plats, dir en persons ekonomiska situation styr i
vilken omfattning personen ges hjédlp med sin hyra, exempelvis genom mer omfattande
bostadsbidrag. En sddan 16sning l1&dmnar storre incitament till byggherrar att bygga bostéder
samtidigt som ansvaret dver hyresgisterna tillfaller staten.

Idag genomfdrs manga ombildningar av hyresrétter till bostadsritter (speciellt i Stockholm),
vilket ar ett uttryck for bristerna med bruksvardessystemet. En ombildning &r ett av sitten en
hyresgist kan anvinda sig av for att fa tillgdng till bostadens reella virde, och ddrmed sluta
rantegapet. I attraktiva stdder fungerar hyresregleringen sdmre 4n péd andra orter. Langa
bostadskoder innebir att hyresgéster, som édntligen far tilltréde till en hyresreglerad (ofta
centralt lokaliserad) bostad inte ger upp den 1 fOrsta taget, trots att behovet av bostaden kan
komma att se mycket annorlunda ut efter en period.

Utforséljningen av allménnyttan tillsammans med dagens hoga produktionskostnader har
skapat nya mojligheter for privata aktorer. Miljonprogrammets fastigheter kan pé attraktiva
orter med bostadsbrist sdgas ha blivit ett klipp. Lyckas bolagen fordndra omradena finns stora
pengar att tjdna. De privata aktorerna kan fordndra omrédet tillsammans med den nuvarande
befolkningen eller genom satsningar som sa sméaningom leder till en annan demografisk
sammansdttning. Bada alternativen har mdjlighet att generera bolagen en vinst, men att bidra
till att ett omrade gentrifieras dr det mest effektiva ur ekonomisk synvinkel.

Malmé Stads forhéllningssitt till Victoria Park och Trianon visar pa en tudelad strategi for
stadens utsatta. Staden har valt att hylla Victoria Parks integrationsarbete” och stddja
Trianon ekonomiskt, for att skapa bostéder och arbeten till ménniskor som stér utanfor
marknaden. Bolagens strategier dr tvd motpoler och Malmé Stads agerande ger ett splittrat
intryck. Manga svenska kommuner star idag infor valet om allménnyttans framtid, och lattast
ar séklart att 14ta problemtyngda méanniskor flytta, men det &r en ohdllbar strategi nationellt
sett. Malmo kan anses sitta pa tva stolar eller arbeta parallellt med tvé olika strategier. Det
som &r viktigast anser jag vara att varje kommun tar en del av hela landets ansvar, i form av
att behélla sa mycket som mgjligt av allmidnnyttan och stddja nyproduktion som har en
overkomlig hyresniva. Den form av agerande blir speciellt viktig da inforandet av
presumtionshyran exkluderar stora grupper fran det nybyggda bestandet.
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Victoria Parks offentliga dokument visar tydligt pa4 malet med bolagets affdrer i
miljonprogram, om en lite mer inlindat an fastighetschefen Per Ekelunds uttalanden. Victoria
Park &r ett privat bolag som verkar pa ett sdtt som privata aktorer kan forvintas.
Liberaliseringen av bostadsmarknaden foder affarsstrategier som Victoria Parks, vilket gor
det dn viktigare for kommunen att forbli en aktdr pa marknaden. Victoria Parks uttalanden
under intervjun ar ett tydligt exempel pa emancipatory city-diskursen. Bolaget ser
uppblandningen av omradet (social mixing) som oproblematisk och bendmner hyresgéster i
termer av ’fel kund” och "’béttre manniskor”. Det blir i en sddan diskurs tydligt att en
ménniska inte har ndgot egenvérde och det visar pa en tendens dir aktorer ser "kunder” och
inte “medborgare”. Ekelund viljer dven att diskutera attraktivitet utifran etnicitet och menar
att framforallt “européer” dr eftertraktansvdrda. Detta uttalande gors i kraft av
uppblandningens positiva effekter som emancipatory city-diskursen belyser.

Trianons fastighet i frdga ligger mer perifert till &n Herrgarden. Detta faktum gor det
antagligen endast mojligt att lyfta omradet tillsammans med de boende. Herrgardens potential
ligger mycket 1 att det med buss dr tio minuter till Gustav Adolfs Torg. Det mindre attraktiva
laget kan ses som en garant for de boende som motverkar gentrifieringsprocessen. Det bor
dock diskuteras kring om Trianons satsningar kommer leda till en mer utdragen och ldngsam
gentrifieringsprocess. De sociala satsningarna som genomfors, tillsammans med
renoveringsarbetet och nyproduktionen av bostéder, kommer med stor sannolikhet att leda till
att omradet blir battre och ddrmed mer attraktivt. Nér sd sker ar det troligt att en ny typ av
ménniskor soka sig till omradet, och forblir utvecklingen positiv kommer inflyttningen av
méinniskor som ar socioekonomiskt starkare att tillta. Det ror sig dd om en langsam
gentrifiering av omrédet. Detta scenario dr besvirande, dd det blir mycket svart for aktorer att
forbattra utsatta omraden utan att gentrifiera det. Kritik riktas mot projekt som leder till
gentrifiering, men kritik riktas &ven mot bristen pd initiativ och investeringar 1 utsatta
omréden.

Diskussionen om bostadsmarknaden avgréinsas ofta till nyproduktionstakten och vad som
maste fordndras for att stimulera den. Men den svenska ekonomins centralisering bor dven
ifragasittas i detta avseende. Storstdderna planeras for att verka som tillvéixtmotorer i
regionerna, vilket genererar en 6kad inflyttning. Tydligast dr tendensen i Stockholm, men den
4r dven pataglig i Skane. Oresundsbron har bidragit till kad tillviixt i vistra Skine, och
framforallt Lund och Malmo planeras for att verka som tillvixtmotorer i regionen. En
alternativ 16sning till att forsoka 6ka nyproduktionen avsevirt eller till att genomfora
liberaliseringar av marknaden, som leder till att de svagaste grupperna forlorar sitt boende
maéste till. Det dr genom infrastruktur majligt att 6ka pendlingsmojligheterna fran
kranskommuner och satsningar pé flerkdrnighet kan komma att leda till mer utspridda
flyttstrémmar.
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Det hade i denna uppsats varit intressant att dven intervjua valda tjansteméin frdn Malmo Stad.
Kommunens forhallningssitt till gentrifieringsprocessen framkommer genom bolagens
uttalanden och genom exempelvis stadsbyggnads direktorens uttalande pa konferensen Real
Estate Oresund. Det ger en fingervisning om Malmé Stads splittrade forhallningssitt, men en
eller flera intervjuer hade varit nédvéndiga for vidare analys av fragan.

Uppsatsen syftar till att bland annat analysera Victoria Parks och Trianons utvecklingsarbete.
Empirin om Victoria Park blev pa grund av att jag tilldts spela in intervjun mer omfattande dn
Trianons. Faktumet att bade Victoria Parks VD och fastighetschefen deltog innebar dven att
fler uppgifter framkom. Victoria Parks satsning i Herrgarden dr mer kontroversiell, vilket &r
ytterligare en bidragande orsak till ett starkare fokus pé foretaget.

Under analysen av bostadsmarknadens strukturer tillater jag rapporter fran Boverket att ta stor
plats. Det ska inte forglommas att Boverket &r ett statligt verka och att staten &r en politisk
aktor. Synen pa hyresregleringen &r ofta ideologiskt fiargad, men da fragan var hur regleringen
hdmmade nyproduktionen har exempelvis inte rapporter fran Hyresgéstféreningen varit
relevanta, da de belyser rittviseaspekten men inte direkt den ekonomiska aspekten.
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Idag rader det bostadsbrist i ménga svenska kommuner och situationen ar sdrskilt pataglig 1
storstiderna. Nybyggnadstakten kritiseras ofta for att vara for 1ag och lever inte upp till
befolkningstillvaxten. Syftet med denna uppsats dr darfor att undersoka vilka strukturer 1
bostadsmarknaden som hdmmar nyproduktionen och belysa alternativa investeringar i
miljonprogram, som genomfors av Victoria Park och Trianon.

Uppsatsen har en kvalitativ ansats och fragestidllningarna har besvarats med framforallt
semistrukturerade intervjuer och dokument. En mindre médngd kvantitativ data forekommer i
empirin, som komplement till analysen. De semistrukturerade intervjuerna har genomforts
med VD:n och fastighetschefen pa Victoria Park, samt VD:n pa Trianon. Dokumenten som
anvands kommer huvudsakligen fran Boverket, Nybyggarkommissionen och Lansstyrelsen.
Teorier kring gentrifiering anvénds for att forklara vilka effekter bostadsmarknadens
strukturer, samt Victoria Parks och Trianons satsningar 1 miljonprogram, kan komma att fa for
de berérda omréadena.

Slutsatsen tyder pa att liberaliseingen av bostadsmarknaden underbygger
gentrifieringsprocessen och att storre kostnader for nyproduktion idag ligger pé privata
byggherrar 4n tidigare. Staten tar ett mindre ansvar for marknaden och forsoker stimulera
nyproduktion genom liberaliserande atgérder. Victoria Parks satsningar i miljonprogram
riskerar att leda till gentrifiering av omraden, det samma géller for Trianon, men processen
forvéntas dér bli mer utdragen.
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Bostadsmarknadens strukturer

- Vad i bostadsmarknadens strukturer upplever ni som hinder f6r nyproduktion
och orsaken bakom er alternativa satsning i miljonprogram?

Bolagens satsningar i omridena

- Vilka myndigheter och forvaltningar samarbetar ni med?

- Hur ser samarbetet ut?

- Vilka trossamfund samarbetar ni med och hur ser samarbetet ut? (endast
Victoria Park)

- Vad innebér de integrationssatsningar som genomfors? (endast Victoria Park)

- Hur fungerar anvdndandet av Boplats Syd?

- Hur fungerar omradets fritidsgdrd? (endast Trianon)

Relationen till hyresgésterna

Hur har de boende inkluderats i utvecklingsarbetet?

Hur ser relationen till de boende ut?

Hur har bocoachernas arbete tagits emot av de boende?

Har kontakten med de boende paverkats av vrikningar av ménniskor med svarta
kontrakt? (endast Victoria Park)

Framtidsplaner for omridena

Vilken malgrupp hoppas ni kunna attrahera de ndrmaste aren?

Hur omfattande &r renoveringen av lagenheter som renoveras efter omflyttning?

Hur mycket hogre blir hyran efter en totalrenovering (alla standardhdjande atgérder)?
I vilken omfattning anvénder ni er av lokala entreprendrer i1 renoveringsarbetet?
Vilka foretag ror det sig om?

Hur stor ar efterfragan pa de nyrenoverade ldgenheterna?

Relationen/bemotandet av Malmoé Stad.

Hur upplever ni Malmo Stads instéllning till ert utvecklingsprogram?
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