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Abstract

During the period 1965-1974 Sweden underwent a major housing development
program, collectively referred to in Sweden as Miljonprogramseran (the million
program era). These years where characterized by the idea of building on a large and
effective scale. During this period 1 005 578 various forms of housing where
constructed, and today a quarter of Sweden’s housing consists of projects dating back
to the 1960°s and the 1970’s. The rapid speed at which the construction moved forward
was made possible by using prefabricated elements during construction.

In this thesis paper, Miljonprogramsomraden (million program areas) refers to housing
units built in concentrated areas during the period 1965-1974.

Today, these areas and the dwellings within them are a topic of debate. They have in
many cases come to be characterized by social inequality, segregation and a bad
reputation, and the housing in these areas has been criticized for both its quality and
need of restoration.

At present, many real estate companies have made large investments in these areas.
The purpose of this thesis paper is to find the cause of the increase in investment
interest, and how value creating factors in the million program areas differ from other
locations. Additionally, this thesis paper studies the effects of urban densification in
these areas, and if it has any effect on perceived investment opportunities.

To answer these questions a literary study has been conducted, where relevant theories
are presented. 40 different million program areas have been chosen for this study: 10
in Malmé, 10 in Gothenburg and 20 in the greater Stockholm area. Statistics describing
the sales of condominiums and rental housing have been compiled for these areas. A
regression analysis has been used where development in value of sold condominiums
has been compared against value affecting factors. The pricing development has also
been compared to the cost of developing new housing. Rental real estate, where the
property has already been developed, that entered transactions has been the basis for
understanding the value development of construction rights. These developments have
been compared against the costs of acquiring land without any current housing on the
property. Additionally, interviews have been conducted with companies and
organizations in order to have an understanding of how the real estate business views
these areas.

It turns out that the low interest rates at present have had an effect on investment
incentives in the million program areas. At present an investment in these areas, despite
the residents low WTP (willingness to pay), is seen as beneficial in comparison with
other investments with lower expectations of return. The shortage of housing on the
market in combination with rising land prices and potential for densification are also
factors that contribute to the rise in investment interest. Real estate buyers are given the
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option to develop new housing, should the WTP exceed the cost of development. The
WTP may well increase with growing city populations, which could see these areas
eventually being regarded as centrally located.

The million program areas have several value increasing properties, such as strong
community involvement and being in close proximity to nature. However, most of the
studied areas in this thesis are burdened with income disparity, high unemployment
rates, crime, lower levels of education, poor municipal traffic, housing in need of
restoration and homogenous distribution of tenure. It is the conclusion of the authors
that large social investments are needed to improve these areas.

The potential for densification is deemed as promising by the authors, with large
quantities of undeveloped land being suitable for various infill projects.
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Sammanfattning

Miljonprogramseran kallas den byggnadsperiod som striacker sig fran 1965-1974. Detta
var en tid i svensk byggnadshistoria dir storskalighet och effektivt byggande
foresprakades. Under perioden uppfordes 1 005 578 bostédder i Sverige och idag bestar
en fjardedel av Sveriges bostadsbestand av bebyggelse fran 1960- och 70-talet. Den
hoga byggtakten under denna tidsperiod mdjliggjordes genom att husen
elementproducerades.

Definitionen av miljonprogramsomraden i detta examensarbete syftar till bebyggelse
uppford i kluster mellan 1965-74.

Miljonprogramsomréden och deras bebyggelse har kommit att bli omdebatterad.
Omradena har i flertalet fall kommit att praglas av socioekonomisk segregation och
negativt rykte. Bebyggelsen i dessa stadsdelar har blivit foremal for kritik géllande
kvalitet och renoveringsbehov.

Idag har flertalet fastighetsbolag wvalt att goéra stora investeringar 1 just
miljonprogramsomraden. Syftet med denna uppsats dr att undersoka vad det dkade
investeringsintresset bottnar i och hur olika virdepéverkande faktorer skiljer sig &t
mellan miljonprogram och 6vriga stadsdelar. Vidare syftas det till att i examensarbetet
undersdka hur fortdtningspotentialen i miljonprogram ser ut och om den péverkar
investeringsintresset.

For att besvara dessa fragor har litteratur- och artikelstudier genomforts dér relevant
teori tagits fram och redovisats. 40 miljonprogram har valts ut for studien, 10 stycken
i Malmo, 10 stycken i Goteborg och 20 stycken i Stor-Stockholm. Statistik over
forsalda bostadsrédtter och hyresfastigheter har samlats in och sammanstillts.
Regressionsanalys har genomforts dir prisutvecklingen over forsdlda bostadsritter
stills mot virdepaverkande faktorer. Prisutvecklingen for bostadsritter har ocksd
jdmforts med nyproduktionskostnader. Hyresfastigheter som ingatt i transaktion utgor
underlag for prisutveckling for byggrétter pd vilka flerbostadshus uppforts. Denna
prisutveckling jamfors med markpriser vid markférvarv av icke-bebyggd mark. Vidare
har intervjuer genomforts med representanter frdn fastighetsbolag och
branschorganisationer for att ge en bild av hur fastighetsbranschen ser pd dessa
omriden.

Det har visat sig att det rddande ldga rénteldget pdverkar investeringsintresset i
miljonprogram. 1 dagsldget anses en investering i miljonprogram, trots l4g
betalningsvilja hos de boende, vara formanligt jamfort investeringar i andra
viardehandlingar dir avkastningen dr dnnu lidgre. Bostadsbristen i kombination med
o6kande markpriser och fortdtnings- samt forddlingspotential dr ocksd paverkande
faktorer till det Okade investeringsintresset. Det ges en optionsmdjlighet till
fastighetsforvéirvaren att uppfora ny bebyggelse i hdndelse av att betalningsviljan
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overskrider nyproduktionspriset. Betalningsviljan kan komma att 6ka da stdderna
vixer. Miljonprogrammen kan komma att betraktas som mer centrala ldgen i framtiden.

Miljonprogramsomréden har vissa virdehdjande faktorer som stort engagemang bland
de boende och tillgdng till hoga naturvirden. Dock é&r flertalet av studerade
miljonprogramsomrdden i denna studie drabbade av inkomstsegregation, hdogre
arbetsloshet, kriminalitet, ldgre utbildningsniva, sdmre kollektivtrafik, bebyggelse i
behov av upprustning och homogena upplételseformer. Det kommer enligt oss krdvas
stora sociala investeringar for att lyfta dessa omraden.

Fortitningspotentialen i miljonprogrammen klassas av oss som god. Det finns
tillgidnglig icke-bebyggd yta som ldmpar sig for fortitning. Miljonprogramsomréden
erbjuder ocksd mojlighet till stadsdelsfortitning.
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Forord

Med detta examensarbete avslutar vi véra studier pé civilingenjorsutbildningen inom
Lantmdteri vid Lunds Tekniska Hogskola. Arbetet omfattar 30 hogskolepodng och har
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WSP under varterminen 2017.

Vi vill bérja med att tacka var handledare Fredrik Kopsch, universitetslektor vid LTH.
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handledare Fredrik Bergstrom pd WSP som under denna process har viglett oss,
kommit med viktiga synpunkter och féitt oss att forstd vikten av snabb
mailkorrespondens. Vi vill ocksa tacka Erik Andersson for din programmeringshjélp
som sparat oss virdefull tid. Ett stort tack riktas till de fastighetsbolag och
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fastighetsbranschens syn pé miljonprogram.
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arbetslivet. Tack for den hér tiden!

Lund den 21 juni 2017

/\DMUA ’gy’:’:‘/ %/

Pernilla Ljung Frida Manhem
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Nomenklatur

API — Application Programming Interface, en specifikation pa hur olika
applikationsprogram kan anvénda och kommunicera med en specifik programvara.

CBD — Central Business District

Sabo - Sveriges allmidnnyttiga bostadsforetag

SCAFT - Stadsbyggnad, Chalmers, Arbetsgruppen for Trafiksékerhet
SWOT-analys — Analys av styrkor, svagheter, mdjligheter och hot.

TMF - Tré- och mobelforetagen
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1 Inledning

1 inledningskapitlet beskrivs bakgrunden till examensarbetet. Det redogérs for
uppsatsens syfte och vilka fragestdllningar som ska forsoka besvaras genom
skrivelsen. I kapitlet redovisas dven vilka avgrdnsningar som har gjorts, vilken metod
som anvdnts och for felkdllor och begrinsningar.

1.1 Bakgrund

Idag bestar en fjdrdedel av det svenska bostadsbestandet av bebyggelse fran 1960- och
70-talet. Under denna tidsperiod genomfordes det s& kallade miljonprogrammet som
syftade till att 6ka den svenska bostadsbyggnationstakten. I dagsléget lider stor del av
bebyggelsen fran miljonprogramseran av omfattande renoveringsbehov och har i
flertalet fall drabbats av ett negativt anseende.

Allmédnnyttan genomfor 1 dagsldget en utforsdljning av fastigheter fran
miljonprogramseran i ménga kommuner. Samtidigt 6kar kétiderna till hyresrétter och
bostadsbristen i Sveriges storstdder dr extensiv.

Ett fenomen som kommit att bli en trend &r att fortita stider. Med dkande markpriser
och expanderande storstider debatteras miljonprogramsomrdden som potentiella
fortdtningsobjekt.

Trots de utmaningar miljonprogramsomraden star infor kan det idag observeras ett 6kat
investeringsintresse 1 just dessa omrdden bland fastighetsbolag. Denna trend har
observerats i Stockholm sévil som i Malmo och Gdéteborg.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet dr att studera vad den Okande investeringstrenden i
miljonprogram idag beror pd. Samt att utforska miljonprogramsomradens
fortdtningspotential och virdepéverkande faktorer.
1.3 Fragestallningar

e Hur ser fortdtningspotentialen ut i miljonprogramsomraden?

e Vad beror det 6kade investeringsintresset pd i miljonprogramsomraden idag?

e Hur ser virdepéverkande faktorer ut i miljonprogramsomraden jamf{ort med
andra omraden?
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1.4 Metod

Definitionen av miljonprogramsomraden i detta examensarbete syftar till bebyggelse
uppford i kluster mellan 1965-74. Definitionen av tvillingomrade utgors av omriden
innehéllande bebyggelse ocksd frdn miljonprogramseran, dock inte i lika tydliga
klusterformationer.

1.4.1 Litteratur och artikelstudie

Litteratur- och artikelstudier har genomforts for att studera teori rorande
miljonprogrammen, fortitning och urban ekonomi.

1.4.2 Intervjuer

Intervjuer har genomfOrts med representanter frdn olika fastighetsbolag och
branschorganisationer. Detta for att f4 en uppfattning géllande hur fastighetsbranschen
ser pd utveckling och fortitning av miljonprogramsomraden. Urvalet av fastighetsbolag
har gjorts sddant att det representerar fastighetsigare med bestdnd i Stockholm,
Goteborg och Malmo. Vidare har urvalet gjorts sd att fastighetsbolag frén allménnyttan
och privata fastighetsigare finns representerade for att underséka om dessa bolag
skiljer sig at i synsitt rorande utvecklingsmojligheter av berdrda omréden.

1.4.3 Insamling av statistik

Insamling av statistik for forsdlda bostadsritter, hyresfastigheter och virdepaverkande
faktorer har gjorts for att kunna besvara fragestéllningar. Insamling har gjorts for
valda miljonprogramsomraden och utvalda tvillingomraden.

1.4.4 Hypoteser kring teori

Hypoteser har tagits fram for studerad teori. Hypoteserna syftar till att redovisa hur
utvald teori anvénds for att besvara framforda fragestillningar.

1.5 Begransningar och felkallor

Studien begrinsas av tillgédngligt datamaterial. Det forekommer ocksd begransningar i
vad statistiken kan redogora for. Parametrar som inte tas med i arbetet kan alltsd dven
de ha en pdverkan pa investeringsintresset i miljonprogramsomrdden. Felkillor kan
forekomma i statistiken. Den storsta delen av statistiken rérande véirdepdverkande
faktorer dr hdmtad frén Statistiska Centralbyran och respektive stads statistikdatabaser.
Statistik géllande bostadsrittsoverlatelser dr himtad fran hemsidan Booli och statistik
over forsélda hyresfastigheter dr hamtad frén virderingstjansten Datscha.
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2 Institutionell bakgrund

I den institutionella bakgrunden beskrivs hur och varfor miljonprogrammet
genomfordes. Kapitlet tar ocksd upp hur miljonprogrammet ses pd idag och hur
kvaliteten hos bebyggelsen stdtt sig sedan uppférandet.

2.1 Bakgrund till miljonprogrammet

2.1.1 Initiering av miljonprogrammet

Under 1930-talet tillsatte den socialdemokratiska regeringen en delegation for att
undersdka hur bostadsfoérhdllandena kunde forbattras. Sverige hade vid denna tid en av
Europas ldgsta bostadsstandarder. Denna utredning ladg senare till grund for en ny
bostadspolitik. Utredningen var ett startskott for utbyggnaden och moderniseringen av
bostadsbestdndet. Som resultat av utredningen infordes en generell statlig l&ngivning
under 1940-talet. Langivningssystemet innebar att all bostadsproduktion kunde
delfinansieras av formdnliga lan. Detta system fick en avgérande betydelse for hur
byggandet i Sverige utformades under 1950-, 60- och 70-talet'.

Ar 1947 kom byggnadslagen som haft stor inverkan pa byggandet i Sverige. Genom
den nya lagen gavs kommunerna planmonopol vilket ledde till en stdrre frihet for
kommunerna att styra var, ndr och hur byggandet skulle ske. Kommunernas
generalplaner var ett viktigt instrument i stadsplaneringen och fungerade som
utgdngspunkt vid detaljplaneringen av stdderna. Generalplanen omfattades av en eller
flera stadsdelar, men kunde ocksa vara mer 6versiktlig och behandla en hel kommun®.

Bostadskrisen, sett till boendes standard, fortlopte under 1930-, 40- och 50-talet. Det
uppfordes under denna period ett stort antal nya bostadsomréden runt om i landet. Bara
under aret 1960 stod 106 910 personer i bostadskd i Stockholm. Ovriga storstider i
landet var ocksé hért drabbade da det var ett underskott av bostdder i forhéllande till
befolkningen och bostadsstandarden var under stindig kritik®

Under 1950- och 60-talets forsta hilft vixte bostadskderna och kritiken gentemot
regeringen och den ddvarande statsministern Tage Erlander 6kade. For att rdda bot pa
bostadskrisen tillsatte regeringen en ny utredning 1959 samtidigt som det infordes en
ny byggnadsstadga med regler for hela Sverige. Resultatet av den nya utredningen
visade pd att det fanns ett behov av att uppfora en miljon bostdder under de kommande
tio 4ren®. Detta blev grunden for det sa kallade miljonprogrammet som 16pte fran 1965
till 1974. Miljonprogrammet var dock egentligen en fortséttning pd den redan hoga
nybyggnadstakten. Bara under aret 1963 uppfordes 80 000 bostdder. Ordet

"Roos, B. & Gelotte, H. 2004, ss. 8-9
21bid, s. 10
*1bid, s. 9
* Hiaggmark, E. 2013
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miljonprogram syftade snarare pd malet att ytterligare 6ka bostadsproduktionen, &n pa
nagot egentligt program’.

2.1.2 Genomférande av miljonprogrammet

Mellan 1965 till 1974 byggdes det 1 005 578 bostidder i Sverige. Ar 1970 nadde
bostadsbyggandet en topp, 109 843 bostidder producerades under aret. Efter 1970 hade
bostadskderna byggts bort och bostadsbehovet fordndrades. D& det under foregdende
ar frimst producerats flerbostadshus och efterfragan pa lagenheter i just flerbostadshus
nu sjonk uppstod nya problem. Fastighetsdgarna fick nu istdllet uthyrningssvarigheter
medan efterfragan pa sméhus kvarstod®.

Den vanligaste hustypen som byggdes under miljonprogrammet var trevdningshus.
Andelen producerade trevaningshus minskade efter 1967 till forman for andelen
lagenheter i hoghus. En tredjedel av bebyggelsen som uppfordes under
miljonprogrammet utgjordes av villor och smahus’. Vid anldggande av ny bebyggelse
togs under denna period ingen stdrre hdnsyn till befintlig vegetation och topografi utan
vegetationen nyskapades i omradena i efterhand®. Redan innan programmet kommit till
ett slut uppstod kritik kring bebyggelsens monotona utformning’.

Bilismen paverkade starkt utformningen av stadsrummet under 1960- och 70-talet.
Trafiksystemet byggdes ut och det dimensionerades for att biltdtheten skulle kunna
fortsétta att 6ka. Gator breddades och det gjordes rum for stora parkeringsplatser. 1968
togs rapporten SCAFT fram som foresprikade en strikt trafikseparering'’.
Vigutformning i miljonprogramsomrdden utgors typiskt sett av en ringvédg kring
bostadsomradena, en s& kallad matarring. Kombinationen av stora parkeringsplatser
och ringvig skapade stora barrireffekter kring och i bostadsomradena''.

Bebyggelsen som uppfordes i miljonprogrammen var starkt funktionsuppdelad. De
centrum som anlades i omrddena var skilda fran bostdderna. Samma princip som géllde
for trafikplanering priiglade ocksé stadsplaneringen, separering av funktioner'>.

2.1.3 Miljonprogrammet idag

Idag utgors cirka 25 procent av Sveriges samlade bostadsbebyggelse av bostidder som
uppfordes under 1960- och 70-talet".

> Boverket, 2014(a)
® Ibid.
7 Ibid.
¥ Bjork, C. Kallstenius, P. & Reppen, L. 2013, s. 108
’ Dagens Nyheter, 2015(a)
10 Roos, B. & Gelotte, H. 2004, s. 7
i Boverket, 2005, s. 34
"2 Tunstrom, M. 2012, ss. 113-121
13 Roos, B. & Gelotte, H. 2004, s. 7
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Nér miljonprogrammet véxte fram f{Oresprakades ordning och storskalighet i
stadsdelars utformning. De planer som togs fram under denna period var likartade och
bebyggelsen i dem likasd. Det efterstrdvades att bebyggelsen skulle bli mer enhetlig
och likformig for att pd sd sdtt paskynda byggandet. Avstdnd till service och
kollektivtrafik skulle minska'".

Redan tre ar in pd miljonprogrammets genomforandetid kritiserades byggandet. Det
man motsatte sig var framforallt de uppforda omrédenas stora skala och enformiga
miljo">. Malet med att ytterligare oka bostadsproduktionen och bygga bort
bostadsbristen resulterade istillet i ett dverskott av bostider. Overskottet av bostider
gjorde att de nya bostadsomrddena sigs som en ersittare istéllet for en tillgdng pa
marknaden, och tendenser till social, ekonomisk, och etnisk segregation bdrjade vixa
fram i omrédena'®.

Under 1970-talet minskade industrins tidigare hoga efterfrigan pd nyinflyttad
arbetskraft och det var nu enkelt att f& en bostad. Oljekrisen spelade en viktig roll under
denna period. I flera kommuner uppstod vakanser i nybyggda hyreshusomraden'’. I
genomsnitt stod under slutet av miljonprogrammet 10 procent av de nyproducerade
ligenheterna i flerbostadshus tomma efter tre ménader'®. Den minskade efterfrigan pa
bostadsmarknaden i kombination med kritiken mot miljonprogramsbebyggelsens
utformning resulterade i att tillgdngliga lagenheter i omrddena befolkades av
resurssvaga hushdll. De disponibla l4dgenheterna kom ocksa att husera en stor del av
den grupp flyktingar som i allt storre utstrickning migrerade till Sverige'”.

Idag lider stora delar av bebyggelsen fran miljonprogrammet av omfattande underhalls-
och renoveringsbehov. Det péagir debatt kring miljonprogrambebyggelsens
bevarandevirde. Denna diskussion har bade foresprékare och motstandare®. Erik
Stenberg, arkitekt och lektor vid KTH, uttalar sig gidllande bebyggelsens konstruktion
och menar att husen som uppférdes ér vilkonstruerade och littanpassade invindigt*'.
Hans Lind, professor vid KTH, anser att en samhéllsekonomiskt 16nsam investering i
upprustning av bebyggelsen endast kan genomforas med hjélp av statliga subventioner,
dd de insatser som krévs inte dr foretagsekonomiskt I6nsamma. Lind &r kritisk mot
denna 16sning d& han menar att detta gynnar de fastighetsdgare som skjutit upp
underhall. Som forslag ger Lind att de hyror som fastighetsdgare ska tillatas ta ut ska
spegla hur vilskott fastigheten ar*>. Enligt Sabo uppgér renoveringskostnaderna for
avhjidlpande av de mest védsentliga bristerna i 300 000 av de ldgenheter som

" Vidén, S. 2012, ss. 35-44
"> Allmannyttan, u.4.
6 Vidén, S.2012,s. 36
7 Boverket, 2008, s. 8
'8 Vidén, S. 1999, ss. 142-143
1 Boverket, 2008, s. 8
20 Johansson, B. 2012, s. 7
2! Ahlfort, K. 2012
22 Lind, H. 2012, ss. 221-232
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producerades mellan 1965-1974 till 50 miljarder kronor. Omfattande renoveringar har
beriknats kosta narmare 275 miljarder kronor>.

* Svenska Dagbladet, 2009
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3 Teori

1 detta kapitel gors en genomgdng av teori for att kunna besvara framforda
frdgestdllningar. Teorin syftar till att redogéra for vilka vdrden fastigheter har och
investeringspotentialen i dem. Infor varje kapiteldel framfors en hypotes kring hur just
denna faktor kan pdverka investeringsintresset i miljonprogrammen for att fortydliga
varfor redovisad teori valts ut. Teorikapitlet avslutas med ett avsnitt ddr en
sammanfattning av hypoteser som berér syftet redovisas.

3.1 Vardeteori

3.1.1 Mark

e Férdndringar i markpriser paverkar investeringsintresset i
miljonprogrammen.

Boende skiljer sig fran andra produkter genom att fastigheter och tillhdrande byggnader
ar mer heterogena 4dn andra konsumtionsvaror. Det &r stora skillnader i kvalitet och
storlek pa olika objekt. Ett annat karaktirsdrag som utmirker fastigheter &r att de ar
bestdende men kan sjunka i kvalitet med tiden beroende pé underhéllsgrad. Nar man
handlar med fastigheter uppstar ocksd hdga transaktionskostnader, till skillnad fran
handel med flertalet andra produkter, vilket medfor att smd fOrdndringar i
betalningsvilja inte alltid innebir att konsumenterna anpassar sitt kdpbeteende”. De
forhojda transaktionskostnaderna uppstér till foljd flera anledningar. Avtalskostnader
ar generellt hogre vid fastighetstransaktioner bdde pad grund av fastigheters
heterogenitet och forhandling av pris. Ofta sker budgivning nér fastigheter kops.
Genomforandekostnader av tilltrdde till forvirvad fastighet uppstir genom
flyttkostnader och/eller genom att kdpare och siljare hamnar i konflikt om exempelvis
fastigtens skick. Konflikt mellan parterna kan leda till att rittegngskostnader uppstar>.
En skillnad i handel mellan fastigheter som vérdehandling och med aktier &r att det &r
svért att tillimpa blankning pa fastigheter’®. Ytterligare en egenskap som skiljer
fastigheter fran andra varor &r fastigheters varaktighet. Till foljd av denna egenskap blir
utbudet av boende strikt oelastiskt i omrdden déir betalningsviljan dr ldgre dn
byggkostnaderna. Aven i de fall déir efterfrigan pa boende ir oerhdrt hog uppfors inte
boende som siljs for mindre 4n dess produktionskostnad®’.

Utbudet av boende &r relativt oelastiskt sett ur ett kortare tidsperspektiv®®. Tillgangen
pad boende dr en viktig faktor gillande sa kallade bostadsbubblors utveckling. D&
bostadsbubblor uppstar innebdr dessa en stdrre paverkan pd prissittning av boende

2 O’Sullivan, A. 2012, s. 367
> Bohman, H. 2014, ss. 29-31
*® Glaeser, E. Gyourko, J. & Saiz, A. 2008, s. 1
" Glaeser, E. Gyourko, J. & Saks, R. 2006
28 O’Sullivan, A. 2012, s. 382
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jdmfort med fordndring i produktionstakt. Detta giller framforallt i omrdden dér
utbudet av mark dr mer oelastiskt. I omrédden dér markutbudet &r storre kan effekterna
av en bostadsbubbla ddmpas. Dock l6per dessa omrdden risk for en for hog
nyproduktionstakt under bubblans tid relativt marknadens maittnadskrav rorande
boende. Den hoga produktionstakten under en bostadsbubbla i omrdden med elastiskt
markutbud  grundar sig pd att  betalningsviljan  tydligt  Overstiger
produktionskostnaderna av boende. Medan prisuppgangen pa boende har ett tydligt
samband med utbudet av mark har diremot prisnedgangen pa samma vara inte det”.

Det finns en rad olika faktorer som paverkar véirdet pd en bostad. Det som avgor vardet

pa en bostad &r vilken funktion den fyller f6r anvéndaren och kostnader som fastigheten
30

genererar” .

Virdepaverkande faktorer kan delas upp i tvd huvudgrupper- externa och interna
faktorer. I den externa kategorin som &ven kan bendmnas som yttre virdepdverkande
faktorer ingdr bland annat befolkningsméngd i det aktuella omrédet,
sysselséttningsgrad, lage, immigration, transporter och grannskap. Dessa faktorers
inflytande pa bostadens vérde dr svart att méita. Interna vardepdverkande faktorer ar
déremot léttare att méta och i den kategorin ingar bland annat storleken pa bostaden,
bostadens utformning, skick, standard och utseende’’.

Externa och interna faktorer paverkar prisbildningen genom utbud och efterfragan. De
externa faktorerna styr utbud och efterfragan pa makroniva och har storst pdverkan pa
fastigheternas priser. Interna faktorer styr mer pé lokalniva dér kdpare och siljare mots.
Dessa faktorer innefattar hur kopare och séljare interagerar med varandra och hur deras
beteende paverkar prisbildningen**.

Prisbildningen for fastigheter kénnetecknas av att efterfrdgan fordndras snabbare &n
vad forédndringen i utbudet gor. Utbudet pé kort sikt ar forhallandevis konstant, det vill
sdga att 0kningen av nya fastigheter dr nistan obefintlig i férhallande till det bestand
som redan finns. Efterfrageforandringar kan darfor fa en direkt effekt pa prisbildningen.
Om efterfragan okar, okar dven priset och vice versa®.

Generellt dr en stads population starkt knuten till dess boendeutbud. Dock kan detta
samband minska i styrka om vakansgrad for fastigheter och preferenser gillande
boendetdthet fluktuerar. Vid ett oelastiskt utbud av mark gar priserna foér boende upp.
Aven 16nerna i berdrt omrade stiger for att kompensera for de oOkade
boendekostnaderna. Ar ddremot boendeutbudet elastiskt resulterar detta i en
populationsdkning och varken boendepriser och Ioner fordndras i ndgon hogre

** Glaeser, E, Gyourko, J. & Saiz, A. 2008, ss. 2-37
% Bengtsson, 1. 2015, ss. 39-41
°! Adair, A. Berry, J. & McGreal, S. 1996, ss. 20-35
32 Lantmiiteriet & Maiklarsamfundet, 2010, ss. 30-31
3 Ibid.
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utstrackning. For boendemarknader med elastiskt utbud speglas elasticitetens effekt
mer i fastighetspriserna 4n i de boendes Ioner**.

Vid antagande av att produktionskostnaden fér nybyggnationer &r fixerad och baserad
pad en stadsspecifik faktor (X;) och titheten i staden kan produktionskostnadens
utveckling berdknas med avseende pd hur boendeutbudet fordndras.
Produktionskostnaden blir dd, vid antagande att boendeutbudet dr lika stadens
population K; + dLog(N,/ L;) dir N, representerar sysselséttningsgraden i staden och L;
representerar stadens markyta. Om & har ett hogt varde innebér detta att stadens densitet
ar hog. En hog densitet i en stad innebdr att produktionskostnaderna dr hoga da
kvadratmeterpriset for att bygga flerbostadshus &r hogre jamfort med
kvadratmeterpriset for att producera smdhus. Hoga produktionskostnader medfor
dirfor att boendeutbudet blir forhallandevis oelastiskt™.

Generellt padverkar samhills- och omvirldsanknutna faktorer, de som ingar i kategorin
externa faktorer, olika typer av fastigheter. Andra faktorer som individuella-,
fastighets-, ldges- och omrddesanknutna faktorer dr mer specifika och beror pa vilken
typ av fastighet det ar’°.

3.1.2 Prisgradienter

e Betalningsviljan dr hogre i centrala delar av en monocentrisk stad vilket
paverkar investeringsintresset olika i olika ldgen.

Virdet pd mark i stdder &r strakt péverkat av markens tillgénglighet. Ju mer
lattillgédnglig mark anses vara desto hogre dr dess vérde. I en monocentrisk stad dr det
alltsa dyrare att investera i mark belédgen i CBD dé denna &r mest tillgdnglig. Boende
pa mark i detta ldge har hogre betalningsvilja for sitt boende da nyttan av att bo i
centrum och inte behdva pendla till de olika funktionerna som finns i centrum i viss
man kompenserar for de hogre boendekostnaderna. Dock dkar alternativkostnaden for
boende d& priserna gér upp vilket leder till att det konsumeras mindre boyta i centrala
delar. Nyttan av att bo mer centralt 6kar inte lika mycket som betalningsviljan for ett
storre ‘t;?ende for alla konsumenter, vilket resulterar i att man bor pd mindre yta
centralt™’.

Enligt Alonsos bid-rent-modell frdn 1964 beror vem som nyttjar vilken mark i en stad
pa nyttjarnas efterfrdgan i olika ldgen av staden. Den marknyttjaren som har den hogsta
efterfrdgan, och ddrmed den hogsta betalningsviljan, dr ocksd den som kommer att
nyttja marken. I modellen gors ett antagande att alla markutnyttjare strévar efter att nd
s& laga transportkostnader som mojligt och alltsd vill anvinda mark sa centralt som
mojligt. Det antas ocksd i modellen att ett centralt 14ge innebér laga transportkostnader.

3* Glaeser, E. Gyourko, J. & Saks, R. 2006
35 :
Ibid.
3¢ Lantmiteriet & Maiklarsamfundet, 2010, ss. 30-31
7 O’Sullivan, A. 2012, ss. 127-144
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Modellen utgér frdn en monocentrisk stad dir de boende utgér frén transportstricka
som enda preferens for sitt boende. Enligt Alonsos modell har alla inkomstgrupper
hogre betalningsvilja for att kunna bo centralt jimfort med att bo ldngre ifrén centrum.
Hoginkomsttagares betalningsvilja dr hogre dn laginkomsttagares i centrala ldgen och
tvartom for omréden léngre ifrén staden. Samhéllsekonomiskt fordelas marknyttjare s
att storsta mojliga nytta uppstér. I figuren nedan redovisas olika inkomstgruppers
betalningsvilja for olika ligen i en stad™.

Pris
(92}

3 Hoginkomsttagare
Medelinkomsttagare

Laginkomsttagare

0 1 2 3 4 5 6

Restid
Figur 1 Betalningsvilja fér boende fér olika inkomstgrupper39

3.1.3 Standard och alder pa byggnad som vardepaverkande faktor

e Bebyggelse fran miljonprogramseran prissdtts ldgre dn annan
bostadsbebyggelse, hur pdverkar det betalningsviljan och i sin tur
investeringsintresset?

For bostadsratter dr lagenhetens storlek och planldsning viktiga faktorer som kan vara
avgorande for virdet pd bostaden. Hur stor bostad som efterfrdgas beror pa behovet
som koparen har. Generellt for bostadsritter dr betalningsviljan hogre for fler antal rum
an vad koparen har for storre yta, alltsd koper man hellre en ldgenhet med tre rum pa
60 kvm till ett hogre pris 4n en ligenhet med tva rum pa 60 kvm™.

** Alonso, W. 1964, ss. 76-100

% Ibid.

40 Lantmiteriet & Miklarsamfundet, 2010, s. 177
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Standard och alder pd byggnaden dr andra virdepaverkande faktorer for bostaden.
Aldre byggnader ligger oftast i mer centrala ligen in nyproducerade och har dirfor ett
hogre virde*'. Aldern i sig 4r en virdepaverkande faktor. Nyproducerade ligenheter
och ldgenheter uppforda innan &r 1940 tenderar att siljas for ett hdgre kvadratmeterpris
dn andra lidgenheter. Jamfort med dessa har ligenheter fran miljonprogramseran ett
lagre kvadratmeterpris*’. Aldre fastigheter kan ha en simre standard med tanke pi
aldern. I vissa fall &r fastigheten i sddant daligt skick att behov av renovering samt
ombyggnad foreligger, vilket kan leda till stora ekonomiska kostnader for
bostadsféreningens medlemmar. Detta kan i sin tur 6ka avgiften for medlemmarna samt
minska efterfrigan ute pi bostadsmarknaden®. Individuella faktorer kan ha ett
inflytande pd virdet, exempelvis om en dldre bostad dr vélbevarad med dlderdomlig
stil kan den vara mycket eftertraktad beroende pa vad kdparen -efterfragar.
Nyproducerade lagenheter kan ha foérdelen att koparen redan frdn borjan har mojlighet
att sitta sin egen prigel pa bostaden genom tillval som gér att gora*®.

3.1.4 Lage som vardepaverkande faktor

e Ett omrddes ldge paverkar boendets attraktivitet. Det finns en risk att
ndrliggande omrdden till miljonprogramsomrdden kan drabbas av negativ
overforingseffekt. Hur paverkas investering av ldge och éverforningseffekter?

For hyresbostider och bostadsritter dr de vérdepdverkande faktorerna nistintill
likstdllda. Lagesfaktorn dr av markant betydelse. Med lagesfaktorn menas framforallt
det geografiska ldget av bostaden men ldgesfaktorn paverkas och styrs ocksé av andra
omréadesanknutna faktorer. Hur attraktivt ett omrade dr kan exempelvis bero pa dess
rykte och service samt kommunikationen som finns tillgénglig till och inom omréadet*.

Beroende pa vilka stadsdelar som angrinsar till varandra kan det uppstd en negativ
overforningseffekt till andra omraden. Ndrhet mellan de utsatta stadsdelarna gor att det
finns risk for att problemen breder ut sig i samhéllet. Fér omradden som har hég andel
kriminella och &r klassade som utsatta omrdden kan det finnas risk for att problemen
sprider sig till ndrliggande stadsdelar. Omraden i ndra anslutning till ett utsatt omréde
behover inte ha tendenser till brottslighet for att drabbas av spridningen.
Overforningsrisken beror pa att det kan uppsta ett samarbete mellan kriminella personer
i olika stadsdelar. Detta gor att det skapas ett stérre utrymme for de kriminella i
samhéillfét, vilka kan arbeta Over grinserna och pé si sétt expandera sitt kriminella
nétverk ™.

*! Ibid.
42 Song, H.-S. & Wilhelmsson, M. 2010, ss. 14-15
43 Lantmiteriet & Miklarsamfundet 2010, s. 177
* Byggindustri, 2009
45 Lantmiteriet & Maiklarsamfundet, 2010, ss. 129-130
¢ Ppolisen 2015, s. 22
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Attraktiva ldgen har ett hogre pris och en 1dg omséttning, tillskillnad frn ldgen som
inte dr sd attraktiva som har ett lagre pris och en hog omséttning vilket gor att den
marknaden dr mer kénslig for svingningar dn ovriga bostadsmarknaden. Det &r framst
de centrala delarna i storre orter som anses vara de mest attraktiva ldgena. Stadsdelar
som ligger i ytteromraden frén staden behdver inte alltid ses som oattraktiva lagen, da
dessa oftast har en storre tillgang till olika naturkvaliteter®’.

En ldgenhets ldge i byggnaden kan ha en viss paverkan pa virdet av bostaden beroende
pd om byggnaden ligger i ett attraktivt omrade eller inte. Nérhet till kollektivtrafik
spelar ocksa en viktig roll for virdet, speciellt i storstadsregionerna®®.

3.1.5 Kollektivtrafik som vardepaverkande faktor

o  Kollektivtrafiken dr sdmre i miljonprogramsomrdden jamfort andra
stadsdelar. Har kollektivtrafiken ndgon pdverkan pa investeringsintresset?

Nérhet till kollektivtrafik &r en avgorande faktor vart man véljer att bosétta sig.
Skanskas bopanel frdn 2016 visar att for var femte person &r nérheten till kollektivtrafik
avgorande vid bostadskdp och atta av tio anser att goda forbindelser till kollektivtrafik
ar den viktigaste aspekten nér de ska kopa bostad. Boende vill ha maximalt 10 minuters
promenad till ndrmaste héllplats och resan mellan arbete och hemmet far ta maximalt
45 minuter. Pendlingsresorna fér inte vara alltfor komplicerade, med som mest ett byte,
men typen av fairdmedel spelar en mindre viktig roll s& linge det finns en forbindelse i
nirheten till dér man bor®.

Féardmedel véljs utifrdn att resendren ska kunna minimera sin totala kostnad for en resa.
Kostnaden inkluderar bdde monetdra och tidsrelaterade kostnader och kan forklaras
enligt ekvation 1. Monetér kostnad ar antingen biljettpriset eller kostnaden for att driva
fordonet. Tidsrelaterade kostnader kan delas in i tva olika delar, den tid en resenir
spenderar pé att ta sig till fordonet och den tid reseniren spenderar i fordonet. Den
marginella nackdelen for atkomsttid respektive restid i fordon dr den summa som
resendren dr villig att betala for att minska en minut i dtkomsttid respektive fordonstid.
Det ar vért att betona att den marginella nackdelen resendren upplever géllande
atkomsttiden &r stdrre d&n motsvarande nackdel for fordonstiden. Resenéren har alltsd
en hégjge betalningsvilja for att minska atkomsttiden dn for att minska restiden i
fordon™.

Resekostnad = monetir kostnad + (dtkomsttid * marginell nackdel) +
(restid i fordon * marginell nackdel)

(1

47 Lantmiteriet & Maiklarsamfundet, 2010, s. 176
48 .
Ibid.
4 Skanska, 2016
2 O’Sullivan, A. 2012, ss. 291-292
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Om kollektivtrafik forbattras, det vill séga att transportstraickan minskas sker enligt
Alonsos bid-rent-modell en utflyttning av den kurva som representerar boendes
betalningsvilja. De boende kan alltsa tdnka sig att betala mer i lagen ldngre ifrdn CBD
om transporttiden mellan boende och centrum r kortare’'.

Effekter av forbéttringar i kollektivtrafiken redovisas i figur 2. I figur 2 representerar
linjen AB hur prisstrukturen ser ut innan det skett ndgra forbattringar i trafiken. Om
trafikforbéttringar genomfors och fastighetsstorlekarna inte fordndras kommer
marginal- och jamviktsprislokaliseringar intrdffa till foljd av en flackare
betalningsviljekurva. D4 kommer prisstrukturen att motsvaras av kurvan A’B. Dock ér
priserna lagre for kurvan A’B jimfort med vad de var innan forbattringen vilket
resulterar i att mer land skulle komma att kopas av olika konsumenter. De effekter en
forbattring 1 trafiken skulle medfora pa prisstrukturen representeras alltsa av kurvan
A”B” didr de ytterligare fastighetsforvirv som sker till foljd av forbéttringen forflyttar
den marginella prislokaliseringen frdn punkten B till punkten B”. Med denna nya
jdmviktskurva (A”B”) dr priserna ldgre i CBD &n vad det var innan trafikforbattringen
(kurva AB)*.

Efter genomforda trafikforbattringar dr priset pa fastigheter beldgna bortanfér omradet
OM hogre dn innan forbéttringarna, MB” > MB. Detta kan forklaras genom ett
exempel. Om det finns en individ som innan trafikforbattringarna har en betalningsvilja
som representeras av kurvan AB skulle hen efter forbattringarna ha samma
betalningsvilja som representeras av kurvan A’B. Hen skulle ha samma nytta efter
forbattringarna motsvarande kurvan A’B som hen hade innan vid kurvan AB. Alltsa
skulle individen innan forbéttringarna ha samma nytta av att lokalisera sig vid punkten
X till priset Py som han skulle ha efter forbéttringarna vid punkten X till priset P’y. Hen
skulle ha rad att betala ett hogre pris for laget vid punkten X d4 trafikforbéattringarna
minskar kostnaderna och/eller onyttan av att resa, vilket gor nyttan lika fore och efter
forbattringarna trots prisokning. Givet trafikforbéttringar kan priset P representera
hogre nytta én priset Py innan forbéttringarna. Om prisstrukturen studeras som generell
betalningsvilja kan alltsé forbéttringar i trafiken leda till att fastighetspriser okar i takt
med nyttan®’.

1 Alonso, W. 1964, ss. 111-113
52 Ibid.
3 Alonso, W. 1964, ss. 111-113
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Figur 2 Effekter pd prisstruktur givna av férbdttring i trafik54.

3.1.6 Inkomst och omsittning av boende som vardepaverkande faktorer

e Férvdrvsinkomsten dr ldgre och omsdttning av boende hogre i
miljonprogram jamfort andra stadsdelar. Hur paverkar forvirvsinkomst och
omsdttning investeringsintresset?

Gentrifiering innebdr en succesiv fordndring av en stadsdels socioekonomiska
situation. Begreppet myntades under 1960-talet och innebdr i praktiken att
hoginkomsttagare flyttar till ett omrade vilket medfor att stadsdelens status hdjs. Till
foljd av detta kan bostadspriser 6ka och ldginkomsttagare med sdmre betalningsvilja
tvingas flytta®.

Inkomstsegregation uppstdr ndr hoginkomsttagare ér villiga att betala en hogre premie
an laginkomsttagare for att ha en attraktivare granne. Om det sker en forflyttning av ett
antal hoginkomsttagare till ett omrade som bestdr av ladginkomsttagare kommer
omradet till slut att enbart bestd av hoginkomsttagare. Detta pd grund av att
hoginkomsttagare har en hdgre marginalnytta av att bo néra ett hushall med hog
inkomst, vilket gor att fler hdginkomsttagare kommer att flytta efter. Resultatet blir
extremt nér alla hoginkomsttagare véljer att lokalisera sig i ett och samma omrade och
en gentrifiering av omradet utvecklas, vilket forklaras i figur 3 nedan’®,

>* Ibid.
>> Nationalencyklopedin, 2017
> O’Sullivan, A. 2012, ss. 208-213
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Figur 3 Inkomstsegregation57.

Grafen beskriver en stadsdel med tva olika omradden A och B som bestar av 100 hushéll
i vardera omréde och med tva olika inkomstgrupper, hog- och laginkomsttagare. Varje
hushéll upptar en bit mark och det finns endast en fast méngd mark i varje omrade som
ar tillricklig for att rymma 100 hushall®®,

Den horisontella axeln visar antalet hoginkomsthushdll i omrdde A. Antalet
ldginkomsthushall berdknas genom att ta 100 minus antalet hoginkomsthushall,
eftersom varje omrade bestar totalt av 100 hushall. Den vertikala axeln visar skillnaden
i pris, hur mycket mer mark kostar i omrdde A jimfort med i omrdde B. Den
horisontella axeln borjar pd 50 hoginkomsthushall respektive 50 laginkomsthushéll,
utifrdn antagandet att omradde A ir ett attraktivare omrade som genererar positiva
effekter. Positiva effekter kan exempelvis vara bra forebilder, vilket medfor att priset
pd mark okar succesivt i omrdde A. Hoginkomsthushédllen har en brantare
premiumkurva @n 1dginkomsthushéllen, vilket gor att det dr integration i punkten i det
vill sdga 50 stycken hushéll i respektive inkomstgrupp. Punkten i dr dock ostabil. En
jamvikt uppstar i punkten s vilket resulterar i segregation med 100 hoginkomsthushéll
respektive 0 ldginkomsthushall i omradde A. Dér priset pd mark dr 30 kronor mer i
omrade A 4niB”.

7 1bid, s. 209
% Ibid, ss. 208-213
32 O0’Sullivan, A. 2012, ss. 208-213
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For att integration ska uppstd krdvs att ldginkomsttagare ar villiga att betala en hogre
premie dn hoginkomsttagaren for att bositta sig i ett omradde som bestér av hushall med
hogre inkomst®.

En jimvikt pd marknaden for grannskap uppstér nédr bade hog- och ldginkomsttagare ér
villiga att betala samma premie. Resultatet blir ett blandat grannskap av hog- och
laginkomsttagare vilket ar en kombination av perfekt integration och segregation®'.

Som exempel kan det finnas ett omrade med 70 hoginkomsthushéll och ett annat
omrade med 70 ldginkomsttagare vilket beskrivs i figur 4. Grafen visar tvd stycken
premiekurvor fér omrade A, varav den ena kurvan som representerar 1ginkomsthushéll
ar brantare. Kurvorna skér varandra vid antalet 70 hoginkomsthushéll vilket resulterar
i 30 stycken laginkomsthushdll i samma omrdde. Detta ger mdjlighet for 30
hoéginkomsthushall och 70 ladginkomsthushall i omrdde B. Punkten m &r en stabil
jamvikt pa grund av att de bada typerna av hushall betalar samma premie®.

Premie (laginkomsttagare)

|
24 m;g

f7
e

Premie (hdginkomsttagare)

Prisgap (kr)

50 65 70 75 100

Antal héginkomsthushall i omrade A

Figur 4 Jimvikt pd bostadsmarknaden for hég- och Iaginkomsttagare i ett omréde®.

For att visa att en stabil jamvikt uppstar kan man undersdka detta genom tva olika
avvikelser. Om man antar att antalet hoginkomsttagare 6kar fran 70 till 75 stycken,
vilket visas 1 punkterna 4 och g, ser man att ldginkomsttagarna &r villiga att betala en

%0 Ibid.
! Ibid.
%2 Ibid.
8 O’Sullivan, A. 2012, s. 212
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hogre premie dn hoginkomsttagarna vilket resulterar i en stabil jimvikt. Om man
istéllet antar att antalet hoginkomsthushéll minskar fran 70 till 65 stycken, vilket visas
i punkterna f och e, dr hoginkomsttagarna villiga att betala en hogre premie vilket
resulterar i att hoginkomsthushéllen kommer att 6ka tillbaka till antalet 70,

Skanskas bopanel fran 2016 visar att man helst vill bo med sina likar géllande
upplételseform av bostaden. I omrédet ddr man bor vill man helst ha ungefér sadana
bostdder som man sjélv bor i. Undantaget &r de som bor i hyresrétter som foredrar att
ha dgda bostidder omkring sig relativt andra hyresratter. Géllande grannar spelar det roll
vid val av bostad. Fler dldre dn yngre tycker att det 4r viktigt och vill ha en blandad
befolkning i sitt grannskap, detta kan forklaras av att dldre umgés mer med sina grannar.
Barnfamiljer vill helst ha andra barnfamiljer i sitt omrade®.

3.1.7 Sysselséttningsgrad och utbildning som vardepaverkande faktorer

e Andelen oppet arbetslosa dr hogre i miljonprogram och utbildningsnivdn
ldgre jamfort andra stadsdelar. Har arbetsloshet och utbildningsnivd ndgon
effekt pd investeringsintresset?

Interaktionen mellan grannar har en paverkan pa hur individens mojligheter till arbete
och utbildning kommer att formas. Att bo i ett omradde med hog arbetsloshet okar risken
for att individen sjdlv blir arbetslds. Orsaken till detta 4r framforallt det svaga sociala
nédtverk som omrédet omges av. Det informationsutbyte som sker mellan grannar och
vanner innefattar inte ett tillrackligt stort utbud av positiva influenser som kan paverka
individen. Ett annat skél till arbetsloshet kan bero pa det rykte som omrédet har. Om
omradet tenderar att ha ett daligt rykte finns risken att arbetsgivare inte &r lika benégna
att anstélla ndgon fran just det omradet®.

Den sociala interaktionen mellan barn och vuxna &r dven den viktig och har en stor
betydelse. Barn tar efter vuxnas beteende och i ett omrdde med utbildade och
framgangsrika individer ges goda forebilder for barn och unga. Dessa faktorer har en
paverkan i valet var man viljer att bosétta sig. Hushall i allménhet foredrar att bo i
omraden med hog utbildningsniva och med en hog inkomst. Dock &r detta inte alltid
ett mgjligt utfall, da det finns en begrinsning i antalet av dessa typer av hushall®’.

3.1.8 Brottslighet som vardepaverkande faktor

o Miljonprogrammen upplevs som mer otrygga och dr drabbade av hogre grad
kriminalitet dn andra stadsdelar. Kan nyinvesteringar leda till minskad
kriminalitet?

% bid, ss. 208-213
%5 Skanska, 2016
66 Borg, L. Lind, H. Lundstrém, P. & Lundstréom, S. 2007. s. 12
7 0’Sullivan, A. 2012, ss. 207-208
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Brottslighet paverkar ocksa valet av var man vill bositta sig. Brott forekommer mer
séllan i omraden med hoginkomsttagare dn i omrdden dér ldginkomsttagare dr bosatta.
Det har visat sig att en 6kad inkomst 0kar viljan att betala mer for att bo i ett omrdde
med lag lggottslighet. Vilket resulterar i att brottslighet frimjar inkomstsegregation i
samhallet™.

Enligt teorin "Broken Windows” har omrdden som dr omhéndertagna battre anseende
an de stadsdelar som inte ar vélskotta. I ett omhéndertaget omréde skots fysiska faktorer
om vil och omréddet lider mindre risk for forfall &n ett omrdde som inte anses som
omhéndertaget. En hog polisidr ndrvaro forstarker kénslan av att stadsdelen &r valskott.
Att skotseln av en stadsdel forbéttras korrelerar inte nddvandigtvis med att den faktiska
mangden kriminalitet i omraddet minskar. Dock kan en dkad forsummelse av en stadsdel
leda till en 6kning i kriminalitet. I ett vélskott omrade &r ocksd den upplevda méngden
kriminalitet mindre och invénarna i stadsdelen kédnner sig tryggare. I misskotta omraden
finns en 6kad risk for att kriminalitet i hogre utstrackning tilldts rota sig och utvecklas
dd atmosfiren i omrddet inte dr pdverkbar av allmdnna normsystem roérande
uppforande. Kénslan av stolthet for och positiv gemenskap i stadsdelar som &ar
misskotta minskar och med detta det egna ansvaret bland de boende for att ta hand om
sin stadsdel®.

Namnet ”Broken Windows” hirstammar fran ett fenomen som observerats av
socialpsykologer och poliser. Fenomenet som observerats ar att om ett fonster krossas
i en byggnad och inte repareras direkt kommer inom en snar framtid de resterande
fonstren i byggnaden ocksé vara krossade. Denna observation géller for sdval misskotta
som vilmaende omraden. Slutsatser som dragits av observationen dr att en icke
repare7road ruta skickar en signal till befolkningen i omradet att regler inte behdver
foljas™.

Polisen 1 Sverige redovisar fyra idealtyper av grannskap beroende pa
lokalsamhallestillit och social oordning. I ett omrdde som klassas som integrerat
lokalsambhélle finns en stark gemenskap och fungerande informella lagar och regler. I
denna typ av omrdden rdder hog trygghetskénsla. I ett instabilt lokalsamhalle &r
gemenskapen och den kollektiva tilliten till samhéllet svagare. De boende upplever
storre otrygghet och svérhanterliga problem kan uppstd. I ett fragmenterat
lokalsambhalle &r tilliten 1&g bade for boende sinsemellan och f6r myndigheter. Det kan
vara s att stora delar av stadsdelen upplevs fungera bra men normbrytande beteende
finns pa fler platser jamfort med i ett instabilt lokalsamhélle. Polisen har svart att ge
det stdd som behdvs och kriminalitet breder ut sig. Det kan férekomma konflikter
mellan dessa parter och otrygghet dr upplevd av fler. I ett uppldst lokalsamhélle har
kollektivformaga och kontroll skjutits over pa kriminella. Réttssamhillet &r
ickefungerande och det finns en pataglig fientlighet mot polisen’'.

% Ibid, ss. 216-218
% Kelling, G. & Wilson, J. 1982. ss. 29-38
7 Ibid.
" Polisen, 2015, s.11
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3.1.9 Ranta och inflation som investeringspaverkande faktorer

e Lag rdnta och inflation okar incitament till investering i
miljonprogramsomrdden.

Fastighetsmarknadens utveckling beror mycket pd vad som hénder med ekonomin i
stort. Fyra faktorer som har stor pdverkan pa fastighetsmarknaden &r rdnteniva,
ekonomisk tillvixt, inflation och konjunktursvingningar’>. Rénta kan tolkas som det
pris det kostar att lana pengar. Den péverkas av utbudet, hur manga som é&r villiga att
lana ut pengar, och efterfrdgan, det vill siga hur manga som vill lana pengar.

Inflationen péverkar dven den ridntan. En hogre inflation torde minska utbudet av 14n
och dirmed hoja réntenivéerna, tvirtom giller for en minskad inflation”. Inflationen
paverkas i Sverige bland annat av Riksbankens reporénta, vilken 6kar eller minskar
inflationen. Reporédntan fungerar som en styrrénta i Sverige och bankers utldningsriantor
foljer repordntan. Anser Riksbanken att inflationstakten dr for hog hdjs repordntan och
tviartom vid vad som anses som for 1&g inflationstakt. Riksbanken har som syfte att
forsoka halla den svenska inflationen kring tva procent”.

Det dr viktigt att skilja p4 nominell och real rdanta. Den nominella rdntan utgors av det
belopp som betalas av ladntagaren for lanet medan realrdntan utgdr den del av réntan
som ger lantagaren en okad kopkraft jamfort med innan”.

En investerings vérde redovisas i ekvation 2 och 3 och kan beréknas som f6ljande:

Totalavkastning = direktavkastning +/— vardeforandring

2
Totalavkastningskravet, eller kalkylridntan, berdknas som foljande:

Kalkylranta = Realranta + inflation + riskfaktor

3)

Riskfaktorn syftar till att kompensera for variationer i fastigheters forutsittningar sa
som lige och karaktar’.

72 Lind, H. & Persson, E. 2015, s. 253
¥ Lind, H. & Persson, E. 2015, s. 255
™ Ekonomifakta, 2017(b)
" Lind, H. & Persson, E. 2015, s. 255
" 1bid, ss. 356-357
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3.2 Bruksvardesystemet

o Miljonprogramsbebyggelsen har stora renoveringsbehov och utgér goda
forddlingsmojligheter genom att hyreshojningar kan genomféras till f6ljd av
renoveringar.

Hyresmarknaden i Sverige har ett sirskilt system for hur hyran sétts. Systemet dr inte
marknadsmaéssigt och styrs darfor inte av utbud och efterfrigan pa ldgenheter. Det
system som anvinds kallas bruksvirdesystemet dir man istéllet anvinder sig av
jémforelseobjekt och forhandlade hyror. Bruksvérdesystemet fungerar som en spérr
mot oskiliga hyreshdjningar vilket medfor att hyresgidsten fér ett starkt
besittningsskydd. Detta for att undvika att hyresvédrden ska kunna tvinga hyresgésten
att flytta genom kraftiga hyreshojningar. Systemet syftar till att spegla hyresgésternas
virderingar i allmédnhet och pd s& sitt forsoka att efterlikna en marknadsmassig
hyresnivd. Olika individers skilda vérderingar och behov péverkar alltsd inte
bruksvirdet’’.

Hyresnivén for en ldgenhet sdtts bland annat genom att hinsyn tas till lagenhetens
storlek, standard, kvalitet, service samt husets allmdnna ldge. Provningen av
hyresséttningen gors med hjilp av jamforelseobjekt, det vill sdga att man finner
likvardiga ldgenheter pa orten som kan jimforas med provningsldgenheten. Hyran for
provningslidgenheten bestdms sedan utifran de jimforelseobjekt som bildar den hogsta
hyresnivdn genom forhandlande Overenskommelser mellan ingdende parter pa
hyresmarknaden. Ingen skillnad gérs med hénsyn till om bostadsomradet tillhor de
allménnyttiga bostadsforetagen eller privata aktorer. Hyran for provningslagenheten
anses inte som skélig om den &r patagligt hogre dn for bruksvirdet hos likvardiga
lagenheter. Avsikten med bruksvérdesystemet &r att lagenheter i omradet ska anpassas
till varandra och p4 sa sitt fa liknande hyror som bestidms i relation till varandra’®.

Anvindandet av bruksvirdessystemet gor det svart att urskilja ldgesfaktorns pdverkan
dé hyrorna ligger pd ungefdar samma nivé oavsett vilket omrdde bostaden ligger i. Detta
medfor att ldgets betydelse inte far den genomslagskraft den borde ha vid
hyresséttningen. P4 senare ar har mer hédnsyn tagits till ldgesfaktorn och andra
lagespaverkande faktorer ndr hyresnivdn bestdms vilket har frambringat en mer
marknadsmissig hyra”®. Det dr framforallt i attraktiva orter som har expansiva eller
hoga prisnivder som bruksvéirdesystemet inte ger en rittvisande bild. Det finns
bostadsbestand i centrala delar dér hyrorna &r for lagt satta och i ytterbostadsomréden
dér hyrorna dr satta for hogt. Detta gor att bruksvirdesystemet inte efterliknar ett
marknadssystem vilket var tanken fran borjan da systemet infordes™.

En ombyggnad eller renovering av ldgenheten kan leda till en hyreshdjning for
hyresgisten. Om de standardhdjande atgdrderna godkédnns av hyresgisterna eller

7 Boverket, 2014(b), ss. 21-22
8 Boverket, 2014(b), ss. 21-22
" Lantmiiteriet & Miklarsamfundet, 2010, ss. 129-130
%0 Boverket, 2014(b), ss.37-39
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tillstdnd ges av hyresndmnden finns det grund for att h6ja hyran. Hur mycket hyran
kommer att 5ka 4r en forhandlingsfraga®'. Om renoveringen ar kostsam eller billig for
fastighetsdgaren har ingen inverkan pd ur mycket hyran 6kar. Det som avgdr den nya
hyran dr standarden péd ldgenheten. Detta medfor att renoveringen som gors inte
behdver betyda att ldgenheten blir béttre for den boende, utan det som réknas vid den
nya hyressittningen ir ligenhetens nya skick™.

3.3 Fortatningsteori

o Miljonprogrammen innehar god potential till fortdtning vilket kan 6ka
investeringsintresset.

Begreppet fortitning dr omdebatterat och dess innebord har olika betydelse for olika
personer. For att redogora for olika typer av fortitning anvdnds Per G Bergs
fortdtningsindelningar som redovisas i tabell 1.

Tabell 1 Olika typer av fértétning och deras innebérd.®

Typ av fortitning Forklaring

Fastighetsfortitning En 6kning av nybyggd area per markareaenhet.
Vertikal fortitning Pébyggnad pé hojden pa befintliga byggnader.
Exploateringsfortdtning Exploatering som syftar till att forbéttra offentliga

utrymmen for att stodja fastighetsfortdtning.
Stadsplaneringsfortidtning  En 6kning av nybyggd area eller populationsdkning
per markareaenehet.

Demografisk fortitning En 6kning i population per markareaenhet.

Social fortitning Utveckling av métesplatser.

Anti- Inférande av nya omraden eller omdistribution av

segregationsfortitning populationen i stad med syfte att motverka segregation.

Servicefortitning Utveckling av serviceutbud

Fortdtning av gronstruktur  En 6kning i yta gronstruktur per markareaenhet.

Ifyllnadsfortatning Tillférande av nya byggnader eller samhéllsfunktioner
pa specifika platser.

Stadsbildstypisk Fortdtningsstrategier relaterade till den typiska

fortdtning stadsbilden.

Att fortita foresprdkas av manga som ett hallbart sétt att utveckla stdder. Den
ekologiska hallbarheten sdgs forbattras vid fortdtning da invanare i en stad bor ndrmre
varandra och serviceutbud, vilket medfor kortare transportstrackor och ddrmed mindre
utsldpp fran fordon. Kostnader for investeringar i mer omfattande infrastruktur och
kollektivtrafik vid stadsutbredning minskar dé stdder byggs tétare. Detta géller &ven for
exploateringskostnader rérande vatten- och avloppsledningar och dylikt*,

¥ Ibid, ss. 27-28
%2 Hyresnamnden, 2015
%3 Berg, P. 2012, ss. 29-47
% Ibid.
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Det finns ocksé de som hivdar att fortatning inte dr det bésta séttet att expandera stider
pa, utan forordar en glesare stadsplanering. En glesare stadsbild foredras speciellt av
barnfamiljer och hoginkomsttagare. Detta &r en trend som konkurrerar med dnskan om
att bo i stad dér preferensen vid stadsutbredning istéllet &r glesare omraden med lagre
ljudnivéer och mojlighet till mer extensivt privatliv®.

Effekter av fortitning kan framstd som paradoxala. Ett exempel pa nér detta fenomen
uppstér dr vid vertikal fOrtdtning utan fordndring av rddande bilnorm. Trots att
invanarna i staden bor titare kriavs att annan mark tas i ansprak for att tillgodose behovet
av parkering och végar. Det uppstar ocksa en motsigelsefullhet i de fall d& fortdtning
genomfors pd mark som tidigare utgjort gronytor. Man tvingas offra kontakt med natur
for att uppnd en hogre ekologisk hallbarhet®™. Aven i de fall da gronytor inte tas i
ansprdk for nybyggnation utan bevaras blir antalet boende i ett omrade fler per
kvadratmeter gronyta vid fortitning®’.

Fortitning kan medfora fler eller farre fordelar jimfort med nackdelar beroende pa hur
stadsbilden ser ut i det omrdde som fortétas. Olika stdder och stadsdelar har olika behov
av fortatning. I stadskérnan &r efterfrigan pa ytterligare boende som storst, men det ar
ocksé den del av staden dér grona kvaliteter 4r som mest utsatta. Har foreligger ocksé
de storsta utmaningarna for fortitning d& stadskdrnan redan ar tdt. Mgjlighet till
fortdtning kan genomfdras genom ifyllnadsprojekt, exempelvis pd platser dér det
funnits industrier som inte langre brukas®™.

I sméhusomraden ndrmst stadskérnan med bebyggelse frén borjan av 1900-talet &r inte
efterfridgan pd boende lika hég som i stadskdrnan. Fortitning tar idag frimst form i
dessa omrdden genom tillbyggnation pd befintliga byggnader. Nodvéndig fortitning
som har identifierats i dessa omraden beror service®.

Flerfamiljshusomrdden med bebyggelse uppford mellan andra viarldskriget och 1960-
talet &r objekt som anses intressanta for fortdtning idag. Dels behdvs en demografisk
fortdtning dd medeldldern i dessa omraden &dr hogre 4n i andra. Genom att sl& samman
lagenheter for att skapa fler rum i ett boende ges mojlighet for barnfamiljer att flytta in.
Viss ifyllnadspotential finns ocksa i dessa omraden”.

Flerfamiljshusomrdden frdn 1960- och 70-talet 4r de omradden med bést forutsittningar
for fortdtning i Sverige idag. Fortitning kan i dessa omrdden leda till minskad
segregation genom att socialt starkare boendekonsumenter med hogre betalningsvilja
och inkomst flyttar in i fortitningsobjekten’”.

5 bid.
8 1bid.
7 1bid.
5 1bid.
% 1bid.
% Ibid.
7 Ibid.
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Fortdtning i storre villaomréden pé avstind frén staden genomfors typiskt genom att
villor delas upp och siljs till nya dgare. I dessa omrdden dr det nddvindigt med
fortdtning av service och med flerbostadshus for att minska segregationen. Dessa
omraden dr generellt homogena gillande invénare, da det frimst bor hdginkomsttagare
i omradena®.

Omraden med nyare flerbostadshus uppforda pé avstdnd fran staden &r redan relativt
tita. Viss mojlighet finns till ifyllnadsprojekt men frimst beh6vs fortitning av service”.

Mindre orter och stider utanfor storstdderna har behov av flera typer av fortdtning. Dels
finns utrymme att bygga sd att exploateringstalet 6kar. Det finns ocksd behov av
demografisk fortitning och fortitning géllande service®.

En SWOT-analys giéllande fortitning pdavisar att styrkor med fortdtning ar just
effektiviserande av markutnyttjande och minskade avstdnd. Svagheter med fortitning
utgdrs av att gronytor kan komma att tas i ansprék och mojligheten till ett mer extensivt
privatliv minskar. Risk for okat buller och forhdjda fororeningsnivaer foreligger.
Fortitning mojliggor for en effektivare resurshantering och dkat nyttjande av befintlig
gronstruktur i stdder. Fortitning kan komma att hota effektiviteten av forvaltning av
stader. Renhallning av offentliga rum kan bli svérare att genomfora i en titare stad”.

3.4 Optionsteori

o Miljonprogrammens forhdllandevis glesa bebyggelse utgor méjlighet till
optionsinvesteringar i form av att avvakta med bebyggelse pd icke bebyggd
mark parallellt med férvaltning av befintligt bestdnd.

En option kan forklaras som en mojlighet att vdlja om man vill genom att utfora en
handling. En option ger en réttighet, men ingen skyldighet, att utféra handlingen.
Virdet 1 en option dr just mojligheten att genomfora handlingen om den leder till ett
positivt utfall men ocksd mojligheten att kunna avstd frdn genomforandet om utfallet
ar negativt’.

3.4.1 Finansiella optioner

En finansiell option ar knuten till en underliggande tillgang i form av vérdepapper,
exempelvis aktier. En aktieoption innebir att man som innehavare av optionen har rétt
att sélja eller kopa aktier till ett forutbestdmt pris, sdlj- och kdpoptioner. Priset for
optionen som ger rittigheten att kdpa eller sdlja kallas for 16senpris. Tidpunkten for nér
en option far 16sas in kallas for inldsentidpunkt eller inldsendatum. Tillvigagéngssittet
for hur en option tillats inlosas kan variera. Ar inldsendatumet fixerat pa ett sidant sitt

2 Ibid.
% Ibid.
% Ibid.
% Ibid.
% Gunnelin, A. 1995, ss. 15-43
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att optionen endast fér 19sas in vid just denna tidpunkt kallas optionen for europeisk.
Om optionen ddremot kan l6sas in nér &n innehavaren onskar att gora sa fram till det
utsatta inlosendatumet kallas optionen for amerikansk®’.

En kopoptions virde dr begrinsat av vdrdet vid direkt inlésen och priset av optionens
underliggande tillgdng. Punkten A i figur 5 visar optionens virde da den underliggande
tillgdngens vérde &r noll. Vid punkten B dr aktievdardet som optionen representerar
storre dn noll men ldgre &n 16senpriset, det finns en mojlighet att aktiens virde dkar till
och med inlosentidpunkten vilket ger optionen ett virde. Punkt C visar optionens varde
vid ett aktiepris som &r hogre &n losenpriset. Vid punkt D dr aktiepriset d&n hogre én i
punkt C, det vill sdga mycket hogt i forhéllande till inldsenpriset. Att aktiepriset dr hogt
minskar risken for att optionen ska bli oanvéndbar, det dr alltsd med storsta sannolikhet
sdkert att optionen inldses. Linjen som redovisar optionsvirdets hogsta grins ar lika
med aktievdrdet. Skulle optionen vara av hogre virde skulle istéllet kopare investera i
underliggande aktie®.
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Figur 5 Viérde av en képoption innan inlb’sentidpunktengg.
For en aktieoptions virde forekommer det in princip fyra virdepaverkande faktorer.

Aktuellt aktiepris i forhallande till I6senpris
Varians i avkastning pa aktien

Tid till inlosen

Storleken pa den riskfria rédntan

i o e

77 Ibid.
% Ibid.
% Ibid.
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Faktor ett betyder att virdet for en kopoption 6kar nédr vardet pd den underliggande
tillgdngen okar. For en sdljoption géller att d4 virdet pa den underliggande tillgdngen

minskar dkar virdet av optionen'®.

Rorande faktor tvd innebdr denna att ju stOrre varians avkastningen for den

underliggande tillgangen har desto mer virdefull blir optionen'”".

Faktor tre kan tolkas sdsom att optionens vérde dr hogre ju lidngre tid det &r kvar till
inlosendatum' .

Optionens virde dkar nir den riskfria rintan 6kar, vilket faktor fyra pavisar'®.

3.4.2 Varderingsmodeller optioner

Vid traditionell investeringsanalys i diskret tid berdknas en investerings viarde som
nuvérde av framtida betalningsfloden. I de fallen d& det foreligger en osédkerhet kring
dessa flodens storlek kan deras vintevirden istéllet anvidndas for att berdkna nuvérdet.
Risken for investeringen avgor radande kalkylrdnta. Om risken for en option dr kénd
skulle nuvérdet av optionen kunna berdknas pd samma sdtt som vid traditionell
investeringsvérdering. Risken for optionen dndrar sig dock da vérdet dndras pa den
underliggande tillgangen som optionen representerar. D& denna dndring dr okénd kan
inte kalkylrdntan bestimmas. For ménga optioner dr denna dndring okénd vilket medfor
att en traditionell investeringsvardering inte dr genomfOrbar. Att istdllet anvénda en
metod for att berdkna det minsta vdrde en option mésta ha for att det inte ska uppsta
ndgot arbitrage ger en mer rittvisande bild av optionens vérde. For optionsvérdering i
diskret tid ger binomial vérdering med flertalet tidsperioder till inlosentidpunkt bra
uppskattade virden for optioner. Nedan i figur 6 redovisas hur binomial virdering av
optioner ser ut ndr tre tidsperioder till inlosentidpunkt &terstér. Varje linje representerar
ett mdjligt utfall som kommer ske med en viss sannolikhet och varje punkt
representerar det virde optionen kommer att inneha efter varje utfall'™.

<
o
o <
o <
o <
<
o

Figur 6 Binomial virdering av en képoption med tre tidsperoider kvar till inlb’sentidpunktws.

' Ibid.
"' bid.
"2 Ibid.
' Tbid.
"% Ibid.
' Ibid.
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For optionsvérdering i kontinuerlig tid géller som i diskret tid att den riskfria rantan ska
motsvara avkastningen for portfoljen for att vara fri frn arbitrage. Vid anvéndande av
binomial formel vid optionsvérdering i diskret tid sd ndrmar sig de berdknade vardena
for optionerna de virden som berdknas fram i kontinuerlig tid om den diskreta tiden

delas in i fler tidperioder'®.

3.4.3 Realoptioner

Investeringsmdjligheter i reala tillgdngar, som exempelvis fastigheter, kan ocksa
betraktas som optioner. Dessa optioner kallas for realoptioner. Mojligheten att vélja
tidpunkt for investeringen medfor att traditionella investeringskalkyler redovisar
investeringars lonsamhet pd ett otillrdckligt sédtt for realoptioner. Ytterligare
valmojligheter, som exempelvis investeringens volym, kan foreligga och forstarka den

felaktiga bilden av investeringslonsamheten'®’,

Ofta avgors en fastighets virde beroende pd mdjlighet till vilka inkomstinbringande
investeringar som kan genomforas i fastigheten. Om dessa investeringar inte behdvs
genomforas vid en specifik tidpunkt, utan kan genomf6ras vid den tid d& nettonuvérdet
blir som hogst for fastigheten, kan investeringsmojligheten klassas som en realoption.
Medfor dessa kapitalsatsningar att nettonuvérdet for investeringarna &r positivt ar
investeringarna l6nsamma. Om investeringarna endast kan genomf6ras direkt eller ar
reversibla dr kriteriet att nettonuvidrdet dr positivt ett optimalt kriterium for att avgora
om investeringarna ska genomforas eller inte. Om investeringsmojligheter klassas som
realoptioner kan situationer uppstd dér regeln for ett positivt nettonuvirde som
kriterium for en l6nsam affér inte ar tillridckligt for att beddma investeringarna. Istéllet
anvinds villkoret att vardet av genomfort projekt ska dverstiga investeringskostnaderna
med ett visst Gverskott for att det ska vara optimalt att investera'®®.

For att kunna virdera realoptioner ldmpar sig de virderingsmetoder som anvinds for
finansiella optioner béttre 4n traditionella investeringskalkyler. Det forekommer dock
skillnader mellan realoptioner och finansiella optioner. En stor skillnad &r att det
vanligtvis, for realoptioner, inte forkommer ndgon marknad dir den underliggande
tillgdngen for optionen kan handlas med. Detta dd investeringen inte har blivit
genomford (byggd). Problematiken som uppstar kan hanteras genom att forutsitta att
marknaden har ett utbud av tillgangar som kan handlas med och tillgdngarna har en
viardeutveckling som korrelerar med virdeutvecklingen for realoptionens
underliggande tillgdng. P& detta sétt kan en riskfri portfélj skapas bestdende av

optionens underliggande tillgang och marknadens tillgangar'®.

I praktiken vérderas fastigheter med tillhérande investeringsmajligheter framst utifrdn
jémforelser med liknande objekt. I de fall det inte forekommer ett tillrdckligt stort

"% Ibid.
"7 Ibid.
"% Ibid.
' Ibid.
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prisunderlag for att kunna gdra en réttvisande jamforelse gors ofta en uppskattning av
virdet genom avkastningsvérdering. Generellt finns tre sitt att avgora risken for en
fastighetsinvestering. Det forsta tillvigagéngssittet innebér att en byggvinst for en
investering laggs till byggkostnaderna. Byggkostnaderna skattas alltsa hogre dn vad de
berdknas bli. Byggvinsten berdknas fram genom att studera forvéntade
betalningsstrommar och vinsten riskjusteras efter osékerhet i byggkostnaderna och
potentiell vakansgrad vid fardigstdllandet av byggnationen. Resterande risk for
projektet ses som forvaltningsrisk och forviantade intidkter nuvirdesberdknas genom att
anvinda kalkylrdnta for likartade fastigheter. Detta innebér att dé risken i ett projekt

okar behdver byggvinsten dka for att kompensera for den risk som tas''’.

Det andra tillvigagngssittet innebér att de intdkter som investeringen berdknas
generera minskas med en summa som ska tdcka byggvinsten. Istéllet for att som i
alternativ ett 6ka kostnaderna minskas i denna metod projektets forvantade intdkter.
Aterstoden av forviintade intéikter nuvirdesberiknas med en kalkylrinta som fis genom

studier av likartade fastigheter''".

I det tredje riskhanteringsalternativet nuvérdesberdknas forvdntade intdkter frén
projektet med en kalkylrdnta som bestdms beroende pa graden risk i byggskedet och i
forvaltningsskedet. En 6kad risk leder alltsa till att kalkylrdntan justeras upp”z.

3.5 Sammanfattande hypotes

Sammanfattningsvis arbetar vi efter hypotesen att flertalet positivt virdepéverkande
faktorer kompenserar for de negativt virdepdverkande faktorerna i miljonprogrammen.
Positivt virdepdverkande faktorer ér:

e Miljonprogrammen blir beldgna mer centralt till f6ljd av vixande stider.

e Miljonprogrammen erbjuder god forddlingspotential dd stora hyresdkningar
kan genomforas i kombination med nédvéndiga renoveringar.

e Miljonprogrammen kan fortitas da bebyggelsen idag ar gles.

e Miljonprogrammen erbjuder optioner i form av forvirv av bebyggd mark med
befintligt bestdnd dér icke bebyggda ytor kan bebyggas vid tillfille att
betalningsviljan motsvarar produktionspris.

"0 Ibid.
" Ibid.
"2 Ibid.
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4 Empiri och analys

Den empiriska delen syftar till att redovisa den faktiska situationen for de teoretiska
delar som berérs i kapitel 3 Teori. Efter varje kapiteldel presenteras var analys av
insamlad empiri for att pd ett pedagogiskt sdtt tillgodogéra sig empirins innehall.

4.1 Investeringslaget idag i miljonprogramsomraden

Kommunala bostadsforetag var de som tidigare dgde majoriteten av fastigheterna i
miljonprogramsomradena. Med 6kande kostnader och ett stort renoveringsbehov har
allménnyttan haft det allt svarare att utveckla omradena. Detta har lett till att manga
kommuner har borjat sédlja av delar av sina bostadsbestand i miljonprogramsomraden
for att tillgangliggora nytt kapital som kan avvindas till nyproduktion och renoveringar
for kvarvarande bestdnd. Resultatet av detta har lett till att flera privata fastighetsbolag
har sett potential i fastigheter som &r beldgna i dessa omréden och har gjort stora
investeringar' B,

D. Carnegie é&r ett privat fastighetsbolag som har gjort investeringar i
miljonprogramsomraden framst i Stockholmsregionen. Idag dger och forvaltar bolaget
drygt 16 000 lagenheter varav 90 procent ligger i miljonprogramsomraden. Affarsidén
ar att kopa billiga fastigheter som har ett renoveringsbehov och dérfor ar lagt varderade.
Omfattande renoveringar gors, dock totalrenoveras inte hela fastigheten utan
renoveringar gors allt eftersom ldgenheterna blir tomma pé grund av att hyresgésten
flyttar ut''"*. Hyrorna héjs for de ligenheter som har blivit renoverade. Man riknar pa
en hyreshdjning mellan 40 till 50 procent och efter renoveringen far lagenheten cirka
10-15 procent lagre underhdllskostnader. Detta har som f6ljd att vérdet pa
fastighetsbestdndet 0kar. Genom att gora renoveringar pad detta sdtt riskerar inte
fastighetsdgarna att f4 missndjda hyresgister som har invindningar att hyran hojs pa
grund av de standardhdjningar som har gjorts. I och med att 14genheterna &r tomma har
fastighetsdgarna friheten att sjilva vélja vilken niva de vill ha pa renoveringen och kan

pé sé vis sitta hyrorna i forhallande till standarden'"”.

Bostadsbolaget Willhem har liknande affdrsidé som D. Carnegie och gor stora
satsningar i miljonprogramsomraden. I dagslidget har foretaget cirka 23 000 lagenheter
och 37 procent av Willhems bestdnd utgdérs av fastigheter som ligger i
miljonprogramsomraden''. Foretaget har fastigheter i 12 olika orter runt om i Sverige
och wvill gora ytterligare investeringar 1  miljonprogramsomraden i

Stockholmsregionen''”.

'3 Byggindustri, 2017

" Ibid.
' Dagens Nyheter, 2015(a)
'1° Byggindustri, 2017
""" Dagens Nyheter, 2015(a)
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Konceptet som anvénds hos flera fastighetsbolag, att vinta pd att hyresgésten ska flytta
ut fran lagenheten innan renoveringar paborjas har givits ett namn, ”Akeliusmetoden”.
Namnet kommer frén fastighetsbolaget Akelius som borjade med detta koncept redan
ar 2007'"%.

Fortidtning &dr idag en tydlig trend bland olika aktérer inom bygg- och
fastighetsbranschen. Flera miljonprogramsomrdden runt om i landet har
fortdtningsmojligheter dd det ofta finns stora gronytor och parkeringsplatser att fortéita
pa. Ett foretag som har tagit tillvara pd denna mdjlighet dr Victoria Park. I dagsldget
bedriver fastighetsbolaget fortitningsprojekt i form av nyproduktion inom sitt redan
befintliga bestdnd. Projekten omfattar cirka 1000 nya ldgenheter i Goteborg, Linkdping
samt Stockholm. Utdver det dger Victoria Park knappt 13 000 ldgenheter pa 11 orter

runt om i landet'"’.

Priserna pé fastigheter i miljonprogramsomraden har gétt upp, vilket dr ett tecken pa
att fler véljer att investera i omrddena och ddrmed bidra till 6kade fastighetspriser.
Omraden som ligger i nira anslutning till miljonprogrammen har dven de en paverkan
pa miljonprogrammens prisutveckling, i och med att dessa omrdden ocksa har okat i
pris. Man anser att risken for att investera i miljonprogramsomraden &r lag eftersom
bostadsbristen dr hog och ddrmed finns det en liten sannolikhet for vakanser. Den starka
befolkningstillvaxten &r dven den en péverkande faktor till att investera. Till f6ljd av
laga rdantor har det blivit Ionsamt att investera i fastigheter jamfort med exempelvis
obligationer for vilka rintorna dr uppbundna under en ldngre tid jamfort med
fastigheter. De sociala problem som forekommer i miljonprogramsomradena har
tidigare avskrickt investerare men l&ga rantor och 6kande befolkningsstorlek har gjort
dessa omraden intressanta som investeringsobjekt. Den risk som finns dr att rantorna
okar vilket kan leda till ett prisfall pa fastigheterna'*’. Trots 6kande bostadsrittspriser i
miljonprogramsomrddena  understiger  betalningsviljan hos de  boende
nyproduktionspriset se figur 7. I figur 7 redovisas en jdmfOrelse mellan total
produktionskostnad (inklusive markpris) och betalningsviljan som genomsnitt i
studerade miljonprogramsomraden.

"8 Dagens Nyheter, 2015(b)
19 Victoria Park, 2017
120 Byggindustri, 2017
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Figur 7 Jdmférelse mellan nyproduktionspris och betalningsvilja i minonprogramsomrédenmlzz.

I figur 8 redovisas en jaimfOrelse mellan betalningsvilja i miljonprogramsomréden och
byggkostnader vid nyproduktion i de olika stdderna. I denna jaimforelse inkluderas inte
markpris i produktionskostnaden.
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Figur 8 Jimférelse mellan byggkostnader och betalningsvilja i minonprogramsomréden123124.

12! Statistiska Centralbyrén, 2015(a)
> Booli, 2017
123 Statistiska Centralbyrén, 2015(a)
** Booli, 2017
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Maénga av fastigheterna i miljonprogramsomrédena har inte renoverats eller byggts om
sedan de byggdes pd 60- och 70-talet. Detta innebdr att byggnationerna idag kriver
omfattande renoveringar. Det kan vara allt ifrdn elinstallationer till stambyten som
maste rustas upp, samtidigt som samhaéllet stiller krav péd fastigheterna och dess
omrade. TMF har tillsammans med Prognoscenter undersdkt hur renoveringsarbetet i
miljonprogramsomradena gar. Undersokningen startade ar 2013 och genomfors en

gang per 4r for att se hur arbetet fortskrider'*.

Det finns totalt 922 000 ldgenheter i miljonprogramsomradena, varav 264 000 ansags
redan ha blivit renoverade och 187 000 ldgenheter ansdgs vara i bra skick och inte i
behov av renovering. Dock finns det ett kommande renoveringsbehov liange fram. De
resterande ldgenheterna, 471 000 stycken, &r i behov av renovering. Av de ldgenheter
som &r i behov av upprustning &dr det bara 266 000 stycken for vilka fastighetsédgaren
har planer for renovering. Resterande 205 000 lagenheter saknar planer for
upprustning'*®. Figur 9 nedan visar renoveringsbehovet i miljonprogramsomradena ar
2014.

® Renoverade ® Bra skick

Behover renoveras/finns planer for Behdover renoveras/finns ej planer for

Figur 9 Renoveringsbehov i minonprogrammen127.

Det krivs stora summor for att kunna renovera bostadsomrédena i miljonprogrammen.
Enbart for att totalrenovera de ldgenheter som har ett renoveringsbehov idag beréknas
kostnaden att uppga till 154 miljarder kronor. Den totala renoveringskostnaden for
miljonprogrammen berdknas hamna pa 214 miljarder kronor. Dessa renoveringar

omfattar inte sociala renoveringar, kringkostnader, kapitalkostnader eller moms'*®,

125 TMF, 2016
126 TMF, 2014
127 Ibid.
128 Ibid.
47



Investeringsintresse i miljonprogram

Under &ret 2014 renoverades cirka 70 000 ldgenheter i miljonprogramsomrédena for
en kostnad pd 25 miljarder kronor. Renoveringstakten for &r 2015 minskade jamfort
med aret innan och resulterade i att cirka 50 000 lagenheter renoverades under aret. Det
ar framforallt de allmadnnyttiga bolagen som inte renoverar i lika stor utstrackning som
de gjorde tidigare, vilket har dragit ner pi renoveringstakten'”’. Ar 2016 har
renoveringarna o0kat jimfort med &ret innan, och under aret har 58 000 ldgenheter
renoverats. Dock har renoveringarna inte skett i lika stor utstrickning som det gjordes
under &ren 2013 och 2014. Det &r framforallt de privata fastighetsdgarna som har dkat
renoveringstakten, medan de allménnyttiga bostadsbolagen bibehaller samma takt som
de hade under &ret 2015. Totalt sett dr det knappt 300 000 ligenheter som fortfarande
ar i behov av renovering'*’. Figur 10 visar antalet ligenheter som har renoverats under
aren 2013-2016.

80000

60000
40000
20000

0

2013 2014 2015 2016

M Antal lagenheter som renoverats

Figur 10 Antal ldgenheter som har renoverats i minonprogramsomrédentZ.

Renoveringskostnaderna varierar i hog utstrackning bade hos allmdnnyttan och hos de
privata fastighetsbolagen. Detta beror bland annat pé fastighetens skick och hur mycket
pengar man ldgger pd upprustningen. I vissa fall kan byggnaden vara i si pass daligt
skick att en totalrenovering krévs. Detta kan medfora att kostnaden for upprutningen

kommer upp i sa hoga belopp att den kan jamforas med nyproduktionskostnaden'®”.

Analys av investeringsladget idag

Resultatet av insamlad empiri gidllande investeringsldget idag ger en tydlig bild av att
det foreligger ett 0kat intresse for investeringar i miljonprogram. Stora renoveringar
vintar eller har redan paboérjats med hyresdkningar som péf6ljd. Flera fastighetsbolag
anvander sig av “Akeliusmetoden” som affirsidé 1 dessa omrdden. D4

129 TMF, 2015
B3O TMF, 2016
BUTMF, 2015
32 TMF, 2016
'3 Dagens Nyheter, 2015(b)
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renoveringsbehoven dr stora finns goda forddlingsmojligheter av fastigheterna frén
miljonprogramseran. Dock dr renoveringskostnaderna for den befintliga bebyggelsen
s& pass hoga idag att det kan diskuteras om det finns tillrackligt starkt intresse fran
privata aktorer for att kunna bara dessa kostnader.

Fortdtning i forvirvade miljonprogram ar aktuellt och nyproduktion sker idag inom
fastighetsbolags ~ befintliga bestdnd. Aven dir fortitning inte sker har
miljonprogrammens investeringsattraktivitet okat till f6ljd av det idag rddande laga
rianteldget. Det kan vara sd att fastighetsbolag foredrar att investera kapital i fastigheter
som ger en avkastning, dven om denna dr ldgre dn Onskat, jamfort med alternativa
investeringsmdjligheter. Ett exempel pd alternativ investeringsmojlighet ar
obligationer, som i princip inte ger ndgon avkastning alls i dagsliget.

Vad som kan utldsas ur figur 7-8 &r att betalningsviljan i miljonprogramsomriden
understiger nyproduktionspriset av flerbostadshus. I figur 8 dér markkostnad inte
riknats med som en del av produktionspriset &r skillnaden mellan nyproduktionspris
och betalningsvilja mindre. Enligt redovisad statistik behdver inte betalningsviljan 6ka
lika mycket i fastigheter beldgna p& mark som redan ingér i fastighetségarens bestand
for att nyproduktion ska vara Ionsamt.

4.2 Bostads- och fortatningslaget idag i Sverige

Antalet nyproducerade bostidder i Sverige minskade under 1990-talet. 1998 wvar
byggtakten som lagst och knappt 11 500 bostidder producerades under aret. Byggtakten
Okade sedan fram till finanskrisen 2008. Efter 2010 har antalet nyproducerade bostéder
per ar borjat 6ka igen. Nyproduktionen ér till stor del lokaliserad till storstdderna; Stor-
Stockholm, Géteborg och Malmdo. Mellan 2009-2014 uppfordes totalt sett dver hélften
av alla nyproducerade bostdder i storstadsregionerna. Procentuellt Okade
nybyggnationen for riket exklusive storstadsregioner under denna period med 72
procent, motsvarande siffra for Stor-Stockholm var 146 procent. Trots denna dkning
lag Sverige fortfarande under EU-genomsnittet 2014 {6r hur stor andel

bostadsproduktionen utgér av BNP'**,

Att det under 14ng tid ratt en lag byggtakt och samtidigt en stark befolkningstillvéxt i
Sverige har resulterat i en bostadsbrist. 2015 uppgav 63 procent av landets kommuner
att de led av bostadsbrist och allt fler kommuner upplever att de har ett underskott pa
bostidder. For de flesta kommuner som upplever en balans pd bostadsmarknaden ar
invanarantalet lagre dn 75 000 invinare och kommunen saknar hogskola. Vidare gjorde
91 procent av Sveriges kommuner bedémningen 2015 att de kommer ha behov av
nyproduktion av bostdder de ndrmsta dren. En anledning till fortsatt bostadsbrist &r att
nyproduktionstakten inte moter takten av den Okande befolkningen. Boverkets

13 Statistiska Centralbyrén, 2015(b)
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prognostiserade bostadsbehov &r som storst i Malmo, Goteborg och Stockholm i
framtiden'*”.

Under 2016 péborjades uppforandet av 63 100 nyproducerade lagenheter, en 6kning pé
34 procent jamfort med 2015. Av dessa 63 100 lagenheter paborjades byggnation av
50 150 stycken i flerbostadshus och 12 950 stycken i smahus'*°.

Idag @r nybyggnation i form av fortdtning en stark trend. Det foreligger en motvilja hos
kommuner idag att bebygga icke-exploaterad mark som &krar och dngar. Bade i
stadskérnor och fororter foresprakas en tdtare och hogre stadsbild. Genom fortéitning
hoppas kommuner skapa battre forutsiattningar for positiv klusterbildning inom

utbildning och innovation samt en mer effektivt nyttjad infrastruktur'®’.

Analys av bostads- och fortatningsléaget idag i Sverige
Nybyggnationstakten har 6kat i Sverige, denna 6kning verkar dock inte vara tillriacklig
da stor del av Sveriges kommuner fortfarande anser sig lida av bostadsbrist. Trenden
géllande fortitning kan komma att innebéra en positiv influens pa hur stadsbilden véxer
fram.

Ett 6kande bostadsbyggande kan innebdra en risk genom att det uppfors ett nytt
miljonprogram. Det dr dirfor av stor vikt att vid en 6kad byggnationstakt ta hdnsyn till
vad boendemarknaden efterfrdgar sd att historien inte upprepar sig och det uppfors
parallellsamhéllen. Fortdtning skulle kunna vara ett sitt att undvika stora avskurna
boendeomraden dé staden fylls pé istillet for att byggas ut. Fortitning av service och
samhaéllsfunktioner kan komma som en paf6ljd av en tdtare stad. Finns det fler
konsumenter i form av boende kan I6nsamheten 6ka géllande mojligheterna att bedriva
verksamhet i boendeomraden.

4.3 Hyreslaget idag

Hyresnivderna i Sverige dr hogre i storstadsregionerna jamfort med rikets genomsnitt,
se tabell 2. Generellt dr hyrorna ldgre i hus byggda mellan 1961-1980 jamfort med
hyror f6r hus uppforda mellan 1941-1960 och tidigare. For hus uppforda i perioden
1981-2010 dr hyrorna ocksa generellt hogre dn i byggnader fran 1961-1980. Aven i
byggnader uppforda 2011 och senare ir hyrorna hogre'*.

13 Tbid.
1¢ Statistiska Centralbyran, 2017(a)
17 Sveriges Kommuner och Landsting, 2015
1% Statistiska Centralbyran, 2016
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Tabell 2 Genomsnittlig hyressdttning”g.

Stad Genomsnittlig hyresséttning for trerumsliagenheter 2016
Malmé 6 984
Goteborg 6 381
Stockholm 6972

Stor- Stockholm 6 887
Rikets genomsnitt 6 324

Enligt rapporten ”Var tredje kan tvingas flytta” skulle en tredjedel av Goteborgs boende
1 hyresritter inte kunna béra en hyreshdjning pa 50 procent ekonomiskt. I stadsdelen
Angered, dér sju av 10 studerade miljonprogram i Goéteborg ér beldgna, skulle andelen
hushall som hamnar i riskzonen for att inte kunna béra en 50-procentig hyresdkning
ekonomiskt 6ka med 111 procent jaimfort de hushall som idag befinner sig i riskzonen
for att inte kunna klara en sidan hyreshojning'®’. Mellan 2013-2015 medforde
standardhdjande atgérder i hyresrétter i Goteborg en hyresdkning pd mellan 11-75

procent. Storsta delen av hyreshdjningarna ligger mellan 45-55 procent'*.

Hyreshojningar har en liknande effekt i Malmo och Stockholm. 2014 genomfdrde
Boverket en studie med syfte att studera flyttmonster som pafdljd av standarh6jande
atgérder i Stockholm, Gdteborg och Malmd. Hyresgésterna var bosatta i fastigheter
uppforda mellan 2008-2011. I genomsnitt flyttade 25 procent av hyresgésterna i
samband med ovan beskrivna renoveringar jamfort 14 procent dd inga atgérder utférdes

i fastigheten'*.

Analys av hyreslaget idag

Det forekommer skillnader i den genomsnittliga hyresséttningen runt om i Sverige.
Dock idr skillnaderna ringa. D& en stor del av bebyggelsen uppford under
miljonprogramseran dr i behov av omfattande upprustning och renovering ges
fastighetsforvérvare till byggnader i miljonprogram goda mdjligheter till att forddla
fastigheterna. Genom att standarden hdjs i hyresratterna ges underlag for att hoja hyran
och pé sédant sitt oka fastigheternas l6nsamhet.

Problematik kan uppsta i de fall dd hyresgisterna inte har rdd med den nya hyran och
tvingas flytta. Svérigheter skulle ocksd kunna uppstd for fastighetsdgarna om
hyresgister flyttar men omradet saknar tillracklig attraktivitet for att locka tillrdckligt
kopstarka individer till stadsdelen. I fall av denna situation &r fastighetsdgarna lésta
med ett renoverat bestdnd med stor vakansgrad och 16nsamheten sjunker.

9 Ibid.
140 Bergenstrahle, S. Palmstierna, P. 2017, s. 20
! Hyresgistforeningen, 2015, s. 7
142 Boverket, 2014(c), ss. 29-38
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4.4 Bebyggda byggratter och markpris vid nyproduktion

Statistik samlats in for forsalda flerbostadshus i Malmo, Goteborg och Stockholm.
Denna statistik har studerats for att bedoma hur prisutvecklingen av byggréitter hos
bebyggda fastigheter ser ut jamfort med statistik for markpriser vid nyproduktion.

For att kunna berdkna markens virde, det vill sdga byggréttens virde, hos bebyggda
fastigheter har studier av taxeringsviardet hos forsdlda fastigheter gjorts.
Taxeringsvérdet pd en fastighet ska enligt Skatteverket motsvara 75 procent av det
sannolika forsdljningspriset pd den allmidnna marknaden, det vill siga marknadspriset,
tva ar fore fastighetstaxeringenl43. Den del av taxeringsvardet som utgors av byggritten
antas for berdkning av byggrittens vidrde motsvara lika stor del av den forsélda
fastighetens kopeskilling. Insamlad statistik rérande byggritters marknadspris har
berédknats fram grundat pa detta antagande.

Exempel:

Fastigheten &r idag taxerad till 2 000 000 kronor.

Byggritten for bostadshus pa fastigheten &r taxerad till 500 000 kronor idag.
Byggritten utgdr 500 000 /2 000 000 , det vill sdga 25 procent.

Fastigheten har salts for 1 000 000 fem ar tidigare.

Byggritten vid transaktionstillfallet antas motsvara 25 procent av kopeskillingen, det
vill sdga 250 000 kronor.

De transaktioner som studerats har hdmtats fran vérderingstjinsten Datscha.
Transaktionerna som granskats géller dverlatelser av fastigheter som ar klassade med
typkod 320 eller typkod 321. Den forsta siffran i typkoden syftar till fastighetens
indelning. Siffran 3 innebir alltsi att fastigheten klassas som hyreshusenhet'*'.

Hyreshus definieras i fastighetstaxeringslagen som

' Skatteverket, u.4.(a)
144 Skatteverket, u.4.(b)
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Byggnad som é&r inrédttad till bostad 4t minst tre familjer
eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande.
Byggnad med forradsutrymme, som ligger i anslutning till
hyreshus och som behdvs for verksamheten, ska utgora
hyreshus.

Byggnad som &r inrédttad till bostad och som hor till en
tredimensionell fastighet ska utgdra hyreshus om den &r
inréttad till bostad 4t fler 4n en enda familj. Byggnad som
ar inréttad till bostad och som hor till ett tredimensionellt
fastighetsutrymme ska utgora hyreshus.

Till hyreshus ska dock inte rdknas byggnad som &r inréttad
till bostad at minst tre och hogst tio familjer, om den ingér
i lantbruksenhet.

Typkod 320 innebar fore fastighetstaxeringsaret 2016 hyreshusenhet, bostidder. Efter
2016 syftar koden till hyreshusenhet, huvudsakligen bostdder. Typkod 321 syftar till
hyreshusenhet, bostider och lokaler'”’. Avgrinsningen till transaktioner gillande
fastigheter klassade med dessa typkoder beror pa att studien ska visa hur byggréttspriser
for hyreshusenheter med bostdder har utvecklats. Till f61jd av detta har vidare gallring
gjorts och de fastigheterna med mindre &dn 50 procent bostdder har sallats bort.

Ytterligare gallring har gjorts géllande de fastigheter som Overlétits fler 4n en géng
samma dag och till samma kopeskilling. Dessa overldtelser har rdknats som en
transaktion for att inte kopeskillingen ska vikta prisutvecklingen pd ett sétt som inte ar
representativt.

Transaktionerna har dven gallrats med hénsyn till fdngestyp. De transaktioner dér
fingestyp dr okédnd, arv, testamente eller gdva har séllats bort for att undvika att
inkludera overlatelser dir kopeskillingen inte 4r marknadsmaéssig.

Vidare har transaktioner sallats bort dir bedomningen av kopeskillingen &r klassad som
uppskattad eller rykte. I dessa fall foreligger en osékerhet géllande att den redovisade
kopeskillingen stimmer 6verens med den faktiska kopeskillingen.

Till sist har de transaktioner dar kopeskillingen &r inskriven som noll kronor eller den
Overlatna fastighetens area ér registrerad som noll kvadratmeter tagits bort. Detta da ett
kvadratmeterpris inte gér att berdkna for fastigheten nédr ndgon av dessa uppgifter
saknas.

Da flertalet fastigheter har &ndrats i byggnadsarea gillande lokalyta eller bostadsyta har
fastigheternas taxeringsvérde idag réknats om till vad taxeringsvirdet hade varit idag

' Ibid.
53



Investeringsintresse i miljonprogram

om deras yta varit densamma som vid forsiljningsdatumet. Detta for att kunna se hur
stor del av taxeringsvérdet byggratten for bostidder utgor vid likadana forhallanden som
vid tiden for forséljning. I det fall att en fastighet har ingétt i transaktion mer &n en géng
och fordndrats i area har denna fordndring registrerats vid den senast genomforda
transaktionen i de fall da det inte &r uppenbart att &ndringen skett tidigare. Till foljd av
att fordndringar for fastigheter som ingétt i mer &n en transaktion endast registreras vid
sista forsdljningen, om inte annat gatt att utldsa ges i vissa fall en nolldivision for
taxeringsvardet for fastigheter som blivit av med sin totala lokalyta, se tabell 3.

Tabell 3 Exempel 6ver hur en fastighet kan ha dndrats i lokalyta utan att taxeringsvérdet speglar detta.
Exempel forindring i yta

Fastighet Heimdal 13 Heimdal 13
Datum 2008-10-01  2010-11-25
Lokalyta vid forsdljning (kvm) 60 60
Minskning registrerad lokalyta (kvm) 0 60
Lokalyta idag (kvm) 0 0
Taxeringsvirde lokal (kr) 0 0

Taxeringsvédrdet for forsdljningen vid 2008 redovisar alltsd att det finns 60
kvadratmeter lokalyta men inget taxeringsvérde vilket inte stimmer 6verens med det
faktiska ldget.

I bada forséljningarna ges en division med noll i tiljaren. Pédverkan pé taxeringsvéardet
av fordndringen i area for lokaler bortses fran i dessa berdkningar. Detta gors da
lokalytan forsvunnit efter en forhéllandevis kort period och dérfor antas det att
fastigheten kops under premissen att lokalerna kommer att forsvinna. Detta torde
speglas i kopeskillingen.

Sokningen innefattar endast transaktioner dar enskilda fastigheter salts och alltsa inte
hela fastighetsportfoljer. D& fastighetsportfoljer kan sédljas med portfoljpremie, kan
portfoljer vara dyrare till foljd av portfoljens diversifieringsgrad. Det antas att
kopeskillingen for en fastighetsportfolj inte speglar byggritters marknadsméssiga

prisutveckling lika vil som képeskillingen for en enskild fastighet'*.

Da prisséttningen pa fastigheter som &r upplatna med hyresrétt skiljer sig &t visentligt
i storstadsomradena fran prissittningen pa bostadsrittsfastigheter'” har transaktioner
som skett till bostadsrattsforeningar gallrats bort.

De framriknade byggrittsvirdena har sedan jamforts med statistik frdn Statistiska
Centralbyran. Statistiken frdn SCB visar hur markpriser utvecklats i de tre
storstadsomrdden  for nyproduktion av  flerbostadshus och den totala

146 Anchér, O. Grewin, K. & Jacobsson, H. 2006, s. 41
7 Lantmiteriet & Miklarsamfundet, 2010, s. 131
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produktionskostnaden (inklusive markpriser) i samma omrdden for nyproduktion av
flerbostadshus.

I figur 11-13 redovisas skillnader mellan markpriser vid nybyggnationer och vérdet for
byggrétter som dr bebyggda i Malmd, Goéteborg och Stockholm.
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Malmo bebyggd mark e Malmoé icke-exploaterad mark
Figur 11 Genomsnittspris fér bebyggda byggrdtter & icke-exploaterad mark i Malme™ .
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Figur 12 Genomsnittspris fér bebyggda byggrdtter & icke-exploaterad mark i Gdteborg150151.

148 Statistiska Centralbyrén, 2015(a)
' Datscha, 2017
130 Statistiska Centralbyrén, 2015(a)
15! Datscha, 2017
55



Investeringsintresse i miljonprogram

16 000
14 000
12 000
10 000
8 000
6 000

4 000
2 000

Kr/kvm

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Ar

Stockholm bebyggd mark = Stockholm icke-exploaterad mark

Figur 13 Genomsnittspris for bebyggda byggrdtter & icke-exploaterad mark i Stockholm™?*>3.

Analys av bebyggda byggratter och markpris vid nyproduktion
Markpriser har stigit de senaste 10 &ren i alla tre studerade stidder. S& har dven virdet
for den bebyggda marken gjort. Virdet av bebyggd mark understiger vérdet av icke-
exploaterad mark under den studerade tidperioden forutom 2008 i Géteborg och 2009
i Stockholm.

Virdeskillnaden mellan bebyggd mark och icke-exploaterad mark kan komma sig av
att nir marken vil 4r bebyggd och ska séljas vidare har den forlorat sitt optionsvirde.
Vid forvérv av redan bebyggd mark har mdjligheten till att uppfora valfri bebyggelse
gatt forlorad. Om det inte dr mgjligt for forvarvaren att riva och uppfora ny bebyggelse
till f61jd av exempelvis ekonomisk 16nsambhet eller regleringar i detaljplan ar koparen
tvungen att forvalta befintlig bebyggelse.

4.5 Miljonprogrammens geografiska lage

Det geografiska ldgena for miljonprogram och tvillingomraden skiljer sig at mellan
stdderna. Langsta och kortaste geodetiska avstdnd mellan omréden i respektive stad och
stadens centralstation redovisas i tabell 4.

12 Statistiska Centralbyran, 2015(a)
153 Datscha, 2017
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Tabell 4 Avstdnd for miljonprogram och tvillingomrdden till centralstation™*.

Malmo Goteborg Stockholm

Lingsta avstand 5,8 11,0 21,4
miljonprogramsomraden (km)

Léngsta avstand tvillingomréaden 5,1 14,8 20,5
(km)

Kortaste avstiand 4,1 4,8 7.3
miljonprogramsomraden (km)

Kortaste avstand tvillingomraden 1.4 1,2 1,6
(km)

Polisen har i rapporten “Utsatta omrdden- sociala risker, kollektiv férmaga och
odnskade hdndelser” frdn december 2015, lyft fram ett antal socialt utsatta omraden i
landet. Totalt finns det enligt polisens bedémning 53 stycken omréden som anses vara
utsatta i olika grad av brottslighet och socioekonomisk problematik. Socioekonomiska
faktorer som péverkar kan exempelvis vara hog arbetsloshet, ldg inkomst, boendetéthet
och ett daligt fungerande vélfardsystem. 15 stycken av dessa omraden anses ligga inom
nivén sérskilt utsatt omrdde. Av de 15 omrédena som klassas som sérskilt utsatta dr det
sex stycken som ligger i Goteborg, fyra som ligger i Stockholmsregionen och tva

stycken i Malmo. Resterande ér utspridda ver landet'>’.

Omradena har klassificerats utifrin tre olika nivaer i grad av utsatthet och rankas enligt

foljande: utsatt omrade, riskomrade och sirskilt utsatt omrade'*.

Ett utsatt omrdde har definitionen “Ett utsatt omréde uppvisar en problematik som
primédrt kridver polisidr ndrvaro och polisidra insatser for att komma till ritta med
existerande problem”"’,

Omrédets priaglas av en lag socioekonomisk status bland de boende. Kriminella som
verkar i omrédet har en social padverkan pa de boende i omradet. Detta gors exempelvis
genom hot och utpressning eller genom offentliga véldshandlingar som riskerar att
skada tredje man och/eller genom narkotikahandel som bedrivs 6ppet i det offentliga
rummet. Foljderna kan bli att de boende i omrédet upplever otrygghet och inte vagar
anmila brott som de kommer i kontakt med eller utsitts for' ™,

Riskomrade dr en mellannivéd. Det omrade som klassas som riskomréde dr ett omrade
som uppfyller samtliga kriterier for ett utsatt omrdde men uppfyller inte alla de kriterier
som stélls for sdrskilt utsatt omrdde. Om é&tgdrder inte vidtas finns det en risk for att

1** Google maps, 2017
13 Tbid.
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omradet gér fran riskomrade till sarskilt utsatt omrade' .

Den hogsta nivan dr sdrskilt utsatt omrdde och har definitionen “Ett sérskilt utsatt
omrade uppvisar en problematik som i hog grad krdver gemensamma insatser frén flera
samhéllsaktorer for att komma till ritta med existerande problem”léo.

Ett sarskilt utsatt omrdde préglas av att det finns en hotbild fran de kriminella gentemot
de boende i omradet. De boende vagar inte att anmaéla brott som de har kommit i kontakt
med eller utsatts for, pd grund av hot och valdshandlingar som har uppdagats inom
omradet. Det finns dven hotbild mot polisen som har svért att utfora sitt arbete och

fullfolja sina uppdrag inom omréadet'®".

Av de studerade miljonprogrammen &r det flera av omréddena som har fatt klassificering
utsatt omrade, riskomrade eller sdrskilt utsatt. Klassificeringarna redovisas i tabell 5-7
och figur 14-16. Klassificeringarna dr fargmarkerade i kartorna for respektive stad. Gul
representerar de utsatta omradena, orange representerar riskomréde och r6d anger de
sérskilt utsatta. De svartmarkerade omrddena finns inte med pa polisens lista. Det &r
framforallt storstiderna som l6per hdgre risk for spridnings- och dverforningseffekter
pa grund av att klassificerade omraden ligger i ndra anslutning till varandra.

"% Ibid.
"0 Ibid.
! Ibid.
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Goteborg har den storsta andelen klassificerade omraden av de tre studerade stdderna.

Tabell 5 Klassificering av miljonprogram

Gb’teborng

Omrade

Goteborg

1. Bergsjon

2. Biskopsgarden
3. Eriksbo

4. Gardsten

5. Hammarkullen
6. Hisings backa
7. Hjéllbo

8. Lovgirdet

9. Rannebergen

10. Tynnered

Klassificering

Sarskilt utsatt
Sarskilt utsatt

Sarskilt utsatt
Sarskilt utsatt
Utsatt omrade
Sarskilt utsatt
Sarskilt utsatt
Utsatt omrade

Utsatt omrade

162 polisen, 2015

h

Figur 14 Klassificering av miljonprogram Géteborg.
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I Stockholm édr det hilften av de studerade omrddena som har fétt en klassificering.

Tabell 6 Klassificering av miljonprogram

Stockholm™®.

Omréade
Stockholm

1. Alby

2. Bagarmossen
3. Bollmora
4. Bredédng

5. Edsberg

6. Fisksatra

7. Fittja

8. Flemingsberg
9. Hallonbergen
10. Hallunda
11. Husby

12. Jakobsberg
13. Jordbro

14. Rinkeby

15. Skogas

16. Sitra

17. Tensta

18. Tumba

19. Varberg

20. Véarby gérd

Klassificering

Riskomrade

Utsatt omrade

Utsatt omrade

Riskomrade

Utsatt omrade

Sarskilt utsatt
Sarskilt utsatt

Sarskilt utsatt

Utsatt omrade

Sarskilt utsatt

' Tbid.

Danderyd  Djurshoim  Storholmen

Stockholm

10 Kilometers
[ |

Figur 15 Klassificering av miljonprogram Stockholm.
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Av de studerande miljonprogrammen i Malmo &r det endast tre stycken som har fatt
klassificering varav ett av dessa omraden &r sdrskilt utsatt.

Tabell 7 Klassificering av miljonprogram Malmé™®,

Omréade Klassificering |
Malmé6

1. Almvik (ink.

Linddngen)

2. Almgérden

3. Gullviksborg

4. Holma Utsatt omréade
5. Hoja

6. Kroksbéck Utsatt omréade
7. Lindeborg

8. Nydala

9

. Rosengard (soder Sirskilt utsatt
om Amiralsgatan)

10. Soderkulla

0051 2 Kilometers
L]

Figur 16 Klassificering av miljonprogram Malmé.

Analys av miljonprogrammens geografiska lage

Som kan ses i tabell 4 ligger de studerade tvillingomréddena ndrmre centralstationen
som sammanfaller med centrum i samtliga tre stader. De langsta avstdnden for bdde
miljonprogram och tvillingomraden &dr forhéllandevis lika.

Goteborg har den storsta andelen klassificerade omrdden av de studerande
miljonprogrammen. Stadsdelen Eriksbo dr den enda stadsdelen av de studerande
miljonprogramsomradena i Goteborg som inte har givits ndgon klassificering. Dock
har stadsdelen en stor risk for att drabbas av negativ 6verforningseffekt, dd den omges
av sirskilt utsatta omraden. Aven de utsatta omradena har risk att forsimras pa grund
av den geografiska nédrheten och gé frin utsatt omrade till sérskilt utsatt.

I Stockholm &r det hélften av de studerade omrddena som har erhéllit en klassificering.
Man kan se att det har skett en viss Overforningseffekt hos ndgra av stadsdelarna.
Speciellt i omrddena Hallunda, Fittja och Alby, dér Fittja och Alby 16per en risk att bli

1% Ibid.
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negativt paverkade av Hallunda som har klassificeringen sérskilt utsatt omrdde. Om
inte resurser sdtts in kan stadsdelarna gé fran riskomrade till sarskilt utsatt. I norra delen
av Stockholm i omrédena Tensta, Rinkeby och Husby har det dven dar skett en negativ
overforningseffekt. Dessvérre har det gétt s l&ngt att omrddena har nétt den hogsta
klassificeringen vilket &r sérskilt utsatta omrdden. Négra av de studerande
miljonprogramsomrddena som inte har angetts ndgon klassificering har risk for att
drabbas av den negativa Overforningseffekten pa grund av deras geografiska ldge.
Omraden pa Skédrholmen é&r ett typiskt exempel, se numrering 16, 19, 20 i figur 15, dér
stadsdelarna ligger intill varandra och omges av klassificerade omrdden.

Malmé &r den stad med ldgst andel klassificerade omrédden av de studerade
miljonprogrammen. I Malmd dr det endast tre stycken omrdden som har fatt
klassificering varav ett omrdde har angetts som sérskilt utsatt. Dock finns det risk for
spridning av brottslighet till andra stadsdelar pd grund av den geografiska nirheten i
staden.

4.6 Kollektivtrafik i miljonprogram

I Malmé ombesorjs miljonprogrammens kollektivtrafik av bussar skotta av
Skénetrafiken. I Goteborgs kommun hanteras kollektivtrafiken till och frén
miljonprogram genom sparvigs- buss- och férjetrafik. I Stockholms kommun och
kranskommuner néds miljonprogrammen genom buss, sparvagn, féirja, tunnelbana eller
pendelté’lglésmélm,

Hallplatstdtheten varierar mellan omrdden och stad men generellt kan ségas att
miljonprogramsomraden ligger vid eller néra andhéllplatser i
kollektivtrafiksnitet'®*''°. Narhet  till  god  kollektivtrafik  paverkar
bostadsrittspriserna. En bostadsritt i ndrheten av en tunnelbanestation i Stockholm é&r
prissatt i snitt 10 000 kronor hogre per kvadratmeter jamfort med en likvirdig
bostadsritt tre kilometer ifrin samma hallplats'’'. Hallplatstitheten for

miljonprogramsomraden och tvillingomraden redovisas i tabell 8.

165 Skanetrafiken, 2017

166 isttrafik, 2017

167 Stockholms lokaltrafik, 2017
168 Skanetrafiken, 2017

19 visttrafik, 2017

170 Stockholms lokaltrafik, 2017
' Mynewsdesk, 2013
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Tabell 8 Hdllplatstdthet i miljonprogram och tvillingomrdden172173.

Malmé  Goteborg  Stockholm
Antal hallplatser/km’ i snitt
miljonprogramsomraden
Antal hallplatser/km’ i snitt
tvillingomraden

4,7 3,7 4,0

5,3 4,2 8,1

Analys av kollektivtrafik i miljonprogram

Det ar hogre héllplatstithet i de tvillingomrdden som har studerats &n i
miljonprogramsomrédena, se tabell 8. Storst skillnad mellan miljonprogram och
tvillingomrdden &r det i Stockholm dir hallplatstdtheten dr mer &n dubbelt s& hog i
tvillingomrddena. I Goéteborg och Malmo é&r titheten jamnare distribuerad i stiderna.
Dock foreligger fortfarande en skillnad och hallplatser dr mer tétt placerade i
tvillingomradena.

Den bakomliggande orsaken till fenomenet kan vara att miljonprogrammen i ménga
fall ligger mer avldgset CBD, se tabell 4 och figur 14-16. Det &r alltsd fler av stadens
invdnare som ror sig i tvillingomrédena, bade invadnare som aker in till CBD frén
fororter for arbete och handel samt de boende i tvillingomréddena. Jamfort
miljonprogrammen dr det rimligt att anta att storre del av de som nyttjar
kollektivtrafiken i miljonprogramsomréden ocksa bor i omréddet.

4.7 Omsattning och upplatelseform

Omsittningen av bostadsritter i flerbostadshus skiljer sig at i miljonprogram jamfort
med tvillingomraden. I tabell 9 redovisas ett drssnitt for varje stads omséttningstakt per
kvadratkilometer i tvillingomrdden och miljonprogramsomraden.

"2 Google maps, 2017
'3 Hitta.se, 2017
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Tabell 9 Antal forsdlda bostadsrdtter i snitt per kvadratkilometer
Antal forsilda bostadsritter
i snitt per kvadratkilometer

Stockholm
Miljonprogram
Tvillingomréade
Goteborg
Miljonprogram
Tvillingomrade
Malmo
Miljonprogram
Tvillingomréade

Utbudet av bostadsritter i flerbostadshus jamfort utbudet hyresritter i flerbostadshus
paverkar antalet genomforda forsédljningar. Finns det ett mindre antal bostadsrétter i ett
omrdde dr det inte mojligt att genomfora lika manga forséljningar som i ett omrédde med
fler bostadsritter. For att kunna relatera antalet genomforda bostadsrattstransaktioner
redovisas i tabell 10-12 andelen hyresrétter i omrdden som utgoér miljonprogram eller
tvillingomrdden. For vissa omrdden redovisas storre stadsdelar dér tvillingomraden

2013 2014
13 17
14 18
17 20
2 3
39 49
12 25

eller miljonprogram ingar.

Tabell 10 Andel hyresrditter Malmé™®.

Malmo

Rosengard*
Centrum**

Soédra Innerstaden®*
Limhamn/Bunkeflo**

Vastra Innerstaden**

Fosie*
Hyllie***
Husie*

*Omrdde som utgor miljonprogram eller omrdde i vilket miljonprogram dr beldiget
**Omrade som utgér tvillingomrdde eller omrdde i vilket tvillingomrdde dr beldiget

6

2015 2016
23 23
19 20
26 27
3 2
53 65
33 22

Andel hyresritter

2014 (%)

73
59
57
56
54
54
50
44

174175

Antal ligenheter
i flerbostadshus

7 681
27 350
20 156

7594
19 732
17 121
14 544

3 685

***Omrdde i vilket bdde miljonprogram och tvillingomrdde dr beldget

74 Booli, 2017
'75 Hitta.se, 2017
176 Malmé stad, 2017
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Tabell 11 Andel hyresrditter Gc‘)’teborg” .

7

Goteborg Andel hyresriitter
2014 (%)
Hjéllbo* 100
Gardsten* 95
Bergsjon* 88
Biskopsgirden* 88
Eriksbo* 84
Hogsbo** 77
Lundby** 73
Askim** 71
Lunden** 71
Tynnered* 67
Centrum** 60
Linnéstaden** 52
Torslanda** 33
Langedrag** 31
Kaveros** 28
Billdal** 8

Antal ligenheter i
flerbostadshus

2254
2849
6 291
7518
1 004
5765
14 199
1851
6 127
6 505
31521
10 547
1753
59
2266
692

*Omrdde som utgor miljonprogram eller omrdde i vilket miljonprogram dr beldiget
**Omrade som utgér tvillingomrdde eller omrdde i vilket tvillingomrdde dr beldiget
***Omrdde i vilket bdde miljonprogram och tvillingomrdde dr beldget

7 Géteborgs stad, 2017
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Tabell 12 Andel hyresriitter Stockholm 178175

Stockholm Andel hyresritter Antal liigenheter
2014 (%) i flerbostadshus

Rinkeby* 100 5133
Varberg* 82 2860
Breding* 79 3656
Husby* 78 4884
Tensta* 72 5977
Sétra* 72 2129
Bagarmossen* 70 5112
Botkyrka Kommun* 65 20509
Solberga** 60 3620
Sundbyberg Kommun* 56 19317
Huddinge kommun* 55 21241
Farsta** 49 5757
Bromma** 45 26 109
Tyresé6 kommun* 43 8704
Sollentuna kommun** 43 14 269
Hiigersten- Liljeholmen** 42 38716
Sodermalm™** 42 70298
Jarfilla kommun* 39 17875
Solna kommun** 34 35763
Ostermalm** 33 38845
Norrmalm** 30 38510
Kungsholmen** 28 40043

*Omrdde som utgor miljonprogram eller omrdde i vilket miljonprogram dr beldiget
**Omrade som utgér tvillingomrdde eller omrdde i vilket tvillingomrdde dr beldiget
***Omrdde i vilket bdde miljonprogram och tvillingomrdde dr beldget

Analys av omsiéttning och upplatelseform

Det sker i snitt fler transaktioner av bostadsritter per kvadratkilometer i
miljonprogramsomraden jamfort tvillingomréden sett till utbud av bostadsratter relativt
utbud hyresritter. Det finns generellt fler hyresrétter i miljonprogramsomraden jamfort
tvillingomrdden i alla tre stiderna. I Malmo ar det fler bostadsrétter dn hyresrétter i
stadsdelen Husie, se tabell 10. Husie bestar av flertalet mindre omraden dér endast tva
utgdrs av miljonprogramsomraden. Detta kan paverka fordelningen av upplatelseform
i flerbostadshus. Malmo &r ocksd den stad med jamnast fordelning av upplételseformer
jamfort Goteborg och Stockholm sett till miljonprogram och tvillingomréden.

178 Stockholms stad, 2017
7% Statistiska Centralbyran, 2017(a)
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Rosengérd sticker ut i Malmé med betydligt stérre andel hyresritter &n Ovriga
stadsdelar.

I Goteborg innehar generellt de tvillingomraden med andel hyresritter 6ver 50 procent
forhéllandevis stort antal lagenheter jamfort de omrdden som studerats i staden, se
tabell 11. Tynnered &r det miljonprogram med storst andel bostadsrétter av studerade
miljonprogram. Tynnered ar det enda studerade miljonprogrammet i Géteborg som &r
beldget soder om Goéta dlv och har direkt anknytning till havet, se figur 14.

I Stockholm likt Goteborg &r andelen hyresrdtter generellt hogre i
miljonprogramsomrdden. De kommuner som innehar miljonprogram forutom
Stockholms kommun i Stockholms 14n har en jimnare fordelning av upplételseformer
i flerbostadshus jamfort specifika miljonprogram. Jérfdlla & den kommun dér
miljonprogram &r beldget som har lagst andel hyresritter, se tabell 12. I Stockholm
skedde det fler transaktioner i snitt per kvadratkilometer i tvillingomréden &ren 2013
och 2014, se tabell 9. I relation till andelen bostadsrétter som fanns tillgingliga for
forsdljning skedde det dock fler transaktioner i miljonprogramsomradena éven dessa
ar.

67



Investeringsintresse i miljonprogram

4.8 Medelinkomst i miljonprogram och tvillingomraden

I Sverige kan vi idag se att bostadsomraden i de centrala delarna av storstadsregionerna
frimst bestdr av en befolkning med god ekonomi och oftast inrikes fodda. De
bostadsomrdden som ligger i utkanten av staden har en hdg andel av resurssvaga
hushall och bestir oftast av en storre andel utrikes fodda'™. Den genomsnittliga
forvarvsinkomsten for miljonprogram och tvillingomréden redovisas i tabell 13-15.

Tabell 13 Medelinkomst Malm&™.

Genomsnittlig forvirvsinkomst ~ Miin Kvinnor Sammanlagd
Malmé 2015, 20-64 ar (SEK) (SEK) forvirvsinkomst
(SEK)

Limhamn/Bunkeflo** 380036 276511 656 547
Vistra Innerstaden** 307961 248126 556 087
Husie* 294299 229472 523771
Centrum** 278 010 218770 496 780
Hyllie*** 204 547 167 548 372 095
Sodra Innerstaden** 174 058 156 463 330 521
Fosie* 154921 128 550 283 471
Rosengard* 108 722 82245 190 967

*Omrdde som utgor miljonprogram eller omrdde i vilket miljonprogram dr beldiget
**Omrade som utgor tvillingomrdde eller omrdde i vilket tvillingomrdde dr beldiget
***Omrdde i vilket bdde miljonprogram och tvillingomrdde dr beldget

"% Borg, L. Lind, H. Lundstrém, P. & Lundstrom, S. 2007. s. 12
81 Malmé stad, 2017
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Tabell 14 Medelinkomst Gc‘)’teborglgz.

Genomsnittlig forvirvsinkomst
Goteborg 2015, 18-64 ar

Léangedrag**
Billdal**
Torslanda**
Askim**
Linnéstaden**
Lunden**
Centrum**
Kaveros**
Lundby**
Hogsbo**
Tynnered*
Biskopsgirden*
Gardsten*
Eriksbo*
Bergsjon*
Hjillbo*

Min
(SEK)

780 187
550 739
466 637
424 832
373 611
342 413
330 125
294 503
277 207
264 692
258 431
221149
207 646
190 098
180 178
178 746

Kvinnor
(SEK)

449 898
360 267
347 091
319 467
308 438
277795
267 073
244 591
229296
234162
208 263
153 660
146 040
143 595
137 816
137 824

Sammanlagd

forvirvsinkomst

(SEK)
1230 085
911 006
813 728
744 299
682 049
620 208
597 198
539 094
506 503
498 854
466 694
374 809
353 686
333 693
317 994
316 570

*Omrdde som utgor miljonprogram eller omrdde i vilket miljonprogram dr beldiget
**Omrade som utgér tvillingomrdde eller omrdde i vilket tvillingomrdde dr beldiget
***Omrdde i vilket bdde miljonprogram och tvillingomrdde dr beldget

182 Goteborgs stad, 2017
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Tabell 15 Medelinkomst Stockholm

Genomsnittlig forvirvsinkomst

Stockholm 2015, 18-64 ar

Ostermalm**
Norrmalm**
Bromma**
Kungsholmen**
Sodermalm™**
Hiigersten- Liljeholmen**
Tyres6 kommun*
Sollentuna kommun**
Solberga**

Solna kommun**
Farsta**

Sundbyberg Kommun*
Jarfilla kommun*
Huddinge kommun*
Bagarmossen*

Sétra*

Varberg*

Breding*

Botkyrka Kommun*
Husby*

Tensta*

Rinkeby*

183184

Min
(SEK)

587 300
549 100
527 000
502 600
440 500
394 900
307 943
357 854
338 800
341 294
320 300
320 656
324 904
314 858
303 600
288 200
268 200
265 700
270 550
254900
233 900
218 800

Kvinnor
(SEK)

387 000
404 100
374 100
388900
362 300
328 100
346 990
280 325
288 400
271 811
273 400
260 958
244 877
250 798
268 500
243 600
226 700
224500
209 712
199 700
188 600
168 500

Sammanlagd

forvirvsinkomst

(SEK)
974 300
953 200
901 100
891 500
802 800
723 000
654 933
638179
627 200
613 105
593 700
581 614
569 781
565 656
572 100
531 800
494 900
490 200
480 262
454 600
422 500
387 300

*Omrdde som utgor miljonprogram eller omrdde i vilket miljonprogram dr beldiget
**Omrade som utgér tvillingomrdde eller omrdde i vilket tvillingomrdde dr beldiget
***Omrdde i vilket bdde miljonprogram och tvillingomrdde dr beldget

Analys av medelinkomst i miljonprogram och tvillingomraden

I Malmé har invanarna i tvillingomraden en storre forvarvsinkomst jamfort invnarna
1 miljonprogram, undantaget stadsdelen Husie, se tabell 13. I Goteborg férekommer
samma trend, forvdrvsinkomsterna dr hogre i tvillingomradena, se tabell 14. Likt
Malmo ar forvarvsinkomsten ldgre i miljonprogramsomrédena i Stockholm, undantaget

Tyres6 kommun dir miljonprogramsomrédet Bollmora &r belédget, se tabell 15.

183 Stockholms stad, 2017
'8 Statistiska Centralbyran, 201

7(b)
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Skillnaden i forvirvsinkomst stadsdelarna sinsemellan kan komma sig av att det dr
dyrare att bo i tvillingomréden. En hogre forvarvsinkomst innebér alltsa att man har rad
att bositta sig i dyrare omraden vilket har som pafoljd att det i storre utstrackning ar
laginkomsttagare som bor i miljonprogramsomraden.

4.9 Utbildningsniva i miljonprogram och tvillingomraden
Utbildningsnivén i miljonprogram och tvillingomraden redovisas i tabell 16-18.

Tabell 16 Utbildningsnivé Malms™®.

Malmé Forgymnasial Gymnasial Eftergymnasial Uppgift
utbildningsniva (%) (%) (%) saknas
2015 20-64 ar (%)
Rosengard* 304 38,7 23,5 7,4
Fosie* 21,1 448 28,4 5,7
Hyllie*** 16,5 43,4 36,5 3,6
Husie* 12,1 45,6 40,0 2,3
Sodra Innerstaden®* 11,9 32,3 52,5 3,3
Centrum** 6,9 28,8 61,1 3,2
Limhamn/Bunkeflo** 6,5 35,5 55,5 2,6
Viistra Innerstaden** 6,0 32,2 60,3 1,5

*Omrdde som utgor miljonprogram eller omrdde i vilket miljonprogram dr beldget
**Omrade som utgér tvillingomrdde eller omrdde i vilket tvillingomrdde dr beldiget
***Omrdde i vilket bdde miljonprogram och tvillingomrdde dr beldget

185 Malmé stad, 2017
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Tabell 17 Utbildningsniva Gdteborg18 .

Goteborg Forgymn
utbildningsniva (%)
2015 25-74 ar
Hjéllbo*

Eriksbo*

Bergsjon*

Gardsten*
Biskopsgirden*
Tynnered*

Lundby**

Hogsbo**

Kaveros**
Torslanda**

Askim**

Lunden**

Centrum**
Linnéstaden**
Billdal**
Léangedrag**

6

asial

33,3
30,5
29,5
27,7
27,6
20,6
13,3
10,6
10,4
9,7
8,3
6,6
5,9
5.8
4,9
2,3

Gymnasial

(%)

37,5
40,2
38,7
42,6
39,1
45,1
39,0
343
35,6
41,7
34,3
32,5
27,1
26,0
27,4
30,0

Eftergymnasial

(%)

25,4
24,3
26,9
25,2
29,1
32,3
45,8
53,4
52,5
48,0
56,1
59,9
64,9
66,6
66,3
67,0

Uppgift
saknas (%)

3,8
5,1
4,9
4,6
4,3
2,1
1,8
1,7
1,6
0,6
1,3
1,0
2,0
1,6
1,3
0,6

*Omrdde som utgor miljonprogram eller omrdde i vilket miljonprogram dr beldiget
**Omrade som utgér tvillingomrdde eller omrdde i vilket tvillingomrdde dr beldiget
***Omrdde i vilket bdde miljonprogram och tvillingomrdde dr beldget

1% Goteborgs stad, 2017
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Tabell 18 Utbildningsnivé Stockholm™*%,

Stockholm 2015, Forgymnasial Gymnasial Eftergymnasial Uppgift

utbildningsniva (%) (%) (%) saknas
25-64 ar (%)
Rinkeby* 37,6 35,1 20,9 6,5
Tensta* 31,0 35,8 26,8 6,4
Husby* 24,1 38,9 31,9 5,1
Botkyrka 20,0 41,4 34,0 5
Kommun*

Viarberg* 20,0 37,2 36,4 6,4
Sétra* 19,5 39,0 37,9 3,6
Breding* 17,4 38,0 39,8 4,7
Farsta** 15,0 42,2 40,8 1,9
Solberga** 14,0 37,8 45,6 2,6
Huddinge 13,0 40,0 44,0 3,0
kommun*

Bagarmossen® 11,0 32,9 54,1 2,0
Hégersten- 6,9 29,8 61,4 1,9
Liljeholmen**

Bromma** 5,9 28,8 63,3 2,0
Sodermalm** 54 27,0 65,7 1,9
Kungsholmen** 4,1 24,1 69,5 2,3
Norrmalm** 4,0 23,0 70,3 2,7
Solna kommun** 3.8 6,7 28,9 60,6
Ostermalm** 3,7 21,4 71,6 3,2
Sundbyberg 3,1 11,5 36,3 49,1
Kommun*

Jirfilla kommun* 2,5 12,4 41,1 44,0
Sollentuna 2,5 8.3 32,6 56,6
kommun**

Tyres6 kommun* 2,0 10,0 46,0 42,0

*Omrdde som utgor miljonprogram eller omrdde i vilket miljonprogram dr beldiget
**Omrade som utgér tvillingomrdde eller omrdde i vilket tvillingomrdde dr beldiget
***Omrdde i vilket bdde miljonprogram och tvillingomrdde dr beldget

Analys av utbildningsniva i miljonprogram och tvillingomraden

Andelen invanare med forgymnasial utbildning som hogsta utbildningsniva i Malmo ar
hogre i de stadsdelar som innehar miljonprogram, se tabell 16. Andelen invinare med
eftergymnasial utbildning 4r ocksé lagst i dessa stadsdelar.

87Stockholms stad, 2017
188 Statistiska Centralbyrén, 2017(c)
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Likt Malmé ar utbildningsnivan ldgst i miljonprogramsomradena i Géteborg, se tabell
17. 1 studerade miljonprogramsomréden utgér andelen invénare med forgymnasial
utbildning som hdgsta utbildningsniva en tredjedel av befolkningen i stadsdelarna.
Undantaget i Géteborg &r miljonprogrammet Tynnered dér en femtedel av invanarna
har forgymnasial utbildning som hdgsta utbildningsniva.

I Stockholm é&r utbildningsnivén generellt ldgre i miljonprogramsomréden, dock &r
trenden inte lika stark i Stockholms ldn som i Malmo eller Goteborg, se tabell 18.
Tyres6 kommun, dir miljonprogrammet Bollmora &r beldget, sticker ut med légsta
andelen invanare med endast forgymnasial utbildning som hogsta utbildningsnivé av
samtliga studerade miljonprogram och tvillingomraden i Stockholms lén.

En orsak till den 18ga utbildningsnivan i miljonprogramsomrdden kan vara avsaknaden
av positiva forebilder med hogre utbildning. Trenden kan komma att utmynna i en
negativ spiral ddr uppfattningen att hogre utbildning inte &r ett alternativ for unga dé de
saknar hogre utbildade personer i sin omgivning. Avstar fler frdn hogre utbildning blir
det for ndstkommande generation &nnu farre eftergymnasialt utbildade individer som
kan agera forebilder i en stadsdel.

4.10 Sysselsattningsgrad i miljonprogram och tvillingomraden

Andelen 6ppet arbetslosa i miljonprogram och tvillingomraden redovisas i tabell 19-
21.
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Tabell 19 Sysselsdttningsgrad Malms™®.

9

Oppet arbetslésa 2015

Malmoé 18-64 ar

Rosengard* 11,1 %
Fosie* 9,4 %
Hyllie*** 7,1 %
Sodra Innerstaden** 6,7 %
Centrum** 4,0 %
Husie* 3,7%
Vistra Innerstaden®* 3,4 %
Limhamn/Bunkeflo** 2,7 %

Tabell 20 Sysselsdttningsgrad G()’l‘eborg19 .

0

Oppet arbetslésa 2016

Goteborg 18-64 ar

Bergsjon* 9,0 %
Eriksbo* 8,0 %
Hjillbo* 7,5 %
Biskopsgirden* 6,6 %
Géardsten* 6,3 %
Tynnered* 4,3 %
Lundby** 3,1 %
Hégsbo** 3,0 %
Linnéstaden** 2.2 %
Centrum** 2,0 %
Kaveros** 2,0 %
Lunden** 2,0 %
Askim** 1,6 %
Billdal** 1,2 %
Torslanda** 1,0 %
Léangedrag** 0,9 %

1% Malmé stad, 2017
10 Gosteborgs stad, 2017
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Tabell 21 Sysselsdttningsgrad Stockholm™™*%.

Oppet arbetslésa 2016

Stockholm 20-64 ar

Botkyrka Kommun* 11,1 %
Rinkeby* 9,3 %
Tensta* 8,4 %
Jirfilla kommun* 8,3 %
Husby* 7,8 %
Sundbyberg 6,9 %
Kommun*

Huddinge kommun* 6,4 %
Viarberg* 5,0 %
Sollentuna kommun** 4.9 %
Sitra* 4,6 %
Breding* 4,3 %
Farsta** 4,3 %
Solna kommun** 4,3 %
Tyresé6 kommun* 3,9%
Solberga** 3,0 %
Bagarmossen® 2,8 %
Higersten- 2,2 %
Liljeholmen**

Bromma** 1,9 %
Sodermalm** 1,9 %
Norrmalm** 1,6 %
Kungsholmen** 1,6 %
Ostermalm** 1,5%

*Omrdde som utgor miljonprogram eller
omrdde i vilket miljonprogram dr beldiget
**Omrdde som utgér tvillingomrdde eller
omradde i vilket tvillingomrdde dr beldiget
***Omrdde i vilket bdde miljonprogram
och tvillingomrdde dr beldget

! Stockholms stad, 2017
192 Ekonomifakta, 2017(a)
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Analys av sysselsittningsgrad i miljonprogram och tvillingomraden
Mingden Oppet arbetslosa dr hogre i studerade miljonprogramsomridden jamfort
studerade tvillingomraden. Detta géller strikt for miljonprogramsomraden i Goteborg
och Malmo och generellt for miljonprogramsomraden i Stockholm, se tabell 19-21.

Den storre mingden Oppet arbetslosa 1 miljonprogramsomraden jaimfort
tvillingomrdden kan grunda sig pd den bildsdttning och det rykte
miljonprogramsomrddena har. Arbetsgivare kan bli mindre benédgna att anstilla
invanare bosatta i dessa stadsdelar pa grund av férdomar baserade pé just stadsdelens
rykte. Sysselséttningsgraden kan ocksa vara ett resultat av ett svagt socialt ndtverk i
stadsdelen. Informationsutbytet som sker mellan de boende kan ha liten positiv influens
pa de boende, i friga om sysselsittning, da en storre del av befolkningen i stadsdelen
ar arbetslos.

4.11 Brottslighet i utsatta omraden

Nivan av brottslighet och den otrygghet som kriminalitet frambringar hos individen ar
inte jamt fordelad i landet. Det finns stora skillnader i trygghetsnivder bostadsomraden
sinsemellan. Vissa omraden utmaérker sig mer &n andra. Inte sdllan finns det en storre
oro for kriminalitet i stadsdelar som har sociala problem. Invénarna i dessa distrikt
omfattas ofta av resurssvaga individer med hog arbetsloshet, 1&g inkomstniva, 14g
utbildningsniva och en storre andel invdnare med utlandsk hiarkomst. Flertalet av dessa
distrikt utgdrs av miljonprogramsomrdden. Vanligtvis ligger platserna i utkanten av
staden och ir isolerade fran stadens centrum'®’. Trots den brottslighet som forekommer
i samhallet kénner sig storre delen av befolkningen i Sverige trygga nér de vistas i sitt
eget bostadsomrade under kvillstid'®*.

Vilken slags boendeform som dominerar i det omrdde man &r bosatt i paverkar hur
individen upplever kénslan av otrygghet. Det har visat sig att de som bor i
flerfamiljshus oftare upplever en stdrre otrygghet for att vistas i sitt bostadsomrdde
under de mérka timmarna pa dygnet 4n de individer som bor i smahus'”’. Otrygghet
upplevs starkare i sirskilt utsatta omrdden och i ldginkomstomraden, dér ocksé en storre
andel flerfamiljshus 4r byggda. I medel- och hoginkomstomréden &r det fler som dger
sitt boende och dir upplevs inte heller otryggheten pd samma sitt. Det &r inte enbart
resursstyrkan, om man dar hog- eller laginkomsttagare, som pédverkar tryggheten i
omradet. Den fysiska miljon i omradet har inverkan pa hur individen upplever trygghet,
och det dr framforallt boendeformen som avgor hur utformningen av den fysiska miljon
ar planerad'®”.

Det finns inget som tyder pé att socialt utsatta omrdden har hogre kriminalitet i form
av valdsbrott eller egendomsbrott 4n andra bostadsomrdden i landet, undantaget
frekvensen av skjutningar. Dock ses en trend i att vald i dessa omréden blir mer

3 Bra, 2016(a), s. 7
%4 Bra, 2017
195 Bra, 2016(b)
196 Bra, 2008 ss. 7-8
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hinsynslost mot tredje man. Inte heller ses ndgon risk for en O6kning av sddan
brottslighet i dessa omraden. Dock forekommer det en annan slags brottslighet som
kdnnetecknar socialt utsatta omrdden. Denna typ av brottslighet bestar framforallt av
ordningsstorningar i form av nedskripning, narkotikahandel ute pa gatan och
buskoérning med moped. Andra brott som inte dr ovanligt forekommande 1 utsatta
omradden é&r brott inom kriminella nédtverk, utpressning mot nédringsidkare,
véaldsbejakande extremism och en svart ekonomi. Dessa typer av brott dr en forklarning
till den otrygghet som manga upplever i socialt utsatta omréden i jaimforelse med andra
bostadsomraden i landet'®’. Det 4r framforallt det héinsynslosa offentliga valdet som
frambringar riddsla bland de boende i omrddet som tredje man kan utséttas for.
Forekomsten av antalet skjutningar har 6kat de senaste dren, vilket till stor del har skett
1 socialt utsatta omraden. Det forekommer ocksa spriangningar i stadsdelarna for att
skapa oro och ridsla bland de boende och évriga individer i omradet'”®. Malmé ar den
kommun som har varit sérskilt utsatt for sprédngningar i jimforelse med andra

storstadskommuner'®”’.

Det ar svart for polisens arbete att fi effekt i utsatta omrdden pa grund av att fortroendet
for polisen &r lagt hos befolkningen. Manga av de boende i socialt utsatta stadsdelar
vagar inte anméla brott som de kommer i kontakt med eller har utsatts for. Motviljan
att anmaéla kriminella handlingar bottnar i en rédsla hos befolkningen att sjélva utsittas
for himndaktioner och brist pé tilltro till polisens forméga att kunna skydda de som

anmiler brottet>®.

Utformningen av den fysiska miljon paverkar ménniskors upplevda trygghet i det
offentliga rummet. I dag planeras den fysiska miljon mer ur ett trygghetsperspektiv dn
tidigare och baseras pd hur personer upplever omgivningen. Detta for att motverka
brott, vald och andra obehag i det offentliga rummet. Sett ur ett historiskt perspektiv
utformades samhillet tidigare ur sdkerhetssynpunkt. Tidigare ladg fokus vid fysisk
planering pé att undvika risker for fysiska skador i trafiken. Till exempel var det
populért att bygga gangtunnlar under motorvigar for att 6ka sidkerheten genom att
minska risken for att fotgéingare blev pdkdrda. Idag kan gangtunnlar uppfattas som en
otrygg plats, speciellt under dygnets morka timmar®”".

Utemiljon i miljonprogramsomradena har kritiserats genom aren. Miljonprogrammen
byggdes ur sékerhetssynpunkt, dar man skilde bostédder och biltrafikerade gator frin
varandra. Gestaltningen av dessa omraden utgdrs generellt av ett gronomrade i mitten
med bostdder runtom. Biltrafiken har dragits utanfor bostadsomradet som en ringvéig
vilken oftast dr kopplat till en nérliggande motorvig. Géngtunnlar &r anlagda under
ringvigen for att 0ka sdkerheten for de gdende ndr de tar sig in till och ut frdn

bostadsomradet och fotgéngare behdver alltsa inte korsa den biltrafikerade vigen®.

7 Bra, 2016(a), ss. 7-9
%% Ibid, ss. 27-28
199 Polisen, 2015, s. 17
20 Ibid, s. 18
291 Cruse Sondén, G. & Olsson, S. 2016
202 polisen, 2015, s. 8
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Géang- och cykelvégar dr planerade ute i gronomrédena vilket gor att rorelsemonstret
inom miljonprogrammen inte sker i naturliga strak utan ar utspridda i omradet’”’. Detta
kan upplevas som otryggt, d& vi ménniskor upplever trygghet nir vi moéter andra

ménniskor i staden®®,

Storskaliga flerbostadshus och stora Oppna ytor mellan byggnaderna préiglar
bebyggelsen frén 1960- och 70-talet vilket kan ge ett 6dsligt intryck. Viéxtligheten som
finns inom bostadsomradet kan medfora upplevd otrygghet vid passage speciellt om
buskar och trdd ar vildvuxna. Moérka ging- och cykelvigar med délig belysning gor det
svért att Gverblicka omrédet och kan skapa oro’”’. Nagra av miljonprogrammen har
problem med forsummad skotsel av utemiljon vilket ger otrygg upplevelse och

uppvisar brist pi omtanke for bostadsomradet™”.

Den fysiska miljon i utsatta omrdden gor det svart for polisen att arbeta pa grund av
dess utformning. Problemen polisen upplever med utformningen &r svarighet med att
kora ut frin omradet ifall konflikt skulle uppstd®”’. I vissa fall kan ett polisiirt
ingripande leda till upploppsliknande situationer i from av skadegorelse av
polisbilbilar, stenkastning mot patrullerande polis och bilbrinder’™®. Aven
spaningsarbetet forsvaras for att husen ar placerade pa ett sddant sétt att de boende har
god uppsikt dver innegdrden och vissa ldgenheter fungerar som utkiksposter. Detta
medfor att kriminella har mojlighet att varna varandra nir polisen gér intag™”.

Analys av brottslighet i miljonprogramsomraden

Brottsligheten i de studerande miljonprogramsomradena varierar. Man kan se att
Goteborg dr den stad som markant har fler klassificerade omraden dn Stockholm och
Malmoé. Goteborg ér dven den stad som har flest antal stadsdelar som har fatt den hogsta
klassificeringen enligt polisens beddmning, se figur 15. Det finns inget som tyder pé
att socialt utsatta omrdden har hdgre kriminalitet i form av valdsbrott eller
egendomsbrott dn andra bostadsomraden i landet. Undantaget &r forekomsten av
okande antalet skjutningar som dels har intrdffat i Malmd. Trots att det inte pavisar
okad kriminalitet i miljonprogramsomradena kan befolkningen som bor i dessa
omraden kdnna sig otrygga. Detta beror pd att det forekommer en annan slags
brottslighet.

Oron for brottslighet paverkar valet vart man vill bositta sig, inte séllan dr oron for
kriminalitet hogre i socialt utsatta omradden. Som hdginkomsttagare har man mojlighet
att betala en hogre premie for att inte bosétta sig i ett omrade som kénnetecknas av
kriminalitet. Det har visat sig att boendeformen paverkar hur méanniskor upplever
trygghet i bostadsomrddet som de bor i. I medel- och hoginkomstomraden dér fler har

293 Boverket, 2005, s. 38
2% Cruse Sondén, G. & Olsson, S. 2016
205 Boverket, 2005, s. 22
2% Ibid, ss. 37-39
27 polisen, 2015
298 Thid.
299 Thid.
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mojlighet att dga sitt boende upplevs en okad trygghet dn i flerbostadsomréden.
Problematiken dr att det inte finns sd& manga olika wupplételseformer i
miljonprogramsomradena utan den storsta andelen utgors av hyresrétter. Blandningen
av upplatelseformer ar betydelsefullt for att minska inkomstsegregationen. Det har visat
sig att de som bor i hyresritter féredrar att ha dgda bostdder runt omkring sig, vilket pa
sé satt kan minska oron for kriminalitet i bostadsomraden.

Den fysiska miljon har inverkan pa hur individen upplever trygghet. Det é&r
boendeformen som avgdr hur utformningen av omradet blir. Manga av de boende
upplever miljonprogramsomriden som 6dsliga och monotona, pa grund av storskaliga
flerbostadshus och stora dppna ytor mellan byggnaderna. Detta i sin tur kan medfora
en Okad otrygghetskinsla hos individen. Det &r viktigt att stadsdelar tas om hand och
upplevs som vilskotta, speciellt utsatta omraden. Enligt ”Broken Windows” teorin kan
en Okad fOrsummelse av ett omrddet leda till en okning 1 kriminalitet.
Miljonprogramsomréden som redan har en utformning som upplevs som otrygg kan
hamna i en negativ spiral om omradet misskots, vilket medfor att kdnslan av trygghet
och omtanke for omrddet minskar.

4.12 Ranta och inflation som investeringspaverkande faktorer
I tabell 22 redovisas hur repordntan och inflationen fordndrats i Sverige de senaste tio

aren.

Tabell 22 Rinta och inflation i Sverige frén 2007-201 g21021,

Ar Reporiinta december Inflation

2007 4,00 % 2,2 %
2008 2,00 % 3.4%
2009 0,25 % - 03%
2010 1,25 % 1,3%
2011 1,75 % 2,6 %
2012 1,00 % 0,9 %
2013 0,75 % 0,0 %
2014 0,00 % - 02%
2015 - 035% 0,0 %
2016 - 0,50% 1,0 %

Vad som kan utlésas ur tabell 22 ar att repordntan sjunkit med 4,5 procentenheter de
senaste 10 &ren, motsvarande siffra for inflationen 4r en minskning péd 1,2
procentenheter.

Analys av ranta och inflation som investeringspaverkande faktorer
Repordntans och inflationens minskningar de senaste tio dren kan ha en positiv
paverkan pa investeringsintresset i miljonprogramsomraden. I och med denna

1% Ekonomifakta, 2017(b)
21 Statistiska centralbyran, 2017(d)
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minskning sidnks fastighetsbolagens kalkylrédnta se ekvation 3. Om riskfaktorn for
fastigheterna antas vara densamma idag som for 10 &r sedan och realrdntan i ekvation
3 utgdrs av repordntan i detta exempel har totalavkastningskravet minskat med 5,7
procentenheter pd tio &r. Fastighetsdgarna behover alltsd inte sétta en lika hog
kalkylrénta for att en investering ska ses som l6nsam.

4.13 Regression

For att undersdka hur betalningsviljan for bostadsritter ser ut i dagsldget och hur
betalningsviljan utvecklats de senaste fyra aren har en regressionsanalys genomforts péd
insamlat statistikmaterial.

Syftet med en regressionsanalys &r att undersdka sambandet mellan olika variabler. En
multipel linjdr regressionsanalys bestér av tva eller fler forklarande variabler (x;, x5, ...,
x,) och en beroende variabel y, dir den beroende variabeln skall forklaras av modellen.
pS-koefficienten i regressionens resultat visar hur starkt sambandet dr och kan antingen
vara negativ eller positiv. € star for felmarginalen som beskriver den genomsnittliga
avvikelsen fran de faktiska y-vdrdena och de y-virden som forvéntas att x-variablerna
genererar’ ~. Relationen visas nedanfor i ekvation 4.

y:ﬁ°+ B'x1+ +ﬁkxk+g

“4)

De oberoende variablerna (x) kan definieras pa ett sitt ddr variabeln bestdms som binér.
Detta innebér att variabeln tilldelas virdet 1 eller O for att pévisa frdnvaron eller
forekomsten av en kategorisk effekt. Denna variabel kallas for dummyvariabel®"”.

For att studera utfallet av analysen undersoks R-kvadrat, vilket dven kallas for
forklaringsgrad och &r ett sétt att avgéra hur vdl modellen beskriver verkligheten.
Virdet pd R-kvadrat redovisar hur mycket av variationen i y-variabeln som utgérs av
de oberoende variablerna i modellen. R-kvadrats virdet ligger i intervallet O till 1. Om
virdet pd R-kvadrat dr 1,0 innebér detta att modellen kan forklaras till 100 procent av
observationerna. Om virdet istdllet 4r 0,0 betyder det att regressionsmodellen inte kan
anvindas for att forutsiga virdet pa y>'*.

For att undersdka modellens signifikans studeras p-vérdet av F-test (Prob>F). Om p-

virdet 4r 0 till fyra decimaler betyder det att modellen &r statistisk signifikant*'".

Ett konfidensintervall beskriver regressionsmodellens osékerhet. Ett konfidensintervall
bestimmer med hur stor sannolikhet parametern befinner sig inom modellen®'’. T denna
analys anvéindes det standardiserade konfidensintervallet pad 95 procent. Detta gors
genom att studera p-virde och t-virde for modellens parametrar. Om p-virdet 4r mindre

12 Fahrmeir, L. Kneib, T. Lang, S. & Marx, B. 2013, ss. 21-22
1 bid, ss. 33-35
24 Microsoft office, 2017
215 Idre, 2017
21 Vannman, K. 2002, ss. 195-196
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dn 0,05 betyder det att variablerna har ett samband och kan forklaras till mer dn 95
procent av modellen. For t-vardet krévs det att vardet dr hogre dn 1,96 eller lagre &n -
1,96 for att parametern ska kunna forklaras. Det vill séga att ju ldngre bort t-vardet ar

frén noll desto mer signifikant 4r parametern®'”.

Statistiken som anvénds i analysen dr hdmtad fr&n hemsidan Booli som registrerar
slutpriset pd salda bostadsrétter. De transaktioner som finns att tillgd pd Booli har
genomforts mellan dren 2012-2017. Vi har valt att anvénda sig av ett tidsspann pa fyra
ar det vill sédga &ren mellan 2013-2016. De transaktioner som genomforts 2012 har valt
att gallras frdn materialet d4 det inte har registrerats tillrackligt manga forséljningar i
de tre stdderna. Transaktionerna under 2012 utgdr i Malmo, Goteborg och Stockholm
1,3 respektive fyra och 3,8 procent av totalt antal forsédljningar under fem &r. Det antas
ha skett fler forsaljningar under 2012 men dessa 4r inte registrerade pd hemsidan Booli.
Till foljd av detta ges inte en enligt oss representativ bild av transaktionsaret 2012.
Transaktioner genomforda under 2017 har valt att inte tas med d& &ret inte &r slut &n
och ytterligare transaktioner antas ske under hela &ret. Statistiken himtades genom en
API-tjanst pd Booli och utgdrs av slutgiltig kopeskilling pd bostadsréatter, datumet vid
forsaljning, area pd bostadsritten och antal rum.

217 Ibid, ss. 244-247
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Tvillingomrédden har tagits fram for att kunna genomféra en jamforelse med
miljonprogramsomradena. Tvillingomrddena har lokaliserats genom en sdkning pa
hemsidan Booli for slutpriser for sdlda bostadsritter som ar upprittade mellan &ren
1965-1974 for Malmo, Goteborg samt Stockholm. Sokningen for Stockholm utgdrs av
Stockholms kommun och utvalda kommuner runt Stockholmsomrédet dir de studerade
miljonprogrammen eller tvillingomraddena 4r beldgna. Dessa kommuner utgdrs av
Botkyrka, Huddinge, Jarfélla, Nacka, Sollentuna, Solna, Sundbyberg och Tyresd. For
Malmé redovisas hela stadsdelar dér tvillingomraden ingdr, d& statistik inte varit
tillgidnglig for specifika tvillingomraden, se tabell 23-25.

Tabell 23 Tvillingomrdden Tabell 24 Tvillingomrdden Tabell 25 Tvillingomrdden
Géteborg Malmé Stockholm
Hogsbo Centrum Solberga
Lundby Sddra Innerstaden Farsta
Askim Limhamn/Bunkeflo Bromma
Lunden Vistra Innerstaden Sollentuna kommun
Centrum Hyllie Hagersten- Liljeholmen
Linnéstaden Sodermalm
Torslanda Jarfalla kommun
Langedrag Solna kommun
Kaveros Ostermalm
Billdal Norrmalm

Kungsholmen

En gallring har gjorts pd de transaktioner som inte har registrerad area eller antal rum
vid forsédljningen. Om det har skett farre dn 10 forsdljningar inom ett tvillingomrade
under tidsintervallet pa fyra ar tas omrddet bort frdn materialet for att det inte speglar
en representativ bild av prisldget i omradet.

Medelinkomst samt  genomsnittlig ~ beldningsgrad  fér  hushéllen i
miljonprogramsomrédena och tvillingomrddena dr hdmtade frdn hemsidan Hitta.se.
Avsténdet till centralen har tagits fram genom att himta koordinaterna for stddernas
centralstationer och fér omrédenas ungefarliga mitt, sedan har det geodetiska avstandet
beréknats mellan dessa punkter.

Variabeln “’klassat omréde” har tillgitts genom rapporten “Utsatta omrdden- sociala
risker, kollektiv formaga och oodnskade hédndelser” och dr forfattad av polisens
arbetsgrupp som ér verksam vid nationella operativa avdelningens underrittelseenhet.

Den insamlade datan har avgrdnsats geografiskt till de wutvalda
miljonprogramsomradena som examensarbetet utgar ifrdn, 20 omréden i Stockholm,
10 omrdden i Goteborg och 10 omrdden i Malmé. Gallring av omrédena har gjorts dér
det har skett s pass f4 transaktioner i vissa omraden att det inte speglar en representativ
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bild av prisldget i omrédet. Om ett miljonprogramsomrade har haft under 10 stycken
transaktioner for tidsspannet pa fyra &r gallras omradet bort. Detta har medfort att
regressionen for Stockholm bestdr av 17 miljonprogramsomréden istdllet for 20,
Goteborg bestér av sex omréden istéllet for 10 och Malmo bestér av nio omréden istéllet
for 10. Vilka omrdden som gallrats och vilka som aterstir redovisas nedan i tabell 26-
28.

Tabell 26 Lista éver kvarvarande och gallrade Tabell 27 Lista éver kvarvarande och gallrade
omrdaden i Stockholm. omrdaden i Géteborg.
Stockholm Goteborg
Kvar Gallrade Kvar Gallrade
Alby Fisksitra Bergsjon Hammarkullen
Bagarmossen Flemingsberg Biskopsgarden Hjéllbo
Bollmora Rinkeby Eriksbo Lovgérdet
Bredéng Gardsten Rannebergen
Edsberg Hisings Backa
Fittja Tynnered
Hallonbergen
Hallunda Tabell 28 Lista éver kvarvarande och gallrade
Husb omraden i Malmé.
usby Malmo
Jakobsberg
Kvar Gallrade
Jordbro X .
Sl Almvik Almgérden
Séitra Gullviksborg
Holma
Tensta Hoi
Tumba oJa .
g Kroksbéck
Vérberg .
. . Lindeborg
Varby gard
Nydala
Rosengard
Soderkulla

En multipel linjér regressionsanalys har anvénts for att beskriva hur slutpriset for
bostadsrdtter paverkas av ett antal variabler. Den beroende variabeln &r logaritmerat
slutpris pa sélda bostadsritter for de utvalda miljonprogramsomrddena och dess
tvillingomrdden mellan aren 2013-2016. Vi har valt att anvdnda sig av att ett
logaritmerat slutpris for att pé sa sétt kunna fdnga upp det icke linjdra sambandet vilket
gor att fordelningen hamnar ndrmare normalfordelning. Att logaritmera ett virde
innebdr att virdet dr omgjort till den naturliga logaritmen.

De oberoende variablerna som anvéints i modellen ar area, antal rum, medelinkomst,
genomsnittlig beldningsgrad, avstand till centralstation, klassat omrdde och ett antal
dummyvariabler. Dummyvariablerna har anvints for aren 2013-2016, d& en bostadsratt
ar sald under aret 2013 tilldelas variabeln nummer 1 och resterande variabler for aren
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tilldelas nummer 0. Dummyvariabler har dven anvénts for vilken stadsdel den sdlda
bostadsrdtten  tillhdr och om  bostadsritten ligger inom de utvalda
miljonprogramsomrddena. Variabeln for stadsdel utgdérs bade av de wutvalda
miljonprogramsomradena och tvillingomréddena. Dummyvariabeln for stadsdel @ndras
beroende pé vilken stad ekvationen appliceras pa, exempelvis bestdr Malmo av totalt
14 stadsdelar och tilldelas darfor 14 variabler for stadsdel i modellen, se ekvation 5.
Regressionsanalysen utfordes i programmet STATA for vardera stad, vilket resulterar
i 3 olika modeller.

ylﬂgpris = ﬁ[} + B 2012 + ﬂ2013+ﬂ2014+ ﬁ2015+ B2016+ ﬁxarea+ Bxamalrum +
ﬁxmede]inkomsl + Bxbelﬁningsgrad + Bxavsr?md + ﬁxklussu\ omréde + Bmiljnnpmgramsomrﬁde + ﬁsladsdel 1 ++

leadsde] n + &
(5)

I tabell 29 redovisas utdata fran de tre utforda regressionsanalyserna for stiderna
Malmo, Goteborg samt Stockholm. Man kan se att R-kvadrat for samtliga tre modeller
ligger mellan 80 -88 procent, vilket innebér att modellerna forklarar 80-88 procent av
alla observationer. Forklaringsgraden dr dirmed hog for regressionsanalyserna och kan
darmed forklara de vardepaverkandefaktorerna som har varit med i modellerna. Man
kan dven observera att p-virdet av F-test (Prob>F) &r noll till fyra decimaler for
samtliga tre modeller vilket betyder att modellerna &r statistisk signifikanta.

Tabell 29 Utdata regressionsanalys.

Malmé Goteborg Stockholm

R-kvadrat 0,8005 0,8598 0,8775
Justerad R-kvadrat (7985 0,8586 0,8767
Prob>F 0,0000 0,0000 0,0000
Observationer 2 040 2233 8 147

Resultatet av regressionsanalysen for Malmé redovisas i tabell 30. Utifran tabellen kan
man se att parametern medelinkomst dr den vérdepdverkandefaktorn som forklaras
biast. Den har hogst t-virde av de ingdende parametrarna och ligger inom
konfidensintervallet pd 95 procent. Ddrmed kan man med sdkerhet séga att parametern
stimmer. Den parametern som forklaras nést bast dr bostadsarea och ligger ockséd inom
konfidensintervallet pa 95 procent. Bdda parametrarna har en positiv inverkan pé
forsaljningspriser av bostadsrétter, det vill sdga ju mer man tjdnar desto mer kan man
betala for sin bostad och desto storre area har bostaden.

Klassat omréde har en positiv paverkan pé forsdljningspriset enligt modellen vilket inte
stimmer overens med teorin som har tillgatts. En negativ koefficient hade forvéntats,
dock &r teorin inte felaktig utan modellen visar inte en fullstdndig bild av verkligheten.
Malmoé har endast tre klassificerade omrdden vilket kan vara ett for litet underlag for
att sirskilja ndgon paverkan som skulle redovisats i parametern. Den védrdepaverkande
faktorn i miljonprogram kan man déremot se, och den har en negativ inverkan, och
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ligger inom konfidensintervallet pd 95 procent. En annan parameter som ir vérd att
belysa ér avstdndet till centralstationen som forvéntades ha ett negativt viarde. Dock
gavs ett positivt virde frdn modellen, det vill sdga ju lingre avstdnd det &r frin
centralstationen till bostaden desto mer oOkar forséljningspriset, vilket inte &r
verklighetsforankrat och stimmer inte 6verens med teorin. Detta skulle kunna bero pé
att bdde miljonprogramsomréden och tvillingomréden i flertalet fall ligger pé lika
avstdnd frin centralstationen. Generellt gar det inte att pavisa att miljonprogram har
negativ inverkan pé priset och att tvillingomrdden har positiv inverkan genom att
studera de specifika omradena i regressionen. Dock var parametern miljonprogram
negativ och signifikant for samtliga tre stader.

Tabell 30 Utdata regressionsanalys Malmé.
Regressionsanalys Malmo

Koefficient Standardavvikelse t-virde p-virde

Konstant 10,35554 0,247056 45,92 0,000
Bostadsarea 0,007 0,001 11,700 0,000
Antal rum 0,117 0,014 8,460 0,000
Medelinkomst 1,3E-04 9,7E-06 13,010 0,000
Belidningsgrad -3,7E-07 1,3E-07 22,910 0,004
Avstand till C 0,202 0,037 5,520 0,000
Klassat omrade 0,112 0,022 5,040 0,000
Miljonprogram -0,718 0,098 7,350 0,000
e den i W

Ar 2013-2016 Ja Ja Ja Ja

85



Investeringsintresse i miljonprogram

Utdata av resultaten for Goteborgs regressionsanalys presenteras i tabell 31. Man kan
av tabellen utldsa att parametern miljonprogram &r den parameter som forklaras bést
utav de virdepaverkande faktorerna. Parametern har en hdg negativ inverkan pd
forséljningspriset och ligger inom konfidensintervallet pa 95 procent vilket innebér att
det med sédkerhet gér att sdga att parametern stimmer. Avstdndet frdn bostaden till
centralstationen har dven den en negativ paverkan av forséljningspriset och ligger inom
konfidensintervallet pa 95 procent. Den virdepéverkande faktorn bostadsarea har som
i Malmds modell en positiv pdverkan pa priset, likasd parametern antal rum. En
parameter som forvantades bli positiv enligt modellen var medelinkomsten. Denna
parameter visar en negativ paverkan vilket inte stimmer 6verens med teorin, dock
ligger parametern utanfor konfidensintervallet pd 95 procent och forklaras dirmed inte
sd bra av modellen.

Tabell 31 Utdata regressionsanalys Géteborg.
Regressionsanalys Goteborg

Koefficient Standardavvikelse t-virde p-virde

Konstant 14,08127 0,0616628 228,360 0,000
Bostadsarea 0,007 0,001 13,230 0,000
Antal rum 0,059 0,011 5,540 0,000
Medelinkomst -6,6E-06 3,6E-06 -1,830 0,068
Belaningsgrad 2,2E-07 6,2E-08 3,560 0,000
Avstand till C -0,075 0,004 -18,070 0,000
Klassat omride -0,004 0,015 -0,260 0,797
Miljonprogram -0,652 0,025 26,040 0,000
och tilimgomraden Ja i

Ar 2013-2016 Ja Ja Ja Ja
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Resultatet av modellen for Stockholm framfors i tabell 32. Dér kan man utldsa att
parametern  bostadsarea  pdvisar  det  starkaste = sambandet av  de
viardepaverkandefaktorerna. Avstandet fran bostaden till centralstationen har 4ven den
en hog péverkan pa forsdljningspriset av bostadsritter. Parametern miljonprogram
stimmer enligt det forvéntade utfallet och har en negativ inverkan, likasd parametern
klassat omréde. De bada parametrarna ligger inom konfidensintervallet pd 95 procent
och dr ddrmed forklarade. En annan parameter som é&r vird att belysa é&r
medelinkomsten, denna parameter ger ett negativt virde vilket inte var forvéntat och
inte heller 6verensstimmer med teorin som har tillgétts.

Tabell 32 Utdata regressionsanalys Stockholm.
Regressionsanalys Stockholm

Koefficient Standardavvikelse t-virde p-virde

Konstant 14,74367 0,1560358 94,49 0,000
Bostadsarea 0,007 2E-04 34,680 0,000
Antal rum 0,045 0,004 10,440 0,000
Medelinkomst -9E-06 18,3E-07 -4,940 0,000
Belaningsgrad -6,2E-09 1,8E-08 -0,350 0,728
Avstand till C -0,028 0,002 -13,340 0,000
Klassat omrade -0,024 0,011 -2,260 0,024
Miljonprogram -0,249 0,042 -5,950 0,000
Miljonprogram- och Ja Ja Ja Ja
tvillingomraden

Ar 2013-2016 Ja Ja Ja Ja

Sammantaget kan ségas att parametern miljonprogram paverkar prissittningen
negativt i alla tre stdderna pa signifikant nivd. Det kan vara s att olika
virdepéverkande faktorer, varav vissa inte dr kvantitativt uppmatta eller redovisade i
regressionen ingdr i parametern miljonprogram. Faktorer som kriminalitet,
medelinkomst, bostadsarea, avstdnd med flera kan inte enskilt forklara prisbilden men
tillsammans i miljonprogrammen kan de skapa negativa synergieffekter pa
prisséttningen.
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5 Intervjuer

1 detta kapitel redovisas en sammanfattning av genomforda intervjuer. Kapitlet
avslutas med en analys av intervjuerna. Sammanstdllning av samtliga intervjuer och
intervjufragor finns tillgdngliga i kapitel 8 Bilagor.

5.1 Investering

Det laga ranteldget, bostadsbristen och de goda forddlingsmgjligheter som
miljonprogrammen erbjuder &r faktorer som har fatt investeringsintresset att 6ka. For
att kunna genomfora nyproduktion siljer de kommunala bostadsbolagen av stora delar
av sitt bestand vilket i sin tur leder till att utbudet av fastigheter i miljonprogram har
okat. Manga nya fastighetsbolag har renovering och forvaltning om sin afférsidé, denna
idé appliceras vil p& byggnader i miljonprogram. Jimfort med investeringar i mer
centrala ldgen, dédr ofta endast enstaka fastigheter forvirvas, kan man i
miljonprogrammen ges mojlighet som fastighetsdgare att forvirva ett stdrre besténd.
Detta ar fordelaktigt ur forvaltningssynpunkt.

Det dr ocksd viktigt att det finns lagenheter med lidgre hyresnivder vilket gor
investeringar i miljonprogram nddvéndiga. Dessutom dr markutbudet starkt begransat
vilket paverkar investeringar och de satsningar som gors.

5.2 Utveckling

Storstdderna vixer och det sker en strak urbaniseringstrend idag. Marknaden kryper
som foljd ut fradn centrum. Att riva och bygga nytt dr inte ett alternativ till f6ljd av
bostadsbrist. Det &r viktigt att utveckla omradena socialt, mar omrédet bra mar
fastigheterna bra. De boende i omrédet tar bdttre hand om sin ndrmiljé om denna &r
valskott. Det dr ocksa viktigt att utveckla levande centrum som fungerar pé allas villkor.
Aven utveckling av vad som byggs vid nyproduktion &r viktigt att utveckla. Flertalet
invanare i dessa omrdden kommer inte frdn Sverige frdn borjan och 4r da vana vid
annan upplatelseform &n bostadsritter. Det finns inte behov av att bygga fler hyresréatter
1 dessa omrdden d& efterfrdgan p& denna upplatelseform dr mittad. Miljonprogrammen
kan utvecklas genom fortdtning vilket kan resultera i att en stadsdel blir mer levande.

5.3 SWOT

Styrka:

Det foreligger ofta goda kommunikationer till miljonprogram och hoga naturvarden i
néra anslutning till omrddena. Omradena dr méngkulturella och levande. Det finns goda
fortdtningsmojligheter och en god bebyggelsestruktur i omradena. Det foreligger ocksa
goda utvecklingsmojligheter da stoltheten och engagemanget for omradet bland det
boende ofta ér stort.

88



Investeringsintresse i miljonprogram

Svaghet:

Manga av byggnaderna i miljonprogramsomradena &r i daligt skick. Flertalet omradden
ar drabbade av en hog arbetsloshet och det kan forekomma en social instabilitet. Det
kan vara svérare for barn i dessa omrdden att klara skolgdngen. Manga soker sig till
sldkt och véanner i dessa omrdden och didrmed Okar trangboddheten. Ryktet och
bildséttningen i dessa omraden kan utgdra en svaghet for miljonprogramsomradena.
Ofta icke-fungerande centrum &r ocksd det en svaghet som priglar miljonprogrammen.

Mojlighet:

Manga av byggnaderna i miljonprogrammen har idag ldga hyror vilket utgér en
potential for forddling dd det dr léttare att genomfdra hyresdkningar. Goda
kommunikationer utgdér ocksd en mdjlighet till forddling. Miljonprogrammen kan
knytas an bittre till andra stadsdelar vilket kan leda till att nya stadsdelar vixer fram.
En méjlighet dr att de boendes engagemang for sitt niromrade dkar da ett omrade rustas
upp. Manga av de boende i miljonprogramsomraden har en stor kompetens vilken kan
tas tillvara pd bittre s& de boende kan bidra till samhéllet i storre utstrdckning.

Hot:

Rykte och bilden av dessa omrdden samt sociala problem och kriminalitet kan skrdmma
bort aktorer som inte kdnner till omrddet. Detta kan utgoéra hot mot boende sévil som
for fastighetségarna ur forvaltningssynpunkt. Miljonprogrammen kan i sig utgora ett
hot mot staden om dessa stadsdelar forsummas. Skulle bostadsmarknaden mittas finns
det en risk for att miljonprogrammen drabbas forst och ménniskor flyttar dérifrén.

5.4 Fysiska faktorer

Det ar centralt att arbeta med att levandegora centrum i miljonprogramsomréden da ett
vilfungerande och levande stadsliv okar attraktiviteten i en stadsdel. Det dr nddvandigt
att det finns tillgang till samhallsfunktioner. Standardokningar i byggnaderna &r viktiga
att genomfora. Aven efterhallning av gemensamma utrymmen ir essentiellt for att ett
omrade ska ma bra.

5.5 Mangfald

Utbudet av olika typer av boende 4r begrénsat i dessa omrdden, vilket i ménga fall leder
till att trots att man som boende trivs bra i sin stadsdel sa flyttar man om man skulle fa
det bittre stillt. Det finns inte tillrdckligt utrymme att gora bostadskarridr i
miljonprogramsomraden idag. Olika kunder har olika behov, det dr socialt hallbart att
blanda ny och gammal bebyggelse.

5.6 Kollektivtrafik
Att god kollektivtrafik finns och fungerar dr essentiellt for en stadsdel. Det skulle

formodligen byggas mer om kollektivtrafiken var bittre, dock 4dr den inte totalt
avgorande for ett omrddes utveckling. Om kollektivtrafiken var tillrdckligt
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vilutvecklad skulle man istdllet kunna fortdta pd gamla parkeringsytor som dé inte
langre skulle behovas.

5.7 Motesplatser

Att satsa pd attraktiva bostadsndra centrum ar dock problematiskt da det &r svért for
den bostadsnéra handeln att konkurrera med centrumnéra och extern handel idag. Tas
en samhiéllsfunktion bort skickas en signal om att omradet inte fortjdnar denna funktion
och d4 har detta i sin tur en negativ inverkan pd stadsdelen. Det &r viktigt att ett centrum
fungerar pa allas villkor och dr jamstillt. Det krdvs att alla involverade aktorer tar sitt
ansvar vid utformning av métesplatser for att uppna ett gott resultat.

5.8 Tillval

Mojlighet for de boende att gora tillval vid nyproduktion av hyresrétter dr generellt
starkt begridnsad. Ofta kommer inte fastighetsdgaren i kontakt med hyresgésten i ett sa
tidigt skede att tillval &r mojliga. Stilval av viss inredning ar ofta mojliga att gora efter
inflyttning vilket bekostas av hyresgésten i sddana fall. Vid upprustning av befintliga
byggnader kan hyresgésten paverka tillval desto mer, dock méste alla val vara gingbara
for nésta hyresgist. Generellt anses nybyggnadsstandarden vara s& pass hog att tillval
inte efterfragas av de boende vid nyproduktion.

5.9 Fortatning

Till f6ljd av bostads- och markbrist dr det populért att arbeta med fortitning. Specifikt
1 miljonprogrammen finns fler ytor att tillgd for fortitning jamfort med andra mer
centrala omréden. Det finns ofta redan tillgang till infrastruktur och samhéllsservice
ndr man véljer att fortdta vilket dr en fordel. Miljobelastningen blir mindre vid tétare
bebyggelse. Det dr nodvéndigt att ta hdnsyn till den befintliga bebyggelsen och
mellanrummen mellan husen sé att inte redan existerande kvaliteter byggs bort vid
fortdtning. Vid fortitning bebyggs mark ur eget bestdnd med befintlig detaljplan vilket
ar fordelaktigt d& detaljplaner for icke-exploaterad mark kan vara hért styrda och
begransa mojlighet till valfrihet vid nyproduktion. Vid fortitning i miljonprogram stills
samma krav som vid bebyggelse i alla olika omrdden. Varje omréde dr unikt och inget
projekt kan massproduceras. Flera aktorer fortitar bdde genom ifyllnads-, stadsdels och
exploateringsfortitning. Det ldggs stor vikt vid att bevara gronytor. Gamla
parkeringsplatser och industritomter dr populdra objekt for fortdtning.

5.10 Markpris

Markpriser paverkar fortitningsgraden, d& man maste kunna silja det som byggs med
en vinst. Allmédnnyttan har i minga fall tomtrittsavtal dar hyran dkar dd markpriserna
okar. Andelen hyresrdtter som produceras ar starkt anknuten till markprisers
utveckling. De 6kande markpriserna forsvarar mojligheten for att f den ekonomiska
kalkylen att gé ihop.
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5.11 Skillnader mellan Malmo, Géteborg och Stockholm

I Malmo ligger miljonprogrammen centralt, vilket 4r en stor fordel for dessa omraden.
I Stockholm dr omradena beldgna lidngre ifrdn centrum men vél anknutna till staden
genom god kollektivtrafik. Tunnelbanan &dr en stor fordel. Déremot ar
miljonprogrammen i Goteborg mer avskurna och beldgna p4 sa pass ldnga avstand ifrdn
centrum att de inte gar att koppla samman med resten av staden. I Malmd dr det
ifyllnadsfortatning som é&r aktuellt medan det i Stockholm kan vara passande med
stadsdelsfortitning (exploateringsfortitning) dir staden byggs samman. I Goteborg ar
det mer fordelaktigt att utveckla omradena pd plats till f61jd av de stora avstdnden.

5.12 Gentrifiering

Risken eller chansen for gentrifiering vid nyproduktion i miljonprogram anses av flera
intervjuade fastighetségare vara liten. De boende har mdjlighet att bo kvar i befintligt
bostadsbestand som inte nédvéndigtvis paverkas av hyreshdjningar d4ven om ett omrade
lyfts genom nyproduktion. Det mojliggdrs istéllet for en bostadskarridr inom det egna
omrédet vid nyproduktion.

Pé lang sikt anses det kunna foreligga en chans eller risk kring gentrifiering om
omradesforbattringar ger ringar pa vattnet och priserna i en stadsdel dkar generellt.

Gentrifieringen ror sig ut fran centrum till f6ljd av stark urbanisering och det &r viktigt
att ha en social bostadspolitik. Det dr ocksd nodvéndigt att fraga sig vad alternativet till
gentrifiering ir. Ar det rimligt att ett omrade tillats forfalla for att undvika gentrifiering?
Bostadsmarknaden péverkar graden av gentrifiering pa sadant sétt att risken eller
chansen for gentrifiering minskar om det finns fler bostdder att flytta till, alltsd att
valmojligheten dr storre. Dock finns det i Sverige idag ett starkt besittningsskydd vilket
skyddar de boende.

5.13 Analys av intervjuer

Generellt ses utvecklingen av miljonprogram pa positivt av intervjuade fastighetsbolag.
Privata aktorer visar dock inte lika enhetligt som de allménnyttiga bolagen att intresset
for omradena &r stort. For privata aktorer dr skillnaden storre mellan affarsidéer jamfort
med hos allménnyttiga som arbetar bdde affarsméssigt och politiskt. Bostadsbristen,
det laga ranteldget och goda forddlingsmojligheter anges som anledningar till det 6kade
investeringsintresset. For allménnyttiga bolag tas ocksé fragan om politiskt ansvar upp
som en drivande faktor bakom investeringar.

Malmo, Goteborg och Stockholm véxer ur befolkningssynpunkt och med en 6kande
befolkning kravs fler bostdder. Grénsen for centrala lidgen flyttas ut och fororter okar i
attraktivitet. En viktig utvecklingsfraga i miljonprogramsomraden &r inférandet av mer
blandade upplételseformer vid nybyggnation. En 6kad variation i upplételseformer
anses behovligt for att kunna gdra bostadskarridr inom det egna omrédet och né en
mangfald.
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Enligt genomférd SWOT-analys kan miljonprogramsomradenas styrkor sammanfattas
till hdga naturvirden, goda fortatningsmajligheter och stolthet for sitt ndromréde bland
de boende. Svagheterna dr framforallt byggnaders daliga skick och en social
instabilitet. M6jligheterna for miljonprogramsomraden utgors av foradlingsmajligheter
av fastigheter, stort engagemang och stor kompetens bland de boende samt mojlighet
till stadsdelsfortitning. Det framsta hotet for dessa omraden bestar i socialpolitisk
problematik. Omrédena kan komma att utgdra ett hot mot sig sjdlva med risk for
ytterligare separering frén resten av stdderna.

Vilfungerande kollektivtrafik &r viktigt for miljonprogramsomréddena men inte
avgorande generellt for ett omr8de om det &r lonsamt att utveckla. Goda
kommunikationer kravs for att miljonprogrammen ska fungera. En av fordelarna med
god kollektivtrafik skulle vara att yta tidigare avsedd for parkering skulle kunna
anvindas till fortdtningsdndamal.

Jamstéllda och levande centrum utrustade med samhéllsfunktioner &r den frdmsta
fysiska faktorn som fastighetsbolagen anser det behovs arbetas med. Dock ses en viss
problematik i att lyckas halla bostadsndra handel vid liv dd konkurrens fran
centrumnéra och extern handel &r stor.

Tillvalsmojligheten vid nyproduktion av hyresrdtter dr starkt begridnsad. Detta anses
dock inte problematiskt d& standarden vid nyproduktion &r hog.

Fortdtning anses av fastighetsbolagen generellt vara ekologiskt, socialt och ekonomiskt
hallbart. Tillgéng till befintlig infrastruktur och samhillsfunktioner anses vara en stor
fordel vid fortdtning. Vikten av att inte bygga bort befintliga kvaliteter i ett omrade vid
nyproduktion pétalas. Miljonprogrammen anses ldmpliga for fortitning till f6ljd av
stora fria markytor. Dock papekas att varje stadsdel dr unik och att fortiatningsprojekt
gdr inte att massproduceras.

Markpriser péverkar fortdtningsgraden, mojligtvis mer hos privata aktorer &n
allménnyttiga d& allménnyttiga bolag ofta betalar en tomtrattsavgéld for fastigheter i
sitt bestdnd och inte koper ny mark sjélva i lika hog utstrickning som privata aktorer.
Markprisernas uppatgdende utveckling innebér svérigheter att gora projekt Idonsamma.

Skillnader mellan miljonprogrammen i Stockholm, Goteborg och Malmo &r framforallt
avstand och kommunikation till omradena. Géteborgs miljonprogramsomréden anses
vara mest avskurna foljt av Stockholm och sedan Malmo.

Det rdder delade meningar kring potential till gentrifiering vid nyproduktion i
miljonprogram. Sveriges starka besittningsskydd pétalas och flera av de intervjuade
fastighetsbolagen ser endast nyproduktion som ett mdjligt lyft for ett omrdde utan
patvingade hyreshdjningar som pafoljd i befintligt bestdnd. Andra hdvdar att det
foreligger en risk eller chans for gentrifiering men stéller ocksa frigan vad som skulle
vara alternativet till gentrifiering.
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Sammanfattningsvis kan sédgas att det rdder delade meningar hos fastighetsbolagen
gillande 16nsamhet for investeringar i miljonprogramsomraden. Allménnyttiga
fastighetsbolag och privata aktérer med liknande affarsstrategier ser omrddena som
populéra investeringsobjekt medan andra privata aktorer dr mer avvaktande.
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6 Slutsats och vidare forskning

1 det avslutande kapitlet redovisas de slutsatser vi kommit fram till genom studie av
insamlad empiri. Slutsatserna avser att besvara uppsatsens syfte:

Syftet med examensarbetet dr att studera vad den Jkande investeringstrenden i
miljonprogram idag beror pd. Samt att utforska miljonprogramsomrddens
fortdtningspotential och virdepdverkande faktorer.

Slutsatserna redovisas genom besvarande av uppsatsens frdgestdllningar. Slutligen
presenteras forslag till vidare forskning inom dmnet.

6.1 Slutsats

Hur ser fortitningspotentialen ut i miljonprogramsomrdden?

Vi drar slutsatsen att miljonprogramsomréden har goda fysiska forutsittningar for
fortatning. Fortdtningsmojligheten utgdrs av omridenas tillgdng pé obebyggd mark och
potential till sammanbyggnad med andra stadsdelar. Infrastrukturteknik och
samhallsservice dr befintlig och underlattar for fortitning. Det &r viktigt att ta hdnsyn
till hur omrédena idag &r utformade sé att befintliga kvaliteter inte byggs bort.

Den radande fortdtningstrend som idag starkt paverkar stora delar av stadsplaneringen
kan locka investerare till miljonprogramsomraden dir bade mojlighet till ifyllnads- och
exploateringsfortitning ges. Mdjligheten till anti-segregationsfortitning dr stor i dessa
omraden, likasa servicefortitning.

Vad beror det 6kade investeringsintresset pd i miljonprogramsomrdden idag?

De fysiska fortdtningsmojligheter miljonprogrammen erbjuder kan vara anledningen
till att investeringsintresset for miljonprogrammet har okat trots den ldga
betalningsviljan. I och med férvarv i miljonprogramsomraden ges forvirvaren dels ett
befintligt bestand att forvalta och optionen av att uppfora ny bebyggelse vid hdndelse
att betalningsviljan i framtiden skulle 6verstiga nyproduktionspriset. Optionen utgors
av tillgéngen till obebyggd mark i vad som i framtiden kan komma att betraktas som
forhallandevis centrumnira ldgen di storstiderna vixer. Det ldga rinteldget och
rddande bostadsbrist dr faktorer som ocksa bidragit till det 6kade investeringsintresset.
De foradlingsmajligheter det befintliga bostadsbestédndet i miljonprogrammen erbjuder
paverkar dven de investeringsintresset.

Av genomforda intervjuer drar vi slutsatsen att det 6kade investeringsintresset delvis
kan bero p4 att investerare ser en mojlighet i att producera andra upplatelseformer dn
hyresritter och pa sa sitt nd en bredare marknad i dessa omréden. Intervjuerna stirker
ocksd oss i vér slutsats att rinteldget och fortdtnings- och forddlingspotentialen i
miljonprogramsomréden péverkar investeringsintresset.
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Da gentrifieringen sprider sig fran stddernas kérnor och med den 6kande bostadspriser
drar vi slutsatsen att det endast rér sig om en tidsfriga innan nyproduktion i
miljonprogramsomraden kommer att vara en 16nsam fastighetsaftar.

Hur ser virdepadverkande faktorer ut i miljonprogramsomrdden jimfort med andra
omrdden?

Miljonprogramsomrédena har goda virdehdjande kvaliteter som engagemang bland de
boende. Vidare dr omradena i Malmo centralt beldgna och i Stockholm utrustade med
goda kommunikationer som tunnelbana. Goteborgs miljonprogramsomréden &r inte
utrustade med lika goda kommunikationer som motsvarande omréden i Stockholm och
ar inte heller beldgna lika central som miljonprogramsomrdden i Malmé. Dessa
omraden skulle darfér kunna utvecklas mest forménligt genom insatser lokalt.
Goteborg har ocksa en hogre andel klassificerade omrdden &dn Stockholm och Malmé
vilket kridver storre sociala insatser. Gemensamt for Goteborgs och Stockholms
miljonprogramsomraden &r att de i stor utstrackning har tillgéng till hdga naturvérden.

Vad som kridvs for att miljonprogrammen ska kunna utgdra sivél attraktiva
investeringsobjekt sett till nyproduktion som tilltalande bostadsomrdden é&r
investeringar i den sociala levnadsmiljon och i befintlig bebyggelse. D4 en stor del av
studerade miljonprogramsomrdden idag &r drabbade av inkomstsegregation, hogre
arbetsloshet, kriminalitet, l4gre utbildningsniva, sdmre kollektivtrafik, byggnader med
stort renoveringsbehov och homogena upplatelseformer jamfort tvillingomraden drar
vi slutsatsen att stora insatser behdvs for att lyfta omrddena. Vi tror att betalningsviljan
hos boende finns, dock behdvs hinder i form av negativt viardepaverkande faktorer
undanrdjas for att denna betalningsvilja ska & genomslag i miljonprogramsomraden.

6.2 Forslag till vidare forskning

For att vidare undersoka det dkande investeringsintresset i miljonprogramsomraden
skulle liknande studier kunna genomfbras i medelstora stdder. Intressant vore att
jdmfora utvecklingen i miljonprogramsomraden i dessa stdder med Malmo, Goteborg
och Stockholm. En jimforelse skulle kunna klargéra om skillnad i investeringsintresse
foreligger till foljd av stddernas olika storlek, da virdepéverkande parametrar som till
exempel avstand och lage ser annorlunda ut.

Ett annat forslag till vidare forskning 4r att ndrmre studera hur stor paverkan statliga
subventioner har pa investeringsintresset hos de allménnyttiga fastighetsbolagen. Det
vore intressant att studera hur investeringsintresset i miljonprogramsomréden for
privata fastighetsbolag skulle fordndras visst det mottog liknande subventioner.
Skulle det kunna vara mer effektivt att 1dta privata aktorer bidra till upprustning av
miljonprogramsomraden pd samma villkor som allménnyttiga?
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Ett tredje forslag till vidare forskning &r att studera ett specifikt upprustningsprojekt
av miljonprogramsomrade vilket skulle kunna ge en fordjupad kunskap géllande
stadsdelens fordndring i attraktivitet och potentiella synergieffekter.
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8 Bilagor

8.1 Intervjufragor

1.

10.

11.

12.

13.

14.

Hur kommer det sig att ni valt att investera i fastigheter i
miljonprogramsomraden jaimfort med mark beldgen mer centralt?

Hur ser 16nsamheten for fastigheterna i miljonprogrammet ut? Hur ser
hyresintikterna ut?

Hur ser ni pé utvecklingen av miljonprogram generellt och i ert bestdnd?

Vad tror ni r viktiga investeringar att gdér i miljonprogramsomraden generellt
och med hédnsyn till byggnadernas standard?

Vad ser ni for styrkor, svagheter, mojligheter och hot i och for
miljonprogramsomraden?

Vad tror ni ar viktiga fysiska faktorer for att n& 6kade fastighetsvérden i
miljonprogramsomraden?

Vad bygger ni sett till upplatelseform och vad tror ni om mangfalden i
bostadsomréden generellt och i miljonprogramsomraden?

Hur anser ni att kollektivtrafiks utformning paverkar nybyggnation i
miljonprogramsomraden?

Vilken hénsyn tas till och hur arbetar ni med utformning av métesplatser i
miljonprogram? Ar det [onsamt att investera i ett bra centrum for att ka

attraktivitet?

Vilken mdjlighet finns f6r de boende i ert bestand att gora tillval i ldgenheter
nér ni bygger?

Arbetar ni eller hur arbetar ni med fortdtning? Varfor/varfor inte?

Hur ser potentialen till fortatning ut i miljonprogram respektive andra
omréden?

Hur ser ni pé utvecklingen av markpriser? Kan utvecklingen av markpriser
leda till fortdtning?

Vad ser ni for skillnader mellan miljonprogram i Malmd, Géteborg och
Stockholm?
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15.

16.

Hur ser ni pd kdpkraften hos de boende i miljonprogram jaimfort med
nyproduktionskostnad for flerbostadshus?

Hur ser ni pé risken for gentrifiering vid nybyggnation i
miljonprogramsomraden?
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8.2 Intervju Familjebostader i Goteborg

Intervju har genomforts med Katrin Amgarth, marknads- och kommunikationschef den
10 april 2017. En sammanstdllning av intervjun redovisas nedan.

Allméannyttans uppdrag skiljer sig en del fran de privata fastighetsdgarnas. Vart ar dels
utifrén ett politiskt uppdrag, dels affarsnyttigt. Vi ar aktiebolag som helt och héllet
finansieras pd marknadens villkor, samtidigt som vi har en styrelse sammansatt av
politiker. Familjebostdder dger och forvaltar ca 18 000 lagenheter i G6teborg. Dessa
ligger i ménga olika omraden, bland annat i vad vi kallar f6r utvecklingsomrdden. Med
detta menar vi omrdden som ir mer utsatta socioekonomiskt. I dessa gor vi olika
satsningar, ménga av social karaktdr med stdd till skola, féreningar, sysselsittning med
mera. Virenoverar och kommer inom kort att bygga nya bostéder. Renoveringarna sker
alltid utifran fastigheternas behov och i dialog med hyresgaster. Resultatet blir oftast
att man har en grundniva pa renovering som alla far, sedan kan var och en vilja till
atgédrder och betala en hogre hyra for dessa.

Bergsjon ar for oss ett utvecklingsomrade. Hér renoverar vi just nu en fastighet dir
hyresgésterna har en grundnivd som ger 44 procent i hyreshdjning, till detta har de
kunnat vilja fler &tgirder. For att hyreshdjningen inte ska bli for kdnnbar, héjer vi den
stegvis under sju ar. Denna specifika fastighet har haft ett ganska stort underhallsbehov,
ddrav omfattande renovering. I en annan del av Bergsjon ligger, Gérdsds, dven detta ett
miljonprogramsomrdde som har behov av renovering och utveckling. Utifrdn
fastigheternas standard och hyresgisters behov, har vi hdr valt en mer begridnsad
renovering, som tak, fasad, fonster. Ddremot kommer vi att satsa en hel del pa att
forbattra utemiljon.

Det kriavs mer én fina hus for att ménniskor ska vélja att bosatta sig i ett omrade. Det
ar viktigt att utveckla omrdden pé alla fronter och samarbeta med alla involverade
aktorer. Det finns vildigt mycket som behover goras i dessa omraden. Just i Goteborg
handlar det mycket om att kunna Overbygga de avstind som finns mellan
utvecklingsomraden och centrum. Det r inte sa idag att alla som bor i Bergsjon inte
vill bo dér. Det dr viktigt att bygga ett blandat bestind med bdde bostadsritter,
fristdende hus och dgarldgenheter. Manga som kommer till Sverige dr mer vana vid
dgarldgenhet som upplatelseform &n det traditionella svenska dgandet av lagenheter
som bostadsritter. Man behdver inte bygga fler hyresrétter for det finns det tillrackligt
av i dessa omréden. Det dr mycket viktigt att lyssna pa de boende for att kunna uppfora
bebyggelse som de vill bo i. Det dr idag ett stort problem i dessa omraden att
sysselséttningsgraden och inkomsten generellt &r 1ag.

Det ar viktigt att utveckla dessa omraden utifran de boendes behov. Ménga trivs vildigt
bra i for vér del, Bergsjon. Hér dr de uppvuxna, hér finns alla vanner och familj, fin
natur och bra lagenheter. Dérfor lyssnar vi pd vara hyresgéster och utifrén deras idéer
och tankar forsoker hitta losningar som skapar ett &n mer trivsamt och tryggt omréde.
Styrkor: Omrédena dr mangkulturella och levande.
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Svagheter: Véldigt manga av de boende i omrddena star utanfor arbetsmarknaden. Det
ar ocksa svarare for barnen i de hiar omradena att klara skolgéngen. I och med EBO-
lagen soker sig ménga till slakt och vénner, ddirmed 6kar ocksé trangboddheten.
Mojligheter: Det finns ménga ménniskor som bor hir med stor kompetens som man
kan ta till vara pa battre s de boende i hogre utstrackning kan bidra till samhéllet.
Hot: Omridena i sig kan utgoéra ett hot mot staden om dessa stadsdelar féorsummas.

For att oka fastighetsvdrdena i dessa omraden krévs en utveckling av ménga delar,
sysselsdttning skola, trygghet, nyproduktion och god forvaltning av befintligt bestind.
I 6vrigt ar det viktigt att halla efter fastigheterna och gemensamma utrymmen si som
trapphus, tvattstuga och utemiljo sé att allt fungerar bra.

For att de boende ska kunna gora en annan boendekarridr dn vad som ar mojligt idag,
ndr det i stort sett bara finns hyresrétter, dr det viktigt att bygga nytt med
upplatelseformer som inte finns idag. Till exempel kan man uppfora radhus som blir
foremal for hyreskop dar man forst hyr sin bostad for att efter ndgra ar kdpa huset.

Generellt dr det viktigt att kollektivtrafik och infrastruktur 4r god for att ett omréde ska
fungera bra. Géllande motesplatser och uterum har inte fastighetsbolagen sd mycket att
sdga till om 1 alla ldgen utan ddr ar det viktigt att staden tar sitt ansvar och vdrnar om
att glngstrdk och annat blir val utfort. Fastighetsbolagens roll kommer sedan in i
forvaltningen av dessa. For de utemiljoer som &r beligna pd mark som &gs av
fastighetsbolagen har vi ett gemensamt ansvar for att utveckla och véirna om dessa
platser.

Vi kommer att fora en dialog med vara hyresgister for planeringen av nyproduktion.
Aven om mycket kommer att utgd frin platsens forutsittningar och marknadens
paverkan avseende kostnader och annat dr det viktigt att de boende kdnner att de &r med
1 processen. Nér det sedan kommer till uthyrning av de nya bostidderna kommer det
kanske mestadels handla om standardiserade hus som for att halla nere kostnad och
hyra inte kommer att bjuda pa mangder av olika tillval. Men nybyggnadsstandard ar
idag mycket hog, sa forhoppningsvis blir intresset mycket hogt 4nda.

Vi tittar alltid pa fortitningsmdjligheter. Vi arbetar badde med ifyllnadsfortitning och
utbyggnad i anslutning till omrdden. For just miljonprogramsomrdden finns det goda
forutséttningar att bygga ut omraden. Dock &r det viktigt att ta hdnsyn till och bevara
de gronytor som finns. Manga av de boende virdesétter narheten till natur och friluftsliv
hogt.

Okande markpriser kan komma att paverka graden av fortitning, men da vi arbetar
langsiktigt med véra fastigheter &r detta inget vi reagerat pd i dagsliget. Den
ekonomiska kalkylen méste ga ihop, det dr en grundforutsittning for att kunna bygga,
dér kan markpriserna spela in.

Risken for gentrifiering vid utveckling av dessa omréden ar liten. Vi renoverar och
bygger nytt med hénsyn till betalningsvilja. Det dr i méngt och mycket de boendes
villkor som fér avgora.
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8.3 Intervju Fastighetsagarna

Intervju har genomfdrts med Helena Olsson, chef for stadsutveckling och samhille den
8 maj 2017. En sammanstéllning av intervjun redovisas nedan.

Det 14ga rinteldget, bostadsbristen och att det finns goda forddlingsmojligheter i
miljonprogrammens fastigheter utgdr gor att investeringsintresset har okat.

Utbudet har ocksd Okat. Traditionellt sett har stora delar av bestdndet i
miljonprogrammets fastigheter dgts av kommunala bolag. Miljonprogrammets ménga
fastigheter nu har uppnétt en &lder som gor att det dr dags for renoveringar samtidigt
gOr bostadsbristen att kraven pd nyproduktion i de kommunala bostadsbolagen ocksa
kommer. For att mékta med detta sdljer mdnga kommunala bolag av delar av just detta
bestdnd. Forutom de forddlingsmojligheter som foreligger har ménga av
miljonprogram goda kommunikationer och &r vil sammanknutna med centrum.

Manga nya fastighetsbolag som kommit in pé fastighetsmarknaden under senare ar har
haft just renovering och forvaltning av miljonprogram som sin affarsidé. Utbudet har
som framgick ovan funnits dér. I mer centrala delar dr det ofta mindre objekt och
enstaka fastigheter som kommer ut pd marknaden. Dessa &r ofta dyra och for nya
aktorer dr det svért att f4 samma fOrvaltningsbestind i centrala ligen jamfort det
bestdnd som gar att tillgodogora sig pd lidngre avstdnd frdn centrum. Det dr mer
attraktivt for ménga fastighetsdgare att forvirva ett stdrre bestdnd jamfort med en
enstaka fastighet sett ur férvaltningssynpunkt.

Utvecklingen av miljonprogrammen péverkas av samma faktorer som péverkar
stadsutveckling generellt. Storstdderna véixer och 1 dem sker en stark
urbaniseringstrend. D4 fler bor i storstiderna kryper marknaden ut frdn centrum. det
finns idag inte s manga industritomter att bygga om till bostidder, istéllet genomfors
manga fortitningsprojekt idag.

Att riva och bygga nytt dar miljonprogram star idag dr inte ett alternativ trots att en del
av fastigheterna har ett stort renoveringsbehov. Dels for att det inte finns ndgra tomma
lagenheter att evakuera boende till, men framfor allt for att man har idag har en lite
annan attityd i dialogen mellan hyresgister och hyresvérdar vilket gor att stdrre hdnsyn
tas idag till hur de boende vill ha det vid renoveringar.

Swot:

Styrkor: Miljonprogrammen har for det mesta goda kommunikationer. Finns virden i
eller i néra anknytning till omrddena som exempelvis stora naturvarden.

Svagheter: Liknande hot, rykte och bildsidttning. Ofta icke fungerande centrum dir
manga socialt utsatta individer ”hdnger”. Minga centrum upplevs inte vara for alla.
Mojligheter: God potential till att utveckla och forddla. Mojligheterna forstéirks av goda
kommunikationer.
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Hot: Rykte och bildséttning. P4 makronivé gr utvecklingen framat men foreligger det
exempelvis gidngkriminalitet i ett omrdde spdds en negativ bildséttning pad vilket
skrammer bort aktdrer som inte kinner till omradet.

For att f4 6kade fastighetsvirden dr en fysisk faktor som &r viktig att arbeta med det
levande stadslivet. Det dr angeldget att levandegora centrum for alla d& standarden pa
centrum &r en faktor som starkt paverkar attraktiviteten hos ett omrade.

Mangfaldsfrdgan dr viktig just for att de boende ska fa uppleva en blandning i sitt
nidromrade. Idag trivs manga bra i det omréde de bor i men finns det dé inte ett utbud
av blandade bostdder véljer man att flytta nér ens efterfrdgan pa boende inte kan motas
av marknadens utbud. Blir det sd att man flyttar ndr man fér det lite béttre stallt skapar
detta ocksa en negativ spiral med endast laginkomsttagare i ett omrdde. Det &r socialt
hallbart att blanda gammal och ny bebyggelse.

Kollektivtrafiken har stor paverkan pa var det #r attraktivt och bo. Aven lokalisering av
arbetsplatser och anknytning till dessa paverkar mycket. Idag har man gjort stora
framsteg rorande forstdelsen for hur nira sammanlénkade bostadsbyggande och
infrastruktur r. I en véxande stad dr det avgdrande att invdnarna nyttjar kollektivtrafik
och cyklar. Gillande uppforandetid tar kollektivtrafik ldngre tid att anldgga &n bostader
och finns inte kollektivtrafiken pé plats vid inflyttningsdatum &r det svart att i efterhand
paverka de boendes resebeteende.

Gillande fortdtning dr det vilkommet att blanda gammal och ny bebyggelse. Som
boende dr det onskvért med en konkurrens mellan flera olika aktorer i ens omréde.
Nyproduktion innebér ofta ett lyft for ett omrdde. Vid fortitning dr det viktigt att ta
hénsyn till mellanrummen mellan husen sa att goda befintliga kvaliteter inte byggs bort.
Idag pratar man mer om komplettering &n fortdtning. For att fortdtning har kommit att
(felaktigt) associeras med ianspriktagande av grona ytor for byggande.

Specifikt for fortdtning i miljonprogram géller samma regler som for andra omraden.
Varje omrade dr unikt och man maste forsoka hitta en typisk 10sning efter varje omrades
forutséttningar.

Markpriser ér en viktig faktor som paverkar fortdtningsgrad. Man méste ha marknaden
med sig, alltsd kunna sdlja det som byggs till ett pris som innebér en vinst. Det &r viktigt
att ha god kunskap om den plats man véljer att fortéta p4.

En av skillnaderna mellan miljonprogrammen i Malmo, Gteborg och Stockholm ér att
miljonprogrammen i Malmo ligger betydligt mer centralt &n i de andra stdderna. I
Stockholm finns en god anknytning mellan dessa omrdden och centrum via
tunnelbanan medan omradena i Goéteborg &r mer avskurna. Fortdtning i de olika
stdderna innebér dé att det i Malmo blir mer av en ifyllnadsfortitning och i Stockholm
en stadsdelsfortatning dér staden byggs samman. I Gdteborg ér avstinden s stora att
det inte p&d samma sétt gar att koppla samman med centrum utan dir handlar det mer
om att utveckla omrédena dir de ligger.
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Efterfragan och behovet pd bostadsmarknaden &r inte samma sak. For att det ska kunna
ske en bostadsproduktion krivs en efterfragan. Idag dr ménga av de som é&r i storst
behov av en bostad outsiders pd bostadsmarknaden i frdga om kotid i bostadsko eller
inkomst och har svért att efterfrdga nyproduktion. Att Sverige i stort sett har saknat en
social bostadspolitik sedan borjan av 90-talet syns tydligt i miljonprogramsomrédena.
De som dr mest utsatta hamnar ofta i en situation dir de har andra- eller
tredjehandskontrakt pd hyresldgenheter som egentligen é4r de dyraste kontrakten. Det
ar viktigt att hitta en bostadspolitik som inkluderar de allra mest utsatta invinarna i
samhadllet. Att ha insikt i att det &r i det befintliga bestandet som de billigaste boendet
finns dr viktigt. Det gér inte att bygga bort en bostadskris d4 nyproduktion &r dyrare.

Gentrifieringen ror sig ut frdn centrum idag till foljd av den starka urbaniseringen.
Gentrifieringsfragan ar viktig och ska tas pa allvar samtidigt som vi i Sverige har ett
starkt besittningsskydd vilket skyddar de boende. Man maéste ocksd fraga sig hur
alternativet till att inte bygga nytt eller rusta upp ett omrade star sig jamfort
gentrifieringsrisken. Ska man i vissa fall lata ett omréde forfalla for att det inte ska
gentrifieras? Hur bostadsmarknaden ser ut paverkar ocksd hur man ska hantera
gentrifieringsfrdgan. Finns det andra bostéder att flytta till eller inte om de boende inte
klarar hyreshdjningar for sitt befintliga boende.
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8.4 Intervju MKB Fastighets AB

Intervju har genomforts med Sara Macdonald, nyproduktionschef den 12 april 2017.
En sammanstéllning av intervjun redovisas nedan.

Vi har relativt ménga fastigheter i miljonprogramsomriden och investerar i omrddena
genom fortdtning och renovering. Lonsamheten for fastigheterna ser bra ut. Vi ser att
det ar viktigt att verka for ansvarsfull renovering med hansyn till hyresokningar. Det &r
viktigt att det fortsatt finns ldgenheter med ldgre hyresnivéer.

Miljonprogramsomréden har fétt en lite ddlig klang idag. Nér husen uppfordes hade
manga inte toalett inomhus och det rddde en stor bostadsbrist. Idag har vi en hog
bostadsstandard i Sverige och husen ér funktionella. I miljonprogrammen finns det
mycket grona omréden dir det finns fortitningspotential. Genom fortitning kan man
dndra strukturen p& omrddet och goéra det mer levande. Fordelen med
miljonprogrammen &r att de ligger ndra centrum.

Styrkor: Finns bra bebyggelsestruktur och ménga vill bo i dessa omraden.
Miljonprogrammen ligger centralt i Malmo och i omrédena finns goda forutsittningar
att fortéta.

Svagheter: Kan finnas en social instabilitet i omradena.

Mojligheter: Det finns stor mojlighet till virdedkning av fastigheterna genom god
forvaltning.

Hot: Om en social instabilitet leder till en stor otrygghet i ett omréde, skulle det om
man inte lyckas vinda det kunna innebéra ett hot.

For att omrddena ska fungera bra ar viktiga fysiska faktorer att det finns en blandad
bebyggelse och olika upplatelseformer. Det ska vara mojligt att gora bostadskarriér
inom sitt omrade. Kollektivtrafiken spelar en viktig roll, det skulle byggas mer om
kollektivtrafiken var béttre. Kollektivtrafiken péverkar ocksa fastighetsvdrdena i hog
utstrackning.

Vid fortitning utformar vi motesplatser i enskilda kvarter men arbetar ocksa med detta
redan i detaljplaneskedet.

Mojligheten till att gora tillval for hyresgdster vid nyproduktion dr begrénsad. De tillval
som kan goras maste vara gangbara for nésta hyresgést.

Arbete med fOrtitning sker aktivt, staden ska véxa indt. Genom fortdtning minskar
miljobelastningar och det ges ett stdrre underlag for service att fungera. Arbetet med
fortdtning sker bade genom ifyllnadsfortitning och  stadsdelsfortitning
(exploateringsfortitning). Ramark &r inte vanligt att fortdta pd men mark som é&r lik
rdmark anvinds ofta for fortdtning. D4 infrastruktur redan &dr befintlig vi ett projekts
start dr detta mycket fordelaktigt.
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I miljonprogrammen &r potentialen till fortdtning mycket god. Det finns mycket fria
ytor som exempelvis markparkering. Ordnas det sé att parkeringen kan ske pa annat
sdtt kan man istéllet anvénda ytan for fortatning.

Markprisers utveckling péverkar i hog grad hur mycket hyresritter som byggs, mark &r
en bristvara.

Miljonprogrammen i Malmo ligger centralt och Malmé dr en kompakt stad.

Det dr effektivt att blanda upplételseformer nidr man bygger for att nd en méngfald.
Gentrifieringsrisken vid fortitning dr 1&g. De boende med en ldgre inkomstniva kan bo
kvar i befintligt bestdnd utan att nddvéndigtvis behdvas fasas ut nir det byggs nya
dyrare hus. Istillet mojliggors for bostadskarridr inom sitt eget omrade. Det &r inte en
god id¢ att riva och bygga nytt, utan man ska satsa pd fortdtning for att véxa.
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8.5 Intervju Svenska Bostader

Intervju har genomforts med Jorgen Holmqvist, avdelningschef fastighetsutveckling
den 7 april 2017. En sammanstéllning av intervjun redovisas nedan.

Svenska Bostider &r ett av Stockholms tre kommunala bostadsbolag.
Fastighetsbestandet bestdr av drygt 26 000 lidgenheter och bolaget har funnits i
Stockholm sedan 1944. 1 Jarvaomradet har bolaget ett bestind om 5 500 ldgenheter i
omradena Husby, Rinkeby, Akalla, Tensta och Kista. Sedan 2006, 2007 pagér en
specifik satsning i dessa omrdden som initierats av bolagets dgare, Stockholms Stad.
Satsningen gar ut pd att forsoka lyfta Jirvaomrédet. Upprustningen av omrédet sévil
fysiskt som socioekonomiskt &ligger staden. Denna satsning &r att betrakta som bade
allménnyttig och affarsmaéssig.

Det finns ocksé privata aktdrer som dger och koper bestdnd i miljonprogramsomréden,
Holmgqvists uppfattning dr att dessa aktorer ser en mdjlighet till att gora goda
fastighetsaffdrer i omrédena. Till skillnad frdn privata aktorer arbetar allménnyttan
parallellt med lonsamhetskrav med att vdrna om medborgarna. Géllande mark i
Stockholmsomrédet &r utbudet starkt begriansat och detta paverkar investeringar och
satsningar som gors, det &r alltsd inte sa enkelt som att bara ta stidllning till om man vill
bygga i ytter- eller innerstaden.

Gillande 16nsamheten i dessa omréden &r det svérare att fi ithop den ekonomiska
kalkylen bade gillande upprustning av befintligt bestdnd och nyproduktion. Dé det ar
lagre hyror i miljonprogramsomraden blir det alltsi mindre intdkter som kan técka
kostnaderna. Det kan vara en idé att arbeta efter s& kallad Stockholmshyra, dér det tas
storre hdnsyn till 1dge och ldgenheters standard vid hyresséttning.

Vi utvecklar vart bestdnd om 5 500 ldgenheter i Jarva genom upprustning av hela
bestadndet. Hittills dr vi klara med 3 000 ldgenhetsrenoveringar. Var erfarenhet av
upprustandet sa hér l&ng i projektet dr att de boende ar véldigt ndjda och vi har en bra
dialog med de boende i vart bestdnd. Vi upplever att nir ett omrade blir fint och anses
som omhéndertaget 4&r man som boende extra man om att behélla omrédets standard.
Det ar ocksa viktigt att arbeta med social utveckling av dessa omrdden. Olika
upprustningar vi genomfort har tillexempel lett till att boende i omréden fatt praktik.
Vi arbetar for tillfdllet med att utveckla centrumet i Husby och hoppas da ocksa uppné
ett levande centra. Generellt arbetar vi med en feministisk stadsplanering dér kvinnor
ska kunna utnyttja offentliga rum pa samma villkor som maén.

Styrkor: De boende i Jarva har en tydlig stolthet och ett starkt engagemang for sitt
omrade, detta 4r en grund for att goda mojligheter att utveckla omrédet.

Svagheter: Omrédet lider av en hog arbetsloshet, det handlar inte bara om att skapa fina
hem utan att mojliggdéra for sysselséttning i bostadsomrdden. Om man inte lyckas
astadkomma detta som samhéllsbyggare dr det ett misslyckande, arbetslosheten dr inte
de boendes fel utan ett samhéllsproblem.
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Mojligheter: De boendes engagemang oOkar vid lyftande av ett omride, detta dr en
mojlighet. Det finns ocksd goda mdjligheter att knyta an dessa omraden bittre till
centrum vartefter det véxer fram nya stadsdelar. Som allménnyttigt bostadsbolag rar
man inte pd detta sjilv utan alla inblandade aktdrer madste ta sitt ansvar.

Hot: Problem med kriminalitet, detta blir forutom ett hot mot de boende ockséa hotande
for fastighetsdgare. Kan man inte vdnda den kriminella trenden fOrsvarar detta
mojligheten till god forvaltning av fastigheterna. Dock kommer allménnyttan fortsatta
investeringar bade géillande upprustning och nyproduktion i berérda omraden. Privata
aktorer med ldgre samhéllsansvar kan komma att undvika arbete i dessa omréden.

Viktiga fysiska faktorer for att ett omrade ska fungera ar tillgdng till samhéllsfunktioner
som exempelvis apotek. Tas exempelvis en bankomat bort fran ett omrade skickar det
en signal om att omradet inte &r tillrdckligt bra for att ha denna service. Kollektivtrafik
spelar ocksé en viktig roll, dock dr den inte avgdrande for ett omrddes utveckling. Det
underléttar si klart att bygga nytt om det pd forhand finns tankar kring hur infrastruktur
och kollektivtrafik ska 16sas. Aterigen spelar den begrinsade tillgingen p& mark i
Stockholm en viktig roll. Det ar ocksé viktigt med god utformning av métesplatser och
centrum, for oss en nira dialog med stadsdelsforvaltningen, exploateringskontor,
stadsbyggnadskontor och andra inblandade aktorer for att uppnd gott resultat.

Generellt nédr vi bygger nytt utgdr vi fran tekniska regler som vi tagit fram p& Svenska
Bostéder. Vi har styrande dokument som vi ser éver varje ar med ramar for hur boendet
ska se ut och vad det ska innehélla. D4 vi normalt inte har forutbestdmda hyresgéster i
ett tidigt skede vid nyproduktion &r det svért att gora val och tillval f6r deras boende.
Dock kan stilval, exempelvis tapetsering eller installation av badkar, goras nir man
flyttat in. Detta finansieras genom en engingssumma eller en hyresokning. Vid
upprustning kan man péverka desto mer som hyresgist i fraga om val och tillval till ens
boende.

Vi jobbar med fortdtning da det rdder en stor bostadsbrist. Idag star mer d&n 500 000
personer i bostadskd i Stockholm och av dem sa dr 60-70 000 aktivt sékande. Vid
fortatningsprojekt adr det fordelaktigt om det redan finns samhéllsservice 1 ndra
anknytning anlagd, men vi tittar pd alla mojligheter dar det finns tillgédnglig mark. Vi
arbetar bade med ifyllnadsprojekt och fortdtning av stadsdelar sinsemellan. Bland annat
kommer det att byggas nytt i Rinkeby, genom att knyta ihop vignitet skapas en
mojlighet att néra sig omradet Ursvik.

Utformningen av fortitning i miljonprogrammen skiljer sig inte frdn andra omréden i
det avseendet att man ocksd 1 miljonprogramsfortitningar tar hénsyn till
omkringliggande bebyggelses hojd och fasadutformning. Miljonprogrammet har
mojlighet att fortatas, dels ar det naturnéra sa det finns mer mark att vixa pa och sedan
finns det mer utrymme mellan fastigheterna som kan utgora plats for ny bebyggelse.

Da vi séllan kdper mark, utan vart bestind till storsta delen dr uppfort pa tomtrétter som
vi betalar hyra for till staden, 4r vi inte lika padverkade av de 6kande markpriserna. Dock
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stiger ju hyran for marken da forsdljningspriset for mark gér upp. De dkande priserna
forsvérar mojligheten att fa investeringskalkylen att gd ihop.

Jag ser inga tydliga skillnader i de olika miljonprogrammen sett till stad utan snarare
likheten att miljonprogram uppfordes pa stora sammanhédngande omréden dé detta var
en forutsittning for att kunna bygga manga lagenheter.

Vid upprustningar far man se till att hyresjusteringar dr rimliga s de boende kan bo

kvar. Det blir hogra hyror i nyproducerade byggnader men detta anser jag genererar en
mojlighet att gora bostadskarridr &ven inom hyresritter i samma omréde.
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8.6 Intervju Stena Fastigheter

Intervju har genomforts med Per Limdal, fastighetschef i Goteborg den 29 mars 2017.
En sammanstéllning av intervjun redovisas nedan.

Stena fastigheter har inte investerat i fastigheter i miljonprogramsomréden i Géteborg
de senaste 10 &ren. Fastigheter som Stena &ger idag &r bland annat frin
formiljonprogrammet 1960-1964. Fram till 1992 hade man kraftiga rdntesubventioner
bade for nybyggnation och ombyggnation och kunde finansiera projekt med hjélp av
dessa rédntesubventioner. Under perioden med hdga rintesubventioner kunde en
fastighet byggas om med en limplig hyreshdjning som pafoljd. Denna mojlighet
forsvann da réntesubventionerna minskade. Under krisen i borjan av 90-talet fanns det
inte lédngre ett starkt intresse frdn branschens sida att bygga nytt eller renovera. Stena
kopte under 2006 fastigheter i Lovgérdet i Goteborg och har avyttrat bestandet idag
och satsar istdllet pd nyproduktion. Stena har som strategi att satsa pd nyproduktion
istéllet for att forvérva fastigheter i dldre bestind.

Miljonprogrammen massproducerades genom elementbyggnadsteknik. Béde
produktionstakten och byggnadstekniken har medfort problem for byggnaderna. I
centrala delar av Goteborg dr byggnaderna ofta dldre och byggmistarbyggda. Detta
innebdr att de &r ldttare att underhalla. Renovering av miljonprogramsomrdden &r
vildigt kostsamt och innebidr hyresdkningar som &r svéra att bira for alla olika typer av
hyresgister.

Vi har arbetat socialt i de omrden dér vi har fastigheter med att det ska finnas bra
skola, jobb och fritidssysselsittning for unga. Detta har varit en “win-win”, mar
omradet bra mar fastigheterna bra. Det dr en utmaning att gora stdrre renoveringar da
bruksvirdessystemet medfor en hyresniva som inte alla kan klara av. Betalningsviljan
ar olika for olika omraden. Ett centralt lige med goda kommunikationer och bra service
medfor en hogre betalningsvilja.

En mojlighet hos byggnaderna i miljonprogrammen é&r att de har en 18g hyra. Detta
utgdr en potential for fastighetsdgare da hyreshdjningar kan goras vilket &r svirare om
hyran &r hog. Svagheten i miljonprogrammen &4r att ménga av byggnaderna &r i daligt
skick. En styrka hos miljonprogrammen &r att det finns goda mojlighet till fortétning i
form av parkeringsytor. Hot mot miljonprogrammen &r att de dnnu mer 4n idag kan
komma att utgdra parallellsamhillen. D4 bostadsmarknaden blir méttad kommer
miljonprogrammen att drabbas forst och ménniskor flyttar darifrén.

Viktiga fysiska faktorer for att oka fastighetsvarden i miljonprogramsomrédena ar
standardokningar som kan leda till hdjd hyra. Energidtgérder generellt &r bra att
genomfora, exempel pa en sddan dtgird ar individuell vattenmaétning, det vill séga att
hyresgisten far betala en del av vattenforbrukningen sjidlv. Insatser som
tillaggsisolering och fonsterbyte tveksamma ur ett 16nsamhetsperspektiv, fonsterbyte
ger i snitt 1-2 % avkastning.
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Manga har tidigare varit tvungna att flytta ifrdn Stenas omraden for att de vill ha en
annan upplatelseform. Rorande méngfald har vi tidigare bara byggt hyresritter men har
nu dndrat inriktning till att producera dven bostadsritter. Olika kunder har olika behov
vilket vi vill tillgodose. Detta 6kar méngfalden och man nér en bredare marknad vilket
ar viktigt for utvecklingen av vdra omréden.

Kollektivtrafikens roll vid fortitning i miljonprogramsomridena &r mycket viktig. Vi
fortdtar ofta pd gamla parkeringsytor som ar beldgna i utkanten av omradet och da ar
det viktigt att kunna ta sig till och fr&n den nya byggnaden och samtidigt halla
parkeringsnormen nere. Dock maste parkering for bilar fortfarande finnas d& det inte
ar héllbart att bygga efter orealistiskt 18g parkeringsnorm. Parkeringen blir ett problem
dé det inte i vissa fall l6nar sig att uppfora ytterligare ldgenheter i en byggnad for att
anldggningskostnaden for tillhdrande parkering skulle bli for hog.

Det ar viktigt att satsa pé attraktiva centrum, dock dger vi inga centrumanldggningar i
Goteborg i dagsldget. Idag ser vi en trend i att externhandeln 6kar pd bekostnad av
bostadsnidra handel. Det ér svart att halla en lokal centrumanlidggning vid liv dé det ar
svart att konkurrera med extern och centrumnéra handel.

Vi arbetar med fortitning genom att bygga pd gamla parkeringsytor och istéllet, om det
ar ekonomiskt hallbart, flytta parkeringen under husen och annars bygga parkeringshus.
Fordelen med att arbeta med fortdtning dr att vi inte behdver kopa ny mark. I ménga
fall &r kommunens detaljplaner relativt detaljstyrda vilket kan medfora osékerheter for
dessa projekt.

Fortdtning i miljonprogram kan vara lonsamt beroende pé vilket lige i staden man
pratar om. Betalningsviljan varierar stort for olika omréden i staden for miljonprogram
som ligger i1 utsatta delar av staden kan det vara svart att hitta en lonsamhet for
nyproduktion.

Per Limdal menar att en av anledningarna till att ménga viljer att investera i
miljonprogramsomréden idag 4r att rdntorna &r ldga. Nir réntorna gir ner gér
avkastningskravet ner. Vi skulle vilja att detta 14g kring sex procent pa totalt kapital for
att fungera langsiktigt for véra fastigheter men idag far man vara glad om man kan fa
fyra procent, det dr fortfarande battre jimfort med att ha pengarna pd banken. Idag
koper man alltsa fastigheter med hogre risk for att marknaden ga bra och pengarna ska
investeras nagonstans.

Limdal anser att det troligen inte foreligger ndgon gentrifieringsrisk varken pa lang
eller kort sikt om man fortétar i miljonprogramsomréden. Det befintliga bestandet finns
kvar och i dessa byggnader &r det inte nddvandigt att hdja hyrorna dven om ett omrade
skulle fa ett lyft av att ny bebyggelse av battre kvalitet tillkommer. I vissa fall skulle
man kunna ténka sig att detta kan intrdffa pd ldng sikt, att attraktiviteten ger ringar pé
vattnet och priserna gér upp.
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