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Abstract

Vulnerable areas have been the subject of debate since the Swedish police authority
introduced the classification in 2015. Today there are a total of 61 areas classified as
vulnerable and approximately 5 % of the Swedish population lives in a vulnerable area.
The police authority updates and publishes a list of vulnerable areas every second year.
The fact that the list is made public has been a subject for criticism from the media and
the municipalities affected. The concern has mainly been that the classification brings
more stigma than actual use and lower the areas attractiveness.

The purpose of this study is to contribute with knowledge about the composition of the
vulnerable property portfolio. This study also aims to investigate the effect of the
classification of vulnerable areas on the areas’ attractiveness by studying price
development over time. To put prices in vulnerable areas in perspective, a comparison
with similar but unclassified areas is made.

Results from the examination of the total vulnerable property portfolio show that the
typical vulnerable area is built during the million-program project, largely consists of
rental apartments with the municipality as the largest property owner. Although
location often is considered bad, the areas have low vacancies. These characteristics,
thou typical of vulnerable areas, can also be found in other unclassified areas.

The result from the price study show that vulnerable areas have had a positive price
development of approximately 18% relative to comparison areas. The price
development for vulnerable areas starts to differ positively from comparison areas and
the rest of the municipality at a point in time where the classification would have been
able to show desired effect.

Information about negative factors that the areas are associated with should be price
adjusted for even before the classification was introduced. Positive factors of the
classification are that it signals problems are taken seriously, successful police efforts,
increased incentives for municipalities and other actors to remedy problems. These
factors may have increased individuals’ willingness to invest in their housing and
thereby also increase the areas’ attractiveness.

If the classification of vulnerable areas has caused increased stigmatization, our study
can show that such stigma hasn’t noticeably affected the attractiveness of these areas.
On the contrary, in large the classification has had a positive impact. The fact that the
list is public may be a contributing factor to the positive development since it triggers
the municipalities and other stakeholders to act. Our policy conclusions are that the list
should continue to be public and that stakeholders in vulnerable areas should focus on
the causes behind the classification of areas rather than the classification itself.
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Sammanfattning

Utsatta omraden har varit foremal for debatt sedan polismyndigheten inforde
klassificeringen 2015. Syftet med klassningen var initialt att fa en nationell lagesbild
over kriminella natverks paverkan i lokalsamhallen. Idag finns totalt 61 omraden som
klassificeras som utsatta dar cirka 5 % av Sveriges befolkning &r bosatt.
Polismyndighetens lista 6ver utsatta omraden ar offentlig och har bemétts med kritik
bade medialt och fran berérda kommuner. Klassificeringen har fatt ett 6kat politiskt
intresse trots att det i grunden handlar om polisiar resursallokering. Kritiker har
framfort att klassificeringen bidrar till ytterligare stigmatisering av omraden som i
langden skulle leda till att géra omradena mindre attraktiva.

Syftet med denna studie ar tvadelat. Dels syftar studien till att bidra med kunskap kring
det utsatta fastighetsbestandets sammansattning, dels till att undersoka
klassificeringens effekt pa utsatta omradens attraktivitet. Kartlaggning av
fastighetshestandet sker genom kvantitativ insamling av fastighetsdata for fastigheter i
aktuella omraden. Genom metoderna hedonisk prismodell och Difference-in-
Difference understks utvecklingen i pris tillika attraktivitet for en grupp utvalda
omraden. Utvecklingen jamfors mot liknande omraden som inte &r klassificerade och
generella slutsatser dras sedan induktivt.

Resultat fran den nationella kartlaggningen av det utsatta fastighetsbestandet visar att
det typiska utsatta omradet ar byggt under miljonprogrammet och till stor del bestar av
hyresratter med kommuner som storsta fastighetsdgare. Trots att ldgen betraktas som
samre ar vakansgraden relativt 1dg. Aven om utsatta omraden har dessa karaktarsdrag,
har denna studie visat att det finns omraden med liknande karaktar men som inte
klassificeras som utsatta — karaktarsdragen ar alltsa inte unika for utsatta omraden.

Resultaten fran prisstudien visar att de utvalda utsatta omradena har haft en positiv
prisutveckling om cirka 18% relativt jamforelseomraden. Prisutvecklingen for utsatta
omraden differentierar sig positivt fran jamforelseomradena och kommunen i stort
cirka ett ar efter tidpunkten for inférandet av klassificeringen. Prisnivan i utsatta
omraden har varit och ar fortfarande lag, en hdg efterfragan pa billiga bostader kan vara
en bidragande faktor till den positiva prisutvecklingen.

Ett skal till att klassificeringen ser ut att leda till 6kad attraktivitet &r att negativa
egenskaper som utsatta omraden associeras med sedan lange bor vara inprisade.
Positiva foljder av Klassificeringen bor vara; fler polisidra insatser, 6kad allmén
medvetenhet och storre incitament for kommuner och fastighetsdgare att stévja
problemen. Vilket i sin tur skickar signaler om att problemen tas pa allvar.
Sammantaget kan detta ha okat individers vilja att bade betala for och investera i
boenden i utsatta omraden. Om resulatet star sig bor polisen fortsatta offentliggéra de
nationella lageshilderna sd att &vriga aktorer, exempelvis kommuner och
fastighetsdgare, kan ta del av den vardefulla informationen. Pa sa satt kan samhéllets
funktioner samlat ta sig an problemen med kriminalitet och hjélpa bostadsomradena ur
utsattheten.
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Forord

Detta examensarbete markerar slutet av vara studier pa civilingenjorsutbildningen i
lantmateri vid Lunds Tekniska Hogskola. Arbetet genomfordes under varen 2022 vid
institutionen for Fastighetsvetenskap och motsvarar 30 hdgskolepoéng.

Vi vill inledningsvis, nu nar arbetet ar fardigstéllt, klargora att det ar fullt mojligt for
tvé syskon att skriva ett examensarbete tillsammans. Ovning i konflikthantering sedan
unga ar har burit frukt och resulterat i gott samarbete. Darmed riktas givetvis ett tack
till 6vriga familjemedlemmar.

Framst vill vi tacka var handledare Fredrik Kopsch som trott pa oss redan fran start nar
andra var lite mer tveksamma. Utan Fredrik hade vi inte ens kunnat paborja detta arbete.

Vi vill aven rikta ett tack till Svefa och Varderingsdata som tillhandahallit material,
verktyg samt vardefulla tips fran kollegor.

Slutligen vill vi tacka Isak Kjellgren och Klara Nordell som orkat lyssna pa nordiga
diskussioner och alltid stottat.

Lund, maj 2022

Amanda Forslund Oskar Forslund
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1 Inledning

Detta kapitel ger en kort introduktion till @mnet foljt av syftet med studien samt
fragestallningar som amnas att besvaras. Kapitlet avslutas med presentation av valda
metoder samt generella avgransningar som gjorts.

1.1 Bakgrund

Utsatta omraden har varit foremal for stor debatt dnda sedan Polismyndigheten
klassning infordes 2015. Syftet med inférandet var initialt att skapa en nationell
lagesbild over kriminella natverks paverkan i lokalsamhallet. | korta drag ar det
polisens samlade beddmning om allvarlig brottslighet och socioekonomiska faktorer
som avgor om ett omrade listas som utsatt (Polismyndigheten, 2015).

Idag finns totalt 61 klassificerade omraden vilka har viss geografisk spridning aven om
majoriteten ar koncentrerade till de tre storstaderna. Omradena ar av polismyndigheten
geografiskt avgransade vilket medfor att det med latthet gar att avgora ifall en fastighet
eller en bostad ar belagen inom eller utanfor ett klassificerat omrade. Uppskattningsvis
ar cirka 550 000 personer bosatta inom ett utsatt omrade vilket motsvara cirka 5 % av
Sveriges befolkning (Polismyndigheten, u.d.).

Klassificerings syfte ar i grund och botten att mojliggéra allokering av
polismyndighetens resurser till de omr&den som &r i storst behov av dem. Aven om det
ar en oberoende polisiar Kklassificering har debatten i media ofta haft en politisk
laddning. | berérda kommuner har fragan i hogsta grad blivit politisk da
klassificeringen pekar pa nagot som manga anser ar ett samhalleligt misslyckande. Da
Polismyndighetens lagesbild Gver utsatta omraden publiceras offentligt far
kommunerna svart att blunda for sitt eget ansvar da problemen ar komplexa och inte
kan l6sas med enbart polisidra insatser.

Tyngdpunkten i polisens bedomning av ett omrades utsatthet ligger i graden av
brottslighet som paverkar lokalsamhallet. Kriminalitet paverkar boende i omradena
bade socialt och socioekonomiskt negativt. Detta torde aven paverka individers vilja
att bosétta sig i och fortsatta bo i omraden med starka inslag av brottslighet. Star en
individ infor ett val att bosatta sig i ett omrade med hdg brottslighet eller ett omrade
utan brottslighet blir valet troligtvis det senare. Ett stort problem for manga boende i
utsatta omraden &r att den valmojligheten inte finns.

Polisens klassificering av utsatta omraden har bemoétts av en hel del kritik. Manga
berérda kommuner anser att klassningen ger en alldeles for foérenklad bild av
situationen och att polisens beddmning ibland till och med &r felaktig. I media har
kritiken framst legat i att klassificeringen medfor en ¢kad stigmatisering av dessa
omraden som redan innan har tampats med sociala och socioekonomiska problem.
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Det finns forskning som har pavisat att kriminalitet har en negativ effekt pa
bostadspriser. Observerad effekt pa bostadspriser ar en indikator pa férandring i hur
attraktivt ett omrade &r. Priser i utsatta omraden bor vara paverkade av den negativa
effekt som kriminella inslag medfor. Polisens klassificering i sig ar starkt forknippad
med kriminalitet, men &ven attribut som okad polisndrvaro och stigmatisering.
Klassificeringen, precis som kriminalitet, skulle kunna vara en vardepaverkande faktor
pé bostadspriserna i omradena.

Forfattarna till detta examensarbete har inte kunnat hitta nagon befintlig forskning
kring hur polismyndighetens Kklassificering av utsatta omraden har paverkat
bostadspriser. Férhoppningen ar att detta examensarbete kan bidra till 6kad kunskap
kring fastighetsbestandet i klassificerade omraden samt klassificeringens effekt pa
bostadspriser i berérda omraden. Resultatet av denna studie bor vara av intresse for
aktorer som verkar i utsatta omraden som Polismyndigheten, kommuner,
fastighetségare och inte minst boende i omradena.

1.2 Syfte

Syftet med denna studie ar tvadelat. Dels syftar studien till att bidra med 6kad kunskap
kring sammansattningen av fastighetsbestandet i utsatta omraden, dels till att undersoka
klassificeringens effekt pa utsatta omradens attraktivitet.

1.3 Fragestallningar
Denna studie har for avsikt att besvara féljande fragestallningar:

Vilka fysiska, 4gandemassiga och vardemaéssiga strukturer har utsatta omraden?

Har inférandet av klassningen paverkat prisutvecklingen i utsatta omraden?
1.4 Metod

Studien har utforts i tre steg dér resultatet fran den forsta fragestallningen utgor grunden
for besvarande av den andra fragestallningen. Det kronologiska forfarandet illustreras
i figur 1. Resultatet av den forsta fragestéllningen &r i form av medelvarden av attribut
som det klassificerade fastighetsbestandet bar pa. Den andra fragestallningen besvaras
genom en fallstudie av prisutveckling i utsatta omraden samt jamforbara omraden i
Goteborgs kommun. Attributen fran resultat av fragestallning ett utgor del av
urvalskriterier for vilka omraden som studeras i fallstudien.
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[ Fragestéllning 1 J [ Fragestillning 2 ]

. Val av omraden . .
Kartliggning |::> for fallstudie |:> Prisutveckling

Figur 1. Flédesschema dver studiens kronologiska forfarande.

Kapitel tva presenterar en fordjupad bakgrund till amnet foljt av tidigare forskning som
knyter an till egenskaper i fastighetsbestandet. Dessa avsnitt baseras pa litteraturstudier
och angreppssattet ar saledes kvalitativt. Resultat och besvarandet av bada
fragestallningarna bygger i huvudsak pa kvantitativa data, framst empiriska
observationer fran Datscha och Varderingsdata.

Fragestallning ett, om strukturer i utsatta omraden, besvaras genom analys av
fastighetsdata for landets samtliga utsatta omraden i Polismyndighets lista ar 2021.
Metod utgérs av datainsamling, gallring, sortering, berakning av lagesmatt och
statistiska berakningar for de olika attribut som det samlade fastighetsbestandet i utsatta
omraden bar pa.

Besvarande av fragestallning tva, om prisutvecklingen i utsatta omraden, avgransas till
en fallstudie i Goteborgs kommun med prisdata for bostadsratter som grund. Metoden
ar induktiv i bemarkelsen att generella slutsatser dras utifran undersokning av en
avgransad del av fastighetsbestandet i utsatta omraden. FoOr att satta priser i utsatta
omraden i relation gors en komparativ studie med omraden i kommunen med liknande
forutsattningar samt hela staden. Prisstudien gors med multipel regressionsanalys.
Besvarandet av den andra fragestallningen ar tidsmassigt begransad till perioden
januari 2012 — februari 2022.

Ingéende beskrivning av hur metod tillampas samt avvagningar som gjorts redovisas i
kapitel fyra om tillvagagangsstt.

1.5 Avgransning

Studien ar avgransad till att behandla fastighetsbestandet i klassificerade omraden och
berdr saledes inte sociala, socioekonomiska eller polisiara aspekter av omradena.
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2 Institutionell bakgrund och forskning

Foljande kapitel behandlar polisens klassificering och ger en fordjupad bakgrund vad
galler historik, metodik och samhéllsdebatt som uppkommit. Avslutningsvis gors en
genomgang av relaterad forskning.

2.1 Polismyndighetens klassificering

2.1.1 Tillkomst

Under 90-talet kunde svensk polis urskilja en ny foreteelse i nagra av landets fororter
(Polismyndigheten, 2014). Kriminella individer sl6t sig samman och utdkade dérmed
sin makt och negativa paverkan pa lokalsamhallet genom hot och vald. Aren efter
millennieskiftet accelererade problemen med de territoriella géngen. Efter ett
seminarium varen 2014 beslutade darfor davarande Nationella ledningsgruppen att ge
Rikskriminalpolisens underrattelsesektion i uppgift att upprétta en lagesbild Gver
kriminella natverks paverkan pa lokalsamhéllet i omraden dar de verkar. Uppdraget
delades in i tre delar;

1. definiera och beskriva problemomraden,
2. utarbeta en metod for att kontinuerligt uppdatera lagesbilden och slutligen
3. ge forslag pa motatgarder.

Fokus lades pa det forstnamnda och i en forstudie som utkom oktober 2014
identifierades 55 omraden i 22 stader som utsatta omraden (Polismyndigheten, 2014).
Vid denna initiala 1&gesbild fanns inga enhetliga kriterier for vad som utgor ett utsatt
omrade, det gjordes heller ingen differentiering i grad av utsatthet.

| december 2015 kom en uppfoljning pa forstudien vilken betraktas som starten pa
polisens klassificering av utsatta omraden (Polismyndigheten, 2015). De aktuella
omradena borjade da utifran ett antal kriterier identifieras och kategoriseras i tre olika
klassificeringar; utsatt omrade, riskomrade och sarskilt utsatt omrade. Varje omrades
geografiska utbredning definierades ocksa. Rapporten behandlar dven bakomliggande
faktorer, de kriminella aktorerna och deras brottslighet, paverkan pa lokalsamhallet
samt atgarder for att stavja problemen. Polisen noterade exempelvis att det ofta rorde
sig om miljonprogramsomraden och att de till sin utformning kan vara extra
svarjobbade ur polisiar synpunkt.
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Totalt har det utkommit fem rapporter® vilka sedan 2015 utgivits vartannat ar med, i
stort sett, samma fokus och disposition (Polismyndigheten, 2021). Den senaste
rapporten ar till skillnad fran de andra aven ett regeringsuppdrag enligt regleringsbrevet
till Polismyndigheten fran samma ar. | och med omorganisationen av Polismyndigheten
ar 2015 blev Underrattelseenheten vid Nationella operativa avdelningen (NOA)
forfattande enhet.

2.1.2 Fortydligande av begrepp

I polisens rapporter anvands utsatta omraden som samlingsnamn for alla omraden som
uppnar kriterierna for nagon av kategorierna utsatt omrade, riskomrade och sarskilt
utsatt omrade. Begreppsforvirring kan darmed uppsta nar det av sammanhanget inte
framgdr om det ar utsatta omraden som enskild kategori eller samlingsnamn som
asyftas. Den har rapporten kommer darfor hadan efter huvudsakligen anvénda
klassificerade omraden som samlingsnamn for alla omraden som tillnér nagon av
kategorierna.

2.1.3 Beddmning av utsatthet

Bedomningen av omradens utsatthet gar i korthet till sa att polisen arbetar fram ett antal
lokala omradesdokument som sedan med andra indikatorer vags samman for att bilda
lokala lagesbilder (Polismyndigheten, 2021). Resultatet som presenteras i lagesbilderna
bestar bland annat av olika satt att mata kriminell aktivitet och omradets sociala
utsatthet. Utifran detta bedoms darefter om och, i sadana fall, hur pass utsatt ett omrade
ar pa en tredelad skala. Slutligen sammanstalls aktuella omraden i en nationell lagesbild
dar en beskrivning av utvecklingen presenteras tillsammans med klassificeringen. De
nationella lagesbilderna &r de rapporter som i media har beskrivits som polisens lista
over utsatta omraden.

Metoden for beddmningen av utsatthet har succsesivt standardiserats och formats for
att kontinuerlig kunna genomforas pa ett effektivt och rattssakert sitt. Den senaste
lagesbilden fran 2021 bygger pa samma idé for tillvagagangsatt som etablerades 2015
men har utvecklats med avssende pa kriterier och insamlingsmetod. Definitionen for
de tre klassificeringarna dr dock densamma. Nedan foljer en mer utforlig beskrivning
av bedémningsforfarandet 2021.

Forsta steget ar att Underrattelseenheten pA NOA samlar in underlag fran landets
polisregioner och lokalpolisomraden (Polismyndigheten, 2021). Inhamtningen sker
genom att regionerna och lokalpolisomraden besvarar féljande fragestallningar:

! Rapporterna i kronologisk ordning:

”En nationell dversikt av kriminella nitverk med stor paverkan i lokalsamhéllet” (2014),

”Utsatta omraden — sociala risker, kollektiv formaga och o6nskade handelser” (2015),

”Utsatta omraden — Social ordning, kriminell struktur och utmaningar for polisen” (2017),

”Kriminell paverkan i lokalsamhillet — En lagesbild for utvecklingen i utsatta omréden” (2019) och
”Lageshild 6ver utsatta omraden - Regeringsuppdrag 2021 (2021).
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e Har vi problem? Stadiemodellen

o Vilka &r problemen? Metodstod

o Vilka skapar problemen? Cylindermodellen

e Var finns problemen? Hotspots

- Hur paverkas lokalsamhallet? Lokalt omradesdokument

For att besvara fragestallningarna finns utabetade modeller och verktyg. En modell kan
exempelvis innehalla ett 80-tal precisa fragor som ska besvaras i olika stor utstrackning
beroende pa om hur svaren har sett ut intialt. Sammanfattade svar pa fragestallningar
samt mer djuplodande beskrivningar av problemen utgér det som kallas Lokalt
omradesdokument och &r det underlag som skickas till Underrattelseenheten.

Cirka 200 omradesdokument inkommer till enheten som sedan genomlyser och
sammanstaller var och ett av dem (Polismyndigheten, 2021) . | det fall ett omrade har
varit klassificerat sedan tidigare eller en handlaggare anser att ett omrade behover
utbkad granskning for att avgora utsatthet overldmnas beddmningen till en
sammanhallen grupp om tre erfarna handlaggare som bestammer den slutgiltiga
klassificeringen. Detta for att sdkerhetsstdlla att lagesbilderna goérs enhetligt och
rattssakert. Till grund for bedémningar ligger forutom omradesdokumenten aven
polisiara indikatorer sasom skjutningar, handelserapporter och antal anmalda brott av
relevant karaktar. Handlaggarna jamfor aven med den sa kallade Strategiska kartan
som polisen utarbetat med hjalp av Malmé och Lunds universitet. Genom data fran
SCB visar kartan pa bland annat levnadsvillkor och barnkullar i stadsdelar, exempelvis
sammanfaller utsatta omraden och Iag levnadsstandard i hog grad.

Utifran det ovan beskrivna underlaget avgors sedan ett omrades utsatthet utifran
foljande kriterier:

o forekomst av hot, utpressning eller valdshandlingar i offentlig miljo som
riskerar att skada tredje man

Oppen narkotikahandel

ett utdtagerande missnoje mot samhéllet

de boendes bendgenhet att delta i rattsprocessen

Polismyndighetens mojlighet att utfora sitt uppdrag

eventuella parallella samhallsstrukturer

extremism, framst den valdsbejakande islamistiska extremismen

De omraden som bedéms som utsatta delas in i tre klassificeringar som beskriver
graden av utsatthet (Polismyndigheten, 2021). Nedan féljer en sammanfattning av
deras kannetecken i punktform.
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1: Utsatt omrade
Laget anses vara allvarligt.
e geografiskt avgransat omrade med lag socioekonomisk status
e kriminell paverkan ar knuten till social kontext och leder till,
e otrygghet som minskar boendes ben&genhet att vittna vid brott, exempelvis
genom hot och utpressning
e indirekt paverkan genom narkotikahandel, utdtagerande missndje samt
offentliga valdshandlingar som kan skada tredje man

2 Riskomrade
Omrade som uppnar definitionen for utsatt omrade samt har dverhangade risk att
uppfylla kriterna for sarskilt utsatta omraden.

3 Sarskilt utsatt omrade
Léget anses akut. Forutom kannetecken for utsatta omraden forkommer aven:
¢ allménn obendgenheten att delta i rattsprocesser, hot mot exempelvis vittnen
kan férekomma systematiskt
e svarigheter for polisen att fullfolja sitt uppdrag och de maste i hdg grad anpassa
sitt arbetsatt
o parallella samhéllsstruktur
e extremism i form av inskrankt religionsfrinet eller fundamentalism som
begransar fri- och rattigheter
e hdg koncentration av kriminella individer
o normalisering av det avvikande laget i omradet

I den senaste rapporten fran 2021 anger polisen att utvecklingen ar relativt stabil till
foljd av att utsattheten i hog grad korrelerar med levnadsvillkor (Polismyndigheten,
2021). Sett 6ver landet har den sociala utsattheten minskat och problem i boendemiljon
har varit stabil. Dock har den kriminella paverkan okat nagot. Som synes i tabell 1
skedde ett hopp i totalt antal klassificerade omraden mellan 2015 och 2017, men dessa
tillkom i hég grad inom samma administrativa och geografiska indelningar som sedan
innan var belastade. Se bilaga 1 for karta och lista dver samtiliga omraden.

Tabell 1. Sammanstallning av samtliga gjorda klassificeringar. 1 2014 ars forstudie gjordes ingen
distinktion i graden av utsatthet (Polismyndigheten, 2014; Polismyndigheten, 2015; Polismyndigheten,
2017; Polismyndigheten, 2019; Polismyndigheten, 2021).

Klassificering 2014 2015 2017 2019 2021
Utsatt omrade (55) 32 32 28 28
Riskomrade - 6 6 10 14
Sarskilt utsatta omrade - 15 23 22 19
Totalt 55 53 61 60 61
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Polismyndigheten (2021) anger att syftet med det kontinuerliga arbetet &r att bredda
kunskapslaget kring problemen i utsatta omraden och hur de kan komma att paverka
samhallet framgent for att i forlangningen skapa forutséttningar for de nddvandiga och
langsiktiga forandringar som kravs for att vanda utvecklingen. Mer konkret handlar det
bland annat om att mdjliggéra god resursallokering inom polisen och effektiv
samverkan med andra avgorande samhallsaktorer sasom kommuner och
fastighetsdgare.

2.1.4 Samhallsdebatt

| takt med att polisens lagesbilder har uppdaterats har de blivit mer allmént kdnda och
foremal for debatt. Standpunkterna har huvudsakligen varit av kritisk karaktar och kan
kokas ner till tva delar.

Kommunpolitiker och samhéllsdebattorer har framhallit att klassificeringen é&r
stigmatiserande for de omraden som hamnar pa polisens lista (By, 2019; Hedstrom,
2019; Kellecioglu, 2021). De menar bland annat att det kan leda till att berdrda
omradens attraktivitet sjunker, att de kriminella gangen tar det som ett erkannande pa
att de har makten i omradet och att klassificeringen i sig skapar otrygghet. Vissa
forordade att Polismyndigheten darfor bor halla listan hemlig, nadgot som Gvervagdes
men sedan inte blev av da fordelarna ansags 6verviaga nackdelarna. Att informationen
ar offentlig ar exempelvis avgoérande for samarbetet mellan polis, kommun och
fastighetsdgare. En annan reaktion frdn kommuner har varit framtagande av mal
kopplat till polisens Kklassificering (Lindgren, 2019; Naslund, 2020). Bade Goteborgs
och Stockholms stad har satt upp ambitiosa malsattningar i syfte att minska antalet
klassificerade omraden till 2025.

Den andra delen av kritiken &r riktad mot klassificeringsforfarandet snarare an dess
vara eller icke vara och kommer mestadels fran forskare (Jakobson, 2020; Desai, 2021).
De menar att metoden inte har varit tillracklig transparent och kriterierna inte
tillrackligt omfattande. Exempelvis anser man att Polismyndigheten tillsammans med
fler aktorer bor se till dven andra indikatorer &n polisiara for att avgora utsattheten. De
anser dven att metoden bygger pa polisens subjektiva bedémning i tva led; forst
lokalpolisens uppfattning av omradet, sedan Nationella operativa avdelningens
bedémning centralt inom polisen.

Riksrevisionen (2020) fangar upp bada delarna av kritiken i en granskning av polisens
arbete med utsatta omraden. De papekar att en identifiering av utsatta omraden inte
later sig goras med latthet och att det ar nagot som kan medféra stigma. Darfor ar det
extra viktigt att metoden ar rattssaker, traffsaker och jamforlig dver tid. De menar att
tillforlitligheten bor 6kas genom samverkan med andra aktorer och mer enhetlig
inrapportering fran lokalpolisomraden.

Bade kritiken i samhallsdebatten och i Riksrevisionens granskning framfordes i
huvudsak innan rapporten som kom hdsten 2021. Nytt for den rapporten var bland annat
tydligare genomgang av polisiara indikatorer och samverkan med universitet vid
framtagande av den Strategiska kartan med data om levnadsvillkor. Polisen beskriver
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aven klassificeringsforfarandet langt mer detaljerat an tidigare. De framfor dven att i
brist pa rent objektiva indikatorer kan den delvis subjektiva bedémningen trots allt
leverera stabila och rimliga resultat. Vad géller eventuell stigmatisering har polisen i
samband med hanvisade nyhetsartiklar och Riksrevisionens granskning framfort att de
overvagt att inte offentliggora listan. Polismyndigheten har dock landat i att bade
ldgeshilderna i sig och synliggtrandet av problemen har ett egenvédrde samt att det
framgent bor kunna uppmarksammas nar omraden tas bort fran listan.

2.2 Kriminalitet som vardepaverkande faktor

Forskning kring kriminalitets paverkan pa bostadspriser med hjalp av Hedonisk
prismodellering har bedrivits bade internationellt och nationellt. Resultaten &r relativt
samstammiga och visar pa att en lokal narvaro av brottslighet har negativ effekt pa
bostadspriser i omradet. Aven om resultaten pekar i samma riktning finns ofta aven
andra forhallanden &n enbart kriminalitet som kan tankas bidra till den negativa
effekten (Ceccato & Wilhelmsson, 2011).

Internationellt har denna typ av forskning bedrivits lange. Ar 1978 publicerade Richard
Thaler en studie som undersokte huruvida kriminalitet som pa ndgot sétt orsakar skada
pa fast egendom paverkar bostadspriser i Rochester, USA. Studien kunde pavisa att
denna typ av kriminalitet reducerar bostadspriser med 3 %.

En liknande studie, publicerad av Gibbons ar 2004, syftade till att jamfora hur olika
typer av kriminalitet paverkan pad bostadspriser i London. Resultatet visade att
exempelvis inbrott inte gav ndgon pavisad inverkan. Dock stodde denna studie Thalers
resultat att kriminalitet som orsakar skada pa fast egendom paverkar bostadspriser
negativt. Gibbons resonerar kring varfor kriminalitet sdsom vandalism och graffitti
paverkar priser och framfor att dessa typer av brott skapar en kollektiv kansla av
otrygghet och radsla for brottslighet i omradet. Att invanare kan se den visuella skadan
som ett symptom pa instabilitet i lokalsamhallet vilket i sin tur sanker kopviljan.

Ceccato & Wilhelmsson har genomfort ett flertal studier som pavisar att kriminalitet
har stark negativ effekt pa bostadspriser i Stockholm, oavsett typ av brottslighet. De
pavisar dven att bostadspriser i stadens utkant ar mer kansliga for exponering av
kriminalitet 4n centrala omraden (Ceccato & Wilhelmsson, 2011). | en studie
publicerad 2022 undersoktes mer specifikt hur vapenrelaterat vald paverkar
bostadspriser i Stockholm. | direkt narhet till intraffad skjutning paverkades priset
momentant starkt negativt, effekten visade sig dven vara relativt langvarig (Ceccato, et
al., 2022).

De omraden som Kklassificeras som utsatta har enligt polismyndigheten en hdg
koncentration av kriminalitet i relation till andra omraden. Utifran nyss presenterad
forskning torde bostadspriserna i dessa omraden vara negativt paverkade. Viktigt att
belysa &r att kriminalitet har varit ett inslag i de idag klassificerade omradena redan
innan klassificeringen infordes 2015. Marknaden bor dédrmed ha haft information om
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att omradena &r belastade med kriminella inslag under en langre tid an klassificering
av utsatta omraden har pagatt.
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3 Tillvagagangssatt

Foljande kapitel beskriver ingdende studiens kronologiska forfarande, se figur 1 i
metodavsnittet. Avsnitt 3.1 behandlar datainsamling samt beskrivning av den data som
ligger till grund for berékningar. Avsnitt 3.2 — 3.4 presenterar hur data har behandlats
samt vilka metoder som har tillampats.

3.1 Datamaterial

For att kunna besvara fragestallningarna i avsnitt 1.3 anvands data av olika slag. | ett
forsta steg behovs spatiala data 6ver aktuella omraden inhdmtas. Denna anvands sedan
for att hamta statistik dver det samlade fastighetsbestandet i utsatta omraden samt
prisdata for fallstudien.

3.1.1 Spatiala data

Tillsammans med de hittills fem utgivna rapporterna med nationella lagesbilder finns
dven kartmaterial 6ver alla landets klassificerade omraden ar 2021 publicerade i form
av PDF-filer. Genom dessa kunde en initial och dvergripande insyn éver utbredning av
omradena erhallas. For att mer effektivt och noggrant behandla kartdata begérde vi
aven ut vektordata for omradena fran polisens Nationella operativa avdelningen. Datan
kom i form av SHAPE-filer som lases in GIS-programmet QGIS for vidare behandling.
For fyra omraden fanns inte vektordata tillganglig varfor manuell inmatning gjordes i
QGIS utifran namnda PDF-filer. Detta paverkar inte resultatet da noggrannheten
fortfarande bedémdes som tillracklig.

3.1.2 Fastighetsdata

Data for det klassificerade bestandet inhamtades via Datscha. Genom geografisk
frisokning i karta 6ver de geografiska granserna som erhallits av polismyndigheten
skapades ett sa kallat ”scenario” for varje enskilt omrade. | varje scenario ingar alla
fastigheter inom de geografiska granser som angivits. Via scenario-applikationen
kunde en total scenariorapport hamtas som innehaller en stor mangd data géllande
samtliga fastigheter i scenariot.

Total-scenariorapport ar den mest omfattande typ av datainhdmtning som kan géras via
Datscha och laddas ned i form av en Excel-fil. Varje fastighet inom det inmatade
omradet representeras av en rad innehallande drygt 200 kolumner med information.
Det inrymmer  grundlaggande information  sdsom  véarderingsomrade,
fastighetsbeteckning, &gare, vardear, byggar med mera. Dartill finns bedémningar
kring hyresnivaer, vakanser och avkastningskrav vilka Datscha ursprungligen erhallit
fran Newsec. Fran Datscha inhdmtades information for drygt 5 400 fastigheter inom
klassificerade omraden.
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3.1.3 Observationer av forsaljningar

Undersokning av prisniva kan goras genom att exempelvis observera hyror, fastighets-
eller bostadsrattstransaktioner. Observationer av hyresnivaer utesl6ts ur studien da
reglerade hyror inte &r en tillforlitlig indikator pa vardeforandringar till skillnad fran
marknadshyror. Aven observationer av fastighetsforsaljningar uteslots da det snabbt
kunde konstaterats att det ej fanns tillrackligt med underlag i de omraden som studeras.
Bostadsréttstransaktioner har skett kontinuerligt och i relativt konstant frekvens under
den undersokta tidsperioden och utgdr darmed ett gott underlag for underdkning av
prisniva over tid.

Observationer av bostadsrattsforséaljningar samlades in via Varderingsdatas tjanst Real
Estate. Geografisk avgransning av klassificerade omraden samt jamforelseomraden
genomfordes med geografisk frisokning i karta for omradesgranserna angivna av
polismyndigheten samt valda jamforelseomraden (se bilaga 2). Sokningen genererade
detaljerad information gallande forséljningar sasom; yta, manadsavgift, byggar, antal
rum och férsaljningsdatum. Materialet gallrades for extremvérden, exempelvis objekt
med noll antal rum, byggar 1500 eller manadsavgift 200 kr. Gallrad forséljningsdata
innehaller 13 242 forséljningar under perioden januari 2012 till februari 2022, varav
6 855 i klassificerade omraden och 6 430 i jamforelseomraden.

Prisutveckling i klassificerade omraden samt jamforelseomraden stts i relation till
Goteborgs kommun i stort genom HOX (Valueguard-KTH Housing Index) for
bostadsratter i Goteborgs kommun under valt tidsintervall.

3.2 Databehandling for nationell kartlaggning

Med data 6ver samtliga drygt 5 400 fastigheter kunde en analys av vilka egenskaper
som utmarker klassificerade omraden goras. Eftersom fastighetsdatan hamtades per
omrade fran Datscha bestod den initialt av drygt 60 dokument. Genom Excel-verktyget
Power Query kunde samtliga dokument lésas in, gallras och sorteras in i ett och samma
Excel-blad. Med namn pa omrade som primarnyckel analyserades sedan varje omrade
med avseende pa ett antal attribut i ett angransande datablad. Analysen gjordes genom
en mangd Excel-formler i olika kombinationer samt programmering i Excel-verktyget
VBA (Visual Basic for Applications) for att effektivisera vissa moment.

Beroende pa typen av attribut beraknades medelvarde, viktat medelvarde, andel i
procent eller summa. Generellt har viktat medelvarde anvénts for attribut som hérror
fran fastigheter och konventionellt medelvérde for egenskaper som betecknar ett helt
omrade. Exempelvis ar attributet vardear lampligt att vikta mot antal kvadratmeter
boarea eftersom ett omrade med stora bostadsfastigheter i ett visst vardear darmed ger
ett proportionerligt utslag i lagesmattet. Tolkningen av ett viktat medelvarde blir
generellt att se till undersokta omraden som ett enda omrade, och i strikt mening som
en enda stor fastighet som har det berdknade attributet. | kontrast har det konventionella
medelvardet exempelvis anvénts for att beskriva den genomsnittliga klassificeringen,
da klassificeringen ar nagot som géller for ett helt omrade.
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Majoriteten av attributen &r berdknade enligt ovan men viss information i analysbladet
har dven erhallits pa annat sétt. I ArcMap och QGIS har spatial analys genomforts for
att berakna area for respektive omrade samt avstand till narmaste klassificerade
omrade. Det gjordes dvervaganden kring berakning av avstand till narmaste centrum
for respektive omrade da det kan vara ett attribut som klassificerade omraden har
gemensamt, men eftersom vissa stader kan anses ha flera centrum ansags en sadan
berakning bli alltfor subjektiv. Klassificering for respektive omrade och ar dr exempel
pa data som hamtats fran polisens rapporter. Totalt bestar analysen av cirka 30 attribut
som beskriver fastighetsbestandet.

Varje omrade, tillika rad, kunde sedan sammanstallas underst i tabellen for att beskriva
omradena som grupp. Medelvarde och viktat medelvarde har kompletterats med
variationsvidd samt standardavvikelse berdknat utifran respektive matt. | vissa fall har
summor anvants for att beskriva fastighetsbestandet i helhet. Denna sammanstéllning
ar sedan det som presenteras som resultat for fragestallning 1.

3.3 Val av omraden for prisstudie

Att kartlagga omraden med avseende pa fatstighetsdata ar en tidskravande Gvning,
detsamma galler for prisundersokning. Samtidigt bor en prisstudie pa representativt
utvalda omraden med tillfredsstallande sakerhet kunna besvara fragestéllning tva.

For att inom tidsramen for ett examensarbete kunna uppna det faststallda syftet
besvaras fragestallning 2 darfor genom en fallstudie pa ett urval av klassificerade
omraden samt, mot urvalet, jamférbara omraden. Jamforelseomraden anvénds for att
satta prisutvecklingen i det klassificerade bestandet i perspektiv.

Urvalet av dessa omraden bygger till stor del pa metodiken fran foregaende avsnitt.
Framtagna medelvarden av attribut for det nationella klassificerade fastighetshestandet
ska overensstamma med de omraden som studeras i prisstudien. Samma metod for
insamling av data samt databehandling har utforts for de utvalda omradena. Utéver
attributen tillkommer ett antal urvalskriterier for att géra omradena sa jamférbara som
mojligt samt sdkerstalla tillréckligt underlag av datamaterial.

Foljande urvalskriterier anvandes vid val av klassificerade omraden i fallstudien:

e Representerar det samlade klassificerade fastighetsbestandet
e Ar belagna inom samma kommun
e Underlag for transaktioner av bostadsratter

De valda omradena ska representera hela det klassificerade fastighetsbestandet utifran
resultatet av den totala kartlaggningen, dvs ha liknande viktade medelvarden av de
attribut som undersoks. Omradena ska vara beldgna inom samma kommun for att
omradenas lagen ska vara relativa till samma centrum. En forutsattning for att kunna
besvara den andra fragestéllningen &r att det inom omradena finns ett tillrackligt stort
underlag for transaktioner av bostadsrétter under vald tidsperiod.
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For att satta prisutvecklingen i klassificerade omraden i perspektiv viljs
jamforelseomraden ut, dvs omraden som inte ar klassificerade men som i s manga
andra aspekter som mojligt ar lika. Jamforelseomradena valdes utifran foljande
urvalskriterier:

e Bar pa attribut som liknar det klassificerade bestandet i mgjligaste man
e Ar lagesmassigt nara klassificerade omraden
e Underlag for transaktioner av bostadsratter

Valda jamforelseomraden ska mot viktade medelvarden av undersokta attribut
overensstaimma med det klassificerade fastighetsbestandet i majligaste man. De bor
vara beldgna néra klassificerade omraden inom kommunen for att det relativa laget till
centrum ska vara jamforbart. Det maste dven finnas ett tillrackligt stort underlag for
transaktioner av bostadsratter under vald tidsperiod.

Utifran namnda urvalskriterier valdes sex klassificerade omraden i Goteborgs kommun
samt sju jamforelseomraden. Goteborg lampades sig val med tanke pa att samtliga
omraden aterfinns inom samma kommun vilket utesluter risken for paverkan fran
kommunala skillnader, exempelvis skattesatser. Goteborg ar samtidigt stort nog for att
ha ett etablerat prisindex for bostadsratter med en transaktionsintensitet som ger ett bra
underlag till datamaterial 6ver tid. Sammantaget uppnaddes kriterierna i hogre grad i
Goteborg &n nagon annan potentiell stad. Malmo och Stockholm Gvervéagdes for
fallstudien men uteslots med urvalskriterierna som grund. Malmo hade for fa
klassificerade omraden for att utgora tillrackligt underlag. Stockholm uteslots framst
da staden bestar av ett flertal kommuner vilket medfor att det som betraktas som
centrum darav blir en subjektiv bedémning.

| fallstudien ingar sex av de totalt nio klassificerade omradena i Géteborgs kommun.
Tre omraden uteslots med anledning av att det inte fanns tillrackligt underlag for
transaktioner av bostadsratter gver tid.

3.4 Tillampad teori for prisstudie

| detta avsnitt presenteras anvdnd teori och hur den tillimpas for att studera
prisutveckling i utvalda klassificerade omraden samt jamforelseomraden. Tillampning
av teori pa insamlade forsaljningsdata modelleras i det statistiska programmet Stata.
Tre modeller tas fram for att undersoka prisutvecklingen. Modell 1 approximerar
hedoniskt prisindex for klassificerade omraden samt jamforelseomraden. Modell 2 och
3 undersoker effekter av inforandet av klassificeringen med Difference-in-Difference.

3.4.1 Hedonisk prismodell

Hedonisk prismodell bygger pa klassisk regressionsanalys. | enkel linjar regression
undersoks sambandet mellan variabeln Y och variabeln X, aven kallad den forklarande
variabeln. Den beroende variabeln Y forklaras av den oberoende variabeln X, i statistisk
kontext kan forklaringsmodellen inte verka i omvénd riktning (Andersson, et al., 2007,
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pp. 13-37). Genom n antal observationer (y», Xn) kan en rét linje estimeras genom
foljande ekvation:

Y=a+ X+ ¢
(1)

Parametern o betecknar interceptet pa Y-axeln. Parametern f betecknar linjens lutning
och darmed den genomsnittliga férdndringen i Y om X 6kar med en enhet. Parametern
¢ betecknar den felterm som star for variation i Y som inte forklaras av variabeln X.
Ekvationen kan illustreras som en rat linje vilken uppskattas med hjalp av minsta-
kvadrat-metoden genom att minimera felet (residualerna) sa att residualsumman blir
noll (figur 2). Darmed har dven de okénda parametrarna « och f tagits fram, de sa
kallade regressionskoefficienterna (Andersson, et al., 2007, pp. 13-37).

(y,e’ X}) /)’

Figur 2: Med minsta-kvadrat-metoden estimeras den rata linjens funktion genom att minimera
residualsumman, dvs summan av avstanden fran observationerna till den rata linjen (Abadie, 2005).

En regressionsmodell dar fler &n en forklarande variabel infors kallas for multipel
regressionsmodell, varje variabel samt dess p-koefficient adderas till
regressionsekvationen (2).

Y= a+ ‘81X1 + 32X2 + -+ ﬁan+ &

(2)
Multipel regression ar svar att illustrera da det for varje tillkommen X-variabel
tillkommer en ny dimension. For tva oberoende variabler far observationerna
koordinaterna (y, X1, X2) och for tre oberoende variabler (y, X1, X2, X3) 0sv. Tolkningen
av p-koefficienten i multipel regression &r att £; ar den genomsnittliga fordndringeni Y
om X; Okar med en enhet och dvriga X forblir oférandrade. S anger alltsa styrkan i
absoluta termer pa sambandet mellan den beroende variabeln och de enskilda
oberoende variablerna (Andersson, et al., 2007, pp. 83-105).
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Koefficienten g kan for kontinuerliga variabler, om multiplicerat med 100, aven tolkas
som den procentuella effekt som en oberoende variabel har pa den beroende variabeln.
Detta forutsatter att den beroende variabeln uttrycks i den naturliga logaritmen
(Halvorsen & Palmquist, 1980). Alla variabler &r inte kontinuerliga, exempelvis
variabler som star for kvalitativa egenskaper. For att ta hansyn till kvalitativa faktorer
i ekonomiska modeller anvands sa kallade dummyvariabler vilka antar tva varden, ofta
1 eller O (Carter Hill, et al., 2008, pp. 170-171).

Brorr X 100 = (efr —1) x 100

(3)
Inférande av dummyvariabler paverkar hur p-koefficienterna tolkas. Till skillnad fran
kontinuerliga variabler kan g for en dummyvariabel inte tolkas som den procentuella
effekten pa den beroende variabeln. Da en dummyvariabel endast kan anta tva varden
mater B den diskontinuerliga effekt som variabeln har pa den beroende variabeln
(Halvorsen & Palmquist, 1980). For att tolka fo, p-koefficienten fér dummyvariabeln,
som procentuell paverkan pa den beroende variabeln behdver den korrigeras i enlighet
med ekvation 3. Procentuell tolkning av S-koefficient for dummyvariabel ar saledes
,BKORR x 100.

Hedonisk prismodell &r en tolkning av regressionsanalys som baseras pa antagandet att
en produkt kan varderas utifran dess nyttobarande attribut. Hedoniska priser definieras
som implicita priser pa produktens attribut. Attributens priser kan inte observeras
direkt, men kan harledas ur observerade priser for differentierade produkter och de
specifika mangderna av attribut som associeras med dem. Hedoniska priser estimeras
genom multipel regression dér priset ar den beroende variabeln och attributen de
oberoende variablerna (Rosen, 1974).

Med modellen kan man undersoka hur ett specifikt attribut paverkar produktens pris.
Genom att studera attributets (variabelns) g-koefficient kan man avgéra ifall det
paverkar vardet positivt eller negativt samt huruvida det har stor eller liten paverkan pa
priset (Rosen, 1974). Applicerar man modellen pa en bostadsrattsforsaljning kan man
undersoka sambandet mellan forsaljningspriset och bostadsrattstypiska attribut sasom
antal rum, kvadratmeter, manadsavgift, byggar och lage.

Genom att infora en dummyvariabel for tid gar det att, med hjalp av hedonisk
prismodell, ta fram ett hedoniskt prisindex (4). Y ar den beroende variabeln observerade
transaktionspriser. Produkttypiska attribut, de oberoende variablerna, betecknas X dar
N 4&r antal observationer och T antal tidsperioder. Variabeln TD betecknar
dummyvariabeln for varje tidsperiod och &r lika med ett for perioden t och i annat fall
noll (Wilhelmsson & Song, 2010).

Yi,t = a + ﬁlXi,t + BZ,tTDt + Si,t i= 1, ...,NOCht = 1, ,T
(4)

29



Ar bostadsmarknaden i utsatta omraden utsatt?

Forséljningarna av bostadsratter i det klassificerade fastighetsbestandet bor teoretiskt
sett bara pa ett attribut som kan harledas till att bostadsratten ligger inom de geografiska
granserna for ett utsatt omrade. Saledes gar det att med en hedonisk prismodell
undersoka sambandet mellan ett attribut som representerar klassificerat omrade och
bostadsrattsforséljningspriser. Genom framtagande av hedoniskt prisindex for
klassificerade omraden samt jamforelseomraden kan relativ prisutvecklingen éver tid
observeras, hadanefter benamnd som modell 1.

Tabell 2. Variabler inkluderade i regressionsmodellen for hedoniskt prisindex, modell 1.

Variabel Definition Enhet
Modell 1

Pris (P) Logaritmerat bostadsférsaljningspris kr
BOA (X) Bostadsyta kvm
Byggar (X) Artal byggnad &r uppférd artal
Rum (X) Antal rum i bostaden antal
Avgift (X) Manadsavgift kr
Lége (X) Dummyvariabel per omréade ©0,1)
Tid (T) Dummyvariabel per ar:ménad 0, 1)
Klassificerad (K) | Dummyvariabel ej klassificerad/klassificerad ©0,1)

Tabell 2 visar valda variabler for modell 1 med logaritmerat pris som den beroende
variabeln och bostadsyta, byggar, antal rum, avgift och lage som de produkttypiska
oberoende variablerna. Andra oberoende variabler som vaningsplan, hiss och balkong
overvagdes men uteslots ur modellen pa grund av att det saknades information for delar
av datamaterialet. FOr de oberoende variabler som ingar i modellen finns information
for samtliga observationer och ingen av variablerna korrelerar i sa hdg grad att nagon
av dem bor uteslutas. Vid eventuell multikollinearitet mellan tva och fler variabler
utesluter dataprogrammet Stata automatiskt en av dem. Modellerna i denna studie har
inga uteslutna variabler.

Tid uttrycks som dummyvariabel for forsaljningsdatum med ar och manad, 122
tidsvariabler ingar i regressionsmodellen motsvarande tiden januari 2012 till februari
2022. Perioden valdes da den utéver de ar som klassificeringen pagatt aven innefattar
tre ar fore klassificeringens inférande vilka kan anvandas som referens mot eventuell
forandring efter 2015. Med hjélp av dummyvariabeln Klassificerad kan separata
prisindex for klassificerade omraden och jamforelseomraden berdknas. Tillampad
regressionsekvation blir som foljer med N antal observationer:

Pi= a;+ p,;T; + Po, K + B3 Xi + & i=1..,N

(5)

Utveckling i faktiskt pris i klassificerade omraden och jamforelseomraden beréknas
utifrdn genomsnittspris for en bostadsratt vid periodens borjan och raknas upp med
respektive prisindex.
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3.4.2 Difference-in-Difference

Difference-in-Difference (DID) ar en val anvand metod inom ekonomiska studier for
att undersoka effekt av inférandet av en reform. Genom att undersoka trend dver tid for
den grupp som reformen inforts pa (undersokningsgruppen) samt en grupp som inte
berdrs av reformen (jamforelsegruppen) gar det att, med hjélp av multipel regression,
estimera effekten av reformen (Abadie, 2005).

Reform

. Effekt av
Observerad trend i

undersokningsgrupp reform

Konstant
skillnad i
resultat

Resultat

Ej observerad
kontrafaktisk trend i
undersokningsgrupp

Observerad trend i
jamforelsegrupp

\

Fore reform Efter reform

Figur 3. Difference-in-difference-modellen, grafisk forklaring.

I DID-estimering gors ett antagande om att jamforelsegruppens trend approximerar hur
trenden hade sett ut i undersékningsgruppen om reformen inte hade inforts (Abadie,
2005), se figur 3. Antagandet om parallella trender innebdr att jamforelsegruppen bor
vara sa lik undersokningsgruppen som mojligt. Om den ej observerade kontrafaktiska
trenden i undersokningsgruppen inte kan estimeras, kan inte effekten av reformen
matas (Carter Hill, et al., 2008, pp. 170-171). 1 tillampning av DID pa insamlade
forsaljningsdata utgdr framtagna hedoniska prisindex det som i DID-modell bendmns
som trend.

G = {1 Undersokt omrade
7o Jamforelseomrade
Tp. = {1 Efter klassificering
Pi= 0 Innan klassificering

(6)
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DID kan implementeras med multipel regressionsanalys genom inférande av tva
dummyvariabler, en tidsvariabel Tp och en gruppvariabel G (6). | regressionen
introduceras en tredje dummyvariabel GT vilken om lika med ett representerar
undersokningsgruppen efter reformens inférande och noll i alla andra fall. Den multipla
regressionsekvationen for DID &r som foljer:

Y= a+ p1G;+ BTp; + B3(GiTp) + ¢
(7)

Tolkningen av B-koefficienterna i ekvationen for DID 4r att 1 betecknar den konstanta
skillnaden i resultat mellan undersokningsgruppen och jamforelsegruppen innan
inférande av reform, B, betecknar trenden for undersokningsgruppen och s betecknar
effekten av reformen pa undersokningsgruppen (Abadie, 2005).

Med DID estimeras tva regressionsmodeller. Modell 2 undersoker priseffekt av
inférandet av klassificeringen. Modell 3 understker effekten av inférandet av varje
enskild klassificeringsniva. Gruppvariabler (G) kommer darmed att utgora klassificerat
omrade i modell 2 respektive Utsatt omrade, Riskomrade och Sarskilt utsatt omrade i
modell 3. | bada modellerna representerar variabeln Tp tidpunkt for inférande av
klassificeringen.

Tabell 3. Variabler inkluderade i DID-regression for modell 2 och modell 3.

Variabel Definition Enhet
Modell 2

P, X, T,K *Tabell 2

Tidpunkt (Tp) | Dummyvariabel fore/efter klassificering 0, 1)
K*Tp Dummyvariabel Klassificerad, Tp =1 (0,1)
Modell 3

P, X, T,K, Tp *Tabell 2

Utsatt * Tp Dummyvariabel Utsatt omrade 0, 1)
Risk * Tp Dummyvariabel Riskomrade 0, 1)
Sarskilt * Tp Dummyvariabel Sarskilt utsatt omrade 0,1

| tabell 3 redovisas de variabler som ingar i DID-regressionerna for modell 2 och
modell 3. Utdver de inférda DID-typiska variablerna G och Tp ingar &ven oberoende
variabler fran tabell 2.
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4 Resultat och analys

Detta kapitel redovisar resultat av kartlaggning, grund for val av omraden i fallstudie
samt resultat av regressionsmodeller. Presenterade resultat foljs av analys.

4.1 Klassificerade omraden nationellt

Tabell 4 pa foljande sida visar resultatet av den nationella kartlaggningen. Attributen
utgodrs av polisens klassificeringar och fastighetsrelaterade parametrar. Symbolerna ,
pw och Y star for matten; medelvarde, viktat medelvarde och summa. Viktat
medelvarde i kategorierna Artal och Agarforhdllande &r viktade mot boarea.
Anvandning ar viktat mot total BTA och Newsecdata ar viktad mot respektive
anvandningsslag. Attribut berdknade med medelvérde ska tydas som genomsnittet for
de olika fastighetshestanden i var och ett av de klassificerade omradena. Tolkningen
for viktat medelvarde ar snarare att se samtliga omraden som ett stort fastighetsbestand.

Newsec anger sin bedomning av lage pa bokstavsskalan [AA, A, B, C, D] vilken terges
som [5, 4, 3, 2, 1]. AA, tillika 5, &r bdasta lage och vice versa. Kategorierna [Utsatt
omrade, Riskomrade, Sarskilt utsatt omrade] har ersatts med [1, 2, 3]. Detta har gjorts
av berakningsskal.

Genom variationsvidden utrénas pa generellt plan att klassificerade omraden i Sverige
inte 4 en rakt igenom homogen grupp. Dock 4&r variationsvidden och
standardavvikelsen mindre for vissa attribut, exempelvis byggar, vilket antyder att det
attributet val beskriver fastighetshestandet. Efter tabellen nedan foljer en kort
atergivning och analys av innehallet.
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Tabell 4. Sammanstallning av kartlaggningen éver samtliga klassificerade omraden 2021.

Attribut Matt Véarde Stdv Min Max
Klassificering 1-3

2015 u 1,74 0,89 0,00 3,00
2017 u 1,91 0,94 0,00 3,00
2019 u 1,93 0,91 0,00 3,00
2021 n 1,85 0,87 1,00 3,00
Alla &r, medel u 1,86 - - -
Artal

Byggar Hw 1970,9 6,4 1948,4 1992,0
Vardedr Uw 1975,1 52 1963,2 1992,0
Boarea med byggar 65'-75' Hw 65% 32% 0% 100%
Boarea med byggar 46'-79' Lw 85% 20% 0% 100%
Agarférhallande, bostader

Allménnytta Ww 42% 22% 0% 100%
Privat hyresvard Hw 34% 23% 0% 100%
Bostadsréatt Hw 24% 18% 0% 100%
Kommunen stérsta dgare 79% - - -
Anvandning

Bostéader Uw 80% 11% 44% 100%
Kontor Hw 16% % 0% 38%
Butik Hw 0,2% 1% 0% 2%
Ovrigt Lw 4% % 0% 33%
Spatiala data

Avstand till utsatt omrade u 9,4 km 22,02 0,00 115,13
Markareal u 1318410 m2 999262 75788 4186 502
Markareal z 80 422 981 m? - - -
Exploateringsgrad Uw 24% 13% 1% 75%
Newsec

Bostader, avkastningskrav Hw 3,48% 0,48%  2,61% 5,05%
Bostader, vakans Hw 0,23% 0,36%  0,00% 3,00%
Bostader, lage 1-5 Hw 2,36 0,48 1,00 4,00
Kontor, avkastningskrav w 6,49% 0,82% 5,25% 8,75%
Kontor, vakans Hw 9,85% 1,71% 5,00% 14,91%
Yta

Total BTA u 317 739 m? 232839 11183 1020 248
Bostader n 255 312 m? 180985 11131 866 186
Kontor u 50 191 m2 51544 52 289 331
Butiker u 667 m2 2 493 0 16 575
Total BTA 3 19 382 087 m?2 - - -
Bostader z 15574 042 m? - - -
Kontor z 3061 655 m? - - -
Butiker z 40 685 m? - - -

Den forsta kategorin med attribut, Klassificering, visar att de genomsnittliga omradet i
samtliga av polisens rapporter ar att betrakta som ett riskomrade, alltsa mitten pa
skalan. Trenden med Okad utsatthet i klassificerade omraden har brutits och i stallet
gatt ner nagot vilket ligger i linje med beskrivningar i polisens rapporter. Det ska dock
hallas i minnet att antalet omraden 6kade nagot i den senaste rapporten (se tabell 1 i

underrubrik 2.1.3).
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Under kategorin Artal kan utlisas att stora delar av bestdndet & byggt under
miljonprogramsperioden (1965-1975). Den genomsnittliga kvadratmetern ar byggd
1971. Vardeéret ar endast 4 ar yngre vilket indikerar att fa till- eller ombyggnationer
har gjorts. I andelar raknat &r 65% av den totala boarean i utsatta omraden byggda under
miljonprogramsperioden, 6kas spannet till 1946-1979 ar siffran 85%. Vid manuell
undersokning av byggar i Datschas webbapplikation konstaterades att cirka 80% av
omradena delvis eller helt bestod av fastigheter bebyggda under miljonprogramsaren.
Detta bekréftar Polisens iakttagelse att manga av de klassificerade omradena utgors
miljonprogramsomraden.

Vad gller Agarférhallande bestér boarean i klassificerade omréden av 76% hyresratter
dar resterande 24% ar bostadsratter. Kommunen ar storsta &gare i 79% av omradena
och sett som ett fastighetsbestand ar 42% av boarean kommunalt dgd. Kommuners
ansvar for utsattheten forefaller alltsa inte endast utgoras av ett myndighetsperspektiv
i sociala fragor utan till stor del &ven som fastighetségare och forvaltare.

Sett till Anvandning och Spatial data anvénds 80% av total bruttoarea som bostad med
en beraknad exploateringsgrad om 24%. Den forhallandevis Iaga exploateringsgraden
kan till stor del bero pa de mer eller mindre godtyckliga granserna som polisens angett.
Det genomsnittliga avstandet till narmaste utsatt omrade ar knappt 10 km, dock ar
avstandet 4 km eller kortare for 75% av omradena. Detta skvallrar kanske mest om att
manga omraden ligger i stader med flera utsatta omraden. Med det bekréaftas ocksa av
polisens rapporter dar narhet till annat utsatt omrade beskrivs som en riskfaktor.

Newsecdatan visar att den beddmda vakansen for bostader &r 0,23% och att laget for
bestandet som helhet ligger pa 2,36 pa en femgradig skala vilket avrundat motsvarar
C-lage. Att bedomd vakans ar sa pass lag trots kriminell paverkan och forhallandevis
daligt lage speglar formodligen mest den stora efterfragan pa billiga bostéader i staderna.

4.2 Omraden i prisstudie

Utifran resultat av kartlaggning i foregdende avsnitt samt urvalskriterier i avsnitt 3.3
har sex klassificerade omraden respektive sju jamforelseomraden valts ut for
besvarande av fragestallning tva. Dessa redovisas i karta och tabell i bilaga 2.

Tabell 5 pavisar likheter mellan den totala kartlaggningen och de utvalda klassificerade
omradena samt valda jamforelseomraden. | tabellen redovisas ett urval av de attribut
som utmarkt Klassificerade omraden i den tidigare presenterade totala kartlaggningen
av det klassificerade fastighetsbestandet. For jamforelse med samtliga attribut, se
bilaga 3. Kolumn tva visar viktade medelvarden for hela det Klassificerade
fastighetsbestandet. Kolumn tre och fyra visar viktade medelvarden for utvalda
klassificerade omraden och jamférelseomraden i Géteborgs kommun. Den sista raden
i tabell 5 redovisar avstand i kilometer till narmaste klassificerade omrade. Attributet
knyter an till urvalskriteriet for jamforelseomraden att de lagesmassigt ska vara belagna
nara ett klassificerat omrade.
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Tabell 5. Medelvarden for respektive grupp och attribut viktat pa kvadratmeter

Attribut Klassificerade totalt Klassificerade GBG Jamforelseomraden
Byggar 1971 1968 1967
Vérdedr 1975 1974 1976
Agarforhallande

Allménnytta 42% 49% 42%

Privat hyresvérd 34% 24% 20%

Bostadsratt 23% 27% 38%
Anvéndning

Bostéader 80% 82% 79%

Kontor 16% 14% 17%

Ovrigt 4% 4% 5%
Avstand (km) 9,4 1,3 0,3

Jamforelsen visar att Goteborgs klassificerade omraden &r mycket lika klassificerade
omraden nationellt vilket starker valet av Goteborg som ort for fallstudie. Aven
jamforelseomradena ar i sin tur att betrakta som jambordiga gentemot klassificerade
omraden 6ver lag. Skillnaden mellan grupperna ar storst i andelen bostadsratter vilken
ar 11% hogre i jamforelseomraden relativt klassificerade omraden i Goteborg. Det bor
papekas att jamforelseomradena ar valda utifran att attributen ska vara sa jambordiga
som mojligt.

Det kan exempelvis tankas att andel bostadsratt korrelerar med ett omrades utsatthet
och att det da forefaller naturligt att det &r svart att hitta jamforelseomraden som har
samma andel bostadsratter. Det fanns omraden som bar pa véldigt lika attribut men som
ej hade underlag for bostadsréttstransaktioner. Hade dessa varit med i materialet hade
total andel bostadsratter i jamforelseomraden varit lagre men inga berékningar hade
kunnat goras med avseende pa de omradena.

Aven om jamforelseomrédena skiljer sig fran klassificerade omraden gallande vissa
attribut, var det dnda relativt latt att hitta omraden i Goteborgs kommun som bar pa
liknande sammansattning av attribut. Det Klassificerade fastighetsbestandets
sammanséttning &r saledes inte unik for just utsatta omraden. Att ett omrade bar pa den
sammanséttning av attribut som vi har identifierat som utmérkande for klassificerade
omraden betyder inte att omradet per automatik ar utsatt eller 16per risk att bli det. Men
det gar inte att bortse ifran att klassificerade omraden har manga attribut och
omradesegenskaper gemensamt som sammantaget kan vara tecken pa okad risk for
utsatthet.
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4.3 Prisutveckling

Tabell 6 redovisar deskriptiv statistik Over de variabler som &r inkluderade i
regressionsmodellerna 1, 2 och 3. FoOr varje variabel presenteras medelvarde,
standardavvikelse, maximum- och minimumvérde av det totala antalet observationer
om 13242. Observera att i datasetet ingar bostadsrattsforsaljningar i bade
klassificerade omraden samt jamforelseomraden i Géteborgs kommun.

Tabell 6. Deskriptiv statistik for variabler i regressionsmodellerna.

Variabel Medel Stdv Min Max
Pris 14,246 0,400 12,429 15,501
BOA 68,78 19,02 19 157
Byggar 1970 14,5 1940 2021
Rum 2,6 0,9 1 7
Avgift 4187,01 1188,97 1056 9534
Lage Ja - - -
Tid Ja - - -
Klassificerad 0,517 0,500 0 1
Tidpunkt 0,683 0,465 0 1
Klassificerad * Tp 0,361 0,480 0 1
Utsatt * Tp 0,159 0,366 0 1
Risk * Tp 0,009 0,095 0 1
Sarskilt * Tp 0,196 0,397 0 1
Antal obs. 13 242

Den genomsnittliga bostadsratten i datasetet ar 69 kvadratmeter fordelad pa 2,6 rum
med en manadsavgift om 4 187 kr. Genomsnittligt byggar &r 1970 vilket placerar den
genomsnittliga lagenheten mitt under miljonprogramsaren 1965 — 1975. Det
genomsnittliga logaritmerade priset ar 14,25 vilket ger ett genomsnittligt fullt pris om
1537 703 kr.

Tabell 7 visar resultat fran de tre regressionsmodellerna med B-koefficienter samt
standardavvikelse. 13 lagesvariabler och 122 tidsvariabler ingar i alla tre
regressionsmodeller, dessa redovisas i tabellen med samlingsvariablerna Lége och Tid.
Samtliga variabler har ett p-varde ekvivalent med 0,000 och anses darmed vara
statistiskt signifikanta. Samtliga variabler &r stabila 6ver modellerna och alla tre
modeller har god forklaringsgrad. Da den beroende variabeln pris har uttryckts som
logaritm kan koefficienter for oberoende variabler som inte & dummyvariabler tolkas
i procent. Tolkning av dummyvariabler i procent anges separat i l6pande text, da
korrigerat i enlighet med ekvation 3.

37



Ar bostadsmarknaden i utsatta omraden utsatt?

Tabell 7. Resultat av regressionsmodell 1, 2 och 3.

Modell 1 Modell 2 Modell 3
Variabel Koefficient Stdv Koefficient Stdv Koefficient Stdv
BOA 0,0076*** 0,000205 | 0,0075*** 0,000198| 0,0075***  0,000197
Byggar 0,0042*** 0,000108 | 0,0043*** 0,000104| 0,0043***  0,000103
Rum 0,0935***  0,003396 | 0,0942***  0,003276| 0,0937***  0,003264
Avgift -0,0001*** 0,000003 | -0,0001*** 0,000002| -0,0001*** 0,000002
Lage Jax** - Jax** - Jax** -
Tid Jax** - Jax** - Jax** -
Klassificerad -0,1323***  0,013681| -0,1149*** 0,013900
Tidpunkt 0,6893***  0,029840| 0,6871***  0,029727
Klass*Tp 0,1645***  0,005264
Utsatt*Tp 0,1928***  0,006438
Risk*Tp 0,2237***  0,015411
Sarskilt*Tp 0,1438***  0,006128
Konstant 4,5964***  0,212277 | 4,3983***  0,206743| 4,3840***  0,205996
R? 0,8718 0,8806 0,8816
Antal obs. 13 242 13242 13242

*** hetecknar p-varde 0,000

Modell 1 beskriver de bostadsrattstypiska attributens effekt pa pris, vilka ingar i de
hedoniska prisindex for klassificerade omraden samt jamférelseomraden som
presenteras nedan i figur 4. Tolkning av koefficienterna visar att en 6kad enhet av
boarea, byggar samt rum paverkar priset positivt, medan en enhet hogre manadsavgift
har en negativ inverkan.

Modell 2 visar att inférandet av klassificeringen har haft en positiv effekt pa
bostadsrattspriser i klassificerade omraden. Effektkoefficienten Klass * Tp uppvisar en
positiv effekt om 0,16. Omraknat till procent (3) ar tolkningen en positiv effekt pa
prisutveckling i klassificerade omraden om 18% relativt jamforelseomraden. Man bor
ha i atanke att effekten beskriver den procentuella skillnaden mellan prisutveckling for
klassificerade omraden relativt jamforelseomraden vid tidsperiodens slut, det vill saga
februari 2021. Denna skillnad kan visuellt ses i figur 4, dar man &ven kan observera hur
skillnaderna har sett ut dver tid.

Modell 3 visar enskilda klassificeringstypers effekt pa bostadsrattspriser. Samtliga tre
typer har haft en positiv effekt pa bostadsrattspriser i omradena. Omréknat till procent
(3) har utsatta omraden en positiv effekt om 21%, riskomraden 25% och sarskilt utsatta
omraden 15%.
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For modell 2 och 3 ska de negativa koefficienterna for Klassificerad-variabeln tolkas
som att de faktiska bostadsrattspriserna i klassificerade omraden efter klassificeringens
inforande fortfarande ar lagre an i jamforelseomraden. Detta illustreras grafiskt i figur
5. Koefficienterna for variabeln Tidpunkt ska tolkas som den totala procentuella
prisokningen under hela tidsperioden januari 2012 — februari 2022.
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Figur 4. Hedoniskt prisindex for klassificerade omraden, jamforelseomraden och Goteborgs kommun.
Beraknat genom tidskoefficienter i modell 1. Lodrat linje betecknar tidpunkt for inférande av
klassificering.

Figur 4 illustrerar prisindex for klassificerade omraden, jamfcrelseomraden och
Goteborg, under den undersokta perioden januari 2012 — februari 2022. | enlighet med
resultatet fran modell 2 har klassificerade omraden haft starkast prisutveckling foljt av
jamforelseomraden och svagast prisutveckling har genomsnitt i Goteborg.

Sett till perioden 2012-2015 i figur 4 foljer index for de tre grupperna varandra relativt
val, men en tid efter inforandet av klassificeringen i december 2015 far de en spridning.
En tydlig differentiering mellan klassificerade omraden och jamférelseomraden sker
strax efter december 2016, denna skillnad forhaller sig sedan relativt konstant under
resterande period. Bade klassificerade omraden och jamférelseomraden har haft en
starkare prisutveckling an medel for hela Géteborg. Det gar inte att med full sakerhet
veta om det &r effekter av klassificeringen som &r orsaken till sarskiljandet av trenderna,
men det gar att konstatera att det sker vid en tidpunkt dar klassificeringen rimligen
skulle kunnat borja ge effekt.
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Resultatet fran modell 2 stoder emellertid att det skulle vara just klassificeringen som
ar en positiv vardepaverkande faktor da just variabeln Klassificerad visar pa en sa pass
stark effekt pd priset som 18%. Aven koefficienterna for de enskilda
klassificeringstyperna i modell 3 visar pa stark positiv effekt.

Genom index for prisutvecklingen beraknades &ven genomsnittspriserna for grupperna
under samma period, se figur 5. Ldgst bostadspriser under hela perioden har de
klassificerade omradena, bostadsratter i jamforelseomraden ar nagot dyrare och dyrast
ar den genomsnittliga bostadsrétten i Goteborgs kommun.
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Figur 5. Utveckling av genomsnittliga priser beraknat utifran medelpris vid periodens borjan och
respektive index fran Figur 4. Lodrat linje betecknar tidpunkt for inférande av klassificering.

Att prisbilden i Kklassificerade omraden &r betydligt lagre &n genomsnitt for hela
kommunen skulle kunna véacka misstanken att 6kad efterfragan pa billiga bostadsratter
kan vara en bidragande faktor till att prisokningen i dessa omraden varit relativt hogre.
Att efterfrigan ar hog bestyrks av att bade Kklassificerade omraden och
jamforelseomréden i Géteborg har en bedomd vakans om 0% (bilaga 3). A andra sidan
finns ingen uppenbar forklaring till varfor klassificerade omradens utveckling
differentierar sig positivt fran 6vriga grupper just aret efter klassificeringens inforande.
Det ska ocksa noteras att jamforelseomraden har en liknande prisbild men dnda inte har
lika stark prisutveckling.

Den relativt lika prisbilden tyder for dvrigt dven pa att urvalet av jamforbara omraden
har genererat ett tillfredsstallande underlag dven om det av tidigare namnda skal &r svart
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att hitta omraden med identisk prisniva. Med tanke pa att omradena &r mycket lika vad
géller 6vriga attribut styrker den prisdifferens som finns snarare tidigare forskning om
att kriminalitet dr en negativ vardepaverkande faktor.

En annan potentiell orsak till den starka utvecklingen i klassificerade omraden kan
tankas vara en hogre andel av nyproduktion, vilket generellt genererar hdgre slutpriser.
Detta kunde dock dementeras genom att endast berdkna prisindex genom kop av
bostadsratter med byggar som foregar Klassificeringens inférande. Antalet
observationer som foll bort var valdigt lagt och indexutvecklingen for
undersokningsgrupperna forefoll oférandrad. Saledes kan nyproduktion inte anses vara
en orsak till den starka prisutvecklingen i var studie.

Kritiker har sett klassificeringen som ett utpekande av socialt utmanade omraden vilket
ytterligare skulle 6ka stigmatisering. Men for delmarknaden som efterfragar bostader i
utsatta omraden verkar negativa aspekter av klassificeringen inte vara av nyhetsvarde.
Klassificeringen kan visserligen ha en stigmatiserande inverkan pa omradena som i viss
man inverkar negativt. Men vart resultat tyder pa att ett sadant stigma inte finns i den
omfattningen att det har paverkat bostadspriserna eller omradenas attraktivitet negativt.
Negativa egenskaper som omradena associeras med; som kriminalitet, daliga sociala
och socioekonomiska forhallanden, ar troligtvis redan inprisade. Resultatet av
prisstudien tyder snarare pa att marknaden har reagerat positivt pa klassificeringen.

En orsak till den positiva tendensen kan vara att klassificeringen fran samhallets sida
signalerar och renderar i att problem som funnits i omraden under lang tid nu tas pa
allvar. Flera berérda kommuner har tydligt formedlat att de aktivt ska arbeta for att fa
sina omraden strukna fran listan. Forbattrade framtidsutsikter i omradena skulle kunna
generera 6kad vilja att investera i sitt boende, bade for de som bor i omradena samt for
utomstdende. Kommuner som valt att aktivt arbeta for att fa sina omraden
avklassificerade formedlar garna offentligt vilka satsningar och positiva atgarder som
gors och planeras att genomforas. Det skulle i langden kunna verka som positiv
publicitet for berdérda omraden. Det kan ocksa vara sa att sjalva syftet med polisens
klassificering har gett énskad effekt; 6kade och korrekt allokerade resurser har lett till
minskad kriminalitet. Da forskning visat att kriminalitet har negativ inverkan pa
bostadspriser bér minskad kriminalitet ha en positiv inverkan. En dkad polisnarvaro
torde &ven kunna bidra med 6kad kénsla av trygghet dven om kriminaliteten &r fortsatt
nérvarande.

De klassificerade omradena som valdes ut for fallstudien ska i s& hog grad som mojligt
representera klassificerade omraden nationellt med avseende pé presenterade attribut.
Tabell 5 i avsnitt 4.2 visar att detta har uppnatts i en tillfredsstallande grad. Vid
jamforelse av de utforligt presenterade attributen (se bilaga 3 och tabell 4) syns dock
att graden av utsatthet ligger 0,58 enheter hogre i valda klassificerade omraden jamfort
klassificerade omraden nationellt. Med utgangspunkt i vissa kommunpolitikers asikt,
att klassificeringen drar ner attraktiviteten pa stadsdelar, ter sig resultatet &n mer
intressant eftersom fallstudien visar pa stark utveckling i Goteborgs klassificerade
omraden trots hogre grad av utsatthet relativt klassificerade omraden nationellt.
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5 Slutsatser och vidare forskning

Kapitlet redovisar slutsatser dar fragestallningar besvaras. Darefter presenteras
policyslutsatser foljt av forslag till vidare forskning.

5.1 Slutsatser

Syftet med denna studie var dels att bidra med kunskap om det utsatta
fastighetsbestandets sammansattning, dels att undersoka klassificeringens effekt pa
utsatta omradens attraktivitet.

Genom nationell kartlaggning av det klassificerade fastighetsbestandet har fysiska,
agandemassiga och vardemassiga strukturer kunnat identifieras. Det typiska utsatta
omradet ar byggt under miljonprogrammet och bestar av hyresratter som till storsta del
ags av kommunen. Omradet ligger ofta nara andra utsatta omraden och bestar till klart
overvagande del av bostader. Trots forhallandevis daligt lage och hog kriminell
aktivitet har det typiska omradet en 1ag hyresvakans for bostader.

Aven om det klassificerade fastighetsbestandet karaktériseras av dessa attributvarden
har omraden med liknande strukturer kunnat identifieras vilka inte klassificeras som
utsatta. Det gar darmed att konstatera att klassificerade omraden har manga egenskaper
gemensamt, men att dessa fastighetsrelaterade egenskaper inte per automatik leder till
en plats pa polisens lista.

Resultatet av fallstudien visar att inforandet av klassificeringen av utsatta omraden i
Goteborgs  kommun har paverkat bostadsrattspriser i omradena  positivt.
Prisutvecklingen i klassificerade omraden ar under den undersokta perioden 18%
starkare an i jamforelseomradena. Jamforelse av hedoniskt prisindex visar att
klassificerade omraden differentierar sig positivt fran évriga grupper vid en tidpunkt
dar klassificeringen av utsatta omraden rimligen skulle kunnat borja ge effekt. Aven i
relation till Goteborg som helhet har Kklassificerade omraden haft en stark
prisutveckling. Att bostadsrattsprisutvecklingen i omradena har varit sa stark indikerar
pa okad investeringsvilja och att omradenas attraktivitet har okat i samband med
inférandet av klassificeringen.

I termer av faktiska genomsnittspriser har klassificerade omraden haft lagst priser under
hela perioden januari 2012 — februari 2022, foljt av jamforelseomraden och genomsnitt
i Goteborg. En hog efterfragan pa billiga bostadsratter kan vara en bidragande faktor
till den positiva prisutvecklingen men forklarar inte varfor klassificerade omradens
utveckling differentierar sig positivt fran 6vriga grupper just efter klassificeringens
inforande.
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Resultatet av prisstudien star i kontrast till vad manga kritiker till klassificeringen
befarade; att klassificeringen skulle 6ka stigmatisering och ddarmed ytterligare sanka
omradenas attraktivitet. Med tanke pa att de idag klassificerade omradena har tampats
med kriminalitet, daliga sociala och socioekonomiska forhallanden under en langre tid
an klassificeringen pagatt, bor dessa faktorer redan vara inprisade. Positiva faktorer
som klassificeringen kan ha medfort ar: signaler om att problem tas pa allvar, lyckade
polisiara insatser, 6kade incitament for kommuner och andra aktorer att atgarda
problem samt 0kad framtidstro. Detta kan i sin tur ha 6kat individers vilja att investera
i sitt boende och darmed aven omradenas attraktivitet.

5.2 Policyslutsatser

Slutsatserna ovan ar dragna fran en fallstudie och har darfor inte samma tyngd som en
heltackande undersdkning. A andra sidan hade ett resultat som endast indikerar att
priserna ar neutrala for polisens klassificering ocksa varit ett intressant resultat med
tanke pa de negativa ordalagen i samhallsdebatten. Att klassificeringen tvartom ter sig
positiv for omradena gor att resultaten bor ha viss relevans for inblandade aktcrer
samtidigt som en uppféljande studie pa samtliga omraden ar motiverad. Med det sagt
redovisas nedan tva slutsatser vad galler policy som infunnit sig under arbetets gang.

Pa flera hall, bade fran politiker och samhéllsdebattorer, har det sedan inforandet hojts
roster om att klassificeringen av utsatta omraden bor hallas hemlig och uttalanden fran
polisen tydde dven pa att det Gvervdgdes. | slutandan blev det inte sa eftersom
Polismyndigheten ansag att fordelarna 6vervéager nackdelarna. Slutsatserna fran den
hér studien starker det stallningstagandet. Eftersom resultaten i vart fall inte tyder pa
nagon storre negativ inverkan ar det bra att polisen inte bara internt delar informationen,
utan aven med Gvriga aktorer jobbar i omradena. Det underlattar exempelvis polisens
viktiga samarbete med kommuner och fastighetsagare i dessa fragor. Att allmanheten
direkt fran polisen eller via media ocksa kan ta del informationen ska heller inte
underskattas, det mycket val kan ha bidragit till att driva upp en opinion som gjort att
politiker pa nationell och lokal niva engagerat sig i fragan.

Det for oss till den andra policyslutsatsen. Klassificeringen kan majligen innebéra ett
stigma men andra effekter, direkta eller indirekta, har gjort att undersokta omradens
attraktivitet har okat. Berérda kommuner och aktérer bor darfor fokusera pa orsakerna
till utsattheten omradena i stallet for att forsoka dolja symptomen (klassificeringen).
Flera kommuner har satt upp ambitiosa mal med tillnérande atgarder i syfte att far bort
omraden fran polisens lista, det ar den typ av reaktion som klassificeringen kan och bor
generera. | dessa kommuner kommer det sannolikt bli véldigt svart att sétta
likhetstecken mellan Kklassificering och stigmatisering.
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5.3 Fdrslag till vidare forskning

Under arbetets gang har manga tankar kring vidare studier uppkommit. | denna studie
begransas undersokning av prisutveckling till Goteborgs kommun. En
prisundersokning av hela fastighetsbestandet hade kunnat visa pa lokala variationer da
bostadsmarknaderna ser olika ut beroende pa vilken kommun i landet som undersoks
samt bekrafta eller dementera de induktivt dragna slutsatserna om klassificeringen i den
har studien.

Nar arbetet med denna studie inleddes fanns fa exempel pa fardigstallda kommunala
atgardsplaner i klassificerade omraden. Det finns i dagslaget manga kommuner som
tillsammans med fastighetsdgare har planer pa eller precis har pabérjat olika typer av
atgarder for att forbattra dessa omraden. Med hedonisk prismodell gar det att undersoka
effekter av dessa atgarder nar rimligen bor ha fatt i effekt. En forlangning av en sadan
studie hade &ven kunnat understka om sadana atgarder leder till en lagre
klassificeringstyp eller till och med att omradet blir av med klassificeringen.
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Bilaga 1: Karta over klassificerade omraden 2021

Typ av Kklassificering

© Utsatt omréde
A Riskomréde
@ Sérskilt utsatt omrde
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Omrade

Tjarna Angar
Gottsunda
Oxhagen / Varberga
Vivalla

Backby

Froslunda
Lagersberg
Skiftinge

Valsta

Finnsta

Sangvagen
Termovagen
Edsberg

Tureberg
Rissne/Hallonbergen
Fisksdtra

Bredang
Hagsatra/Ragsved
Husby
Hésselby/Vallingby
Rinkeby/Tensta
Varberg
Alvsjo/Solberga
Ostberga

Alby

Fittja
Hallunda/Norsborg
Storvreten
Brandbergen
Jordbro
Grantorp/Visattra
Skogas

Varby

Fornhojden

Hovsjo
Ronna/Geneta/Lina
Navestad
Skaggetorp
Kronogarden
Bergsjon
Biskopsgarden
Gardsten
Hammarkullen
Hisings Backa
Hjallbo

Lovgardet
Tynnered
Héassleholmen/Hulta
Norrby

Raslatt

Araby
Charlottesborg
Gamlegarden
Andersberg
Dalhem/Drottninghog
Soder

Karlslund
Holma/Kroksbick
Nydala/Hermodsdal
Rosengard

Sédra Sofielund (Seved)

Kommun
Borldnge
Uppsala
Orebro
Orebro
Viésteras
Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna
Sigtuna
Upplands-bro
Jarfalla
Jarfalla
Sollentuna
Sollentuna
Sundbyberg
Nacka
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Botkyrka
Botkyrka
Botkyrka
Botkyrka
Haninge
Haninge
Huddinge
Huddinge
Huddinge
Sédertalje
Sodertalje
Sodertalje
Norrkdping
Linkoping
Trollhattan
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Boras
Boras
Jonkoping
Vaxjo
Kristianstad
Kristianstad
Halmstad
Helsingborg
Helsingborg
Landskrona
Malmé
Malmo
Malmé
Malmo

Klassificeringstyp
Riskomrade

Sarskilt utsatt omrade
Riskomrade

Sarskilt utsatt omrade
Utsatt omrade

Utsatt omrade

Utsatt omrade

Utsatt omrade
Riskomrade
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Ar bostadsmarknaden i utsatta omraden utsatt?

Bilaga 2: Karta over valda omraden i prisstudien
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Ar bostadsmarknaden i utsatta omraden utsatt?

Bilaga 3: Samtliga attribut fér omraden
prisstudien
Klassificerade Géteborg Jamforelseomraden Goteborg

Attribut Matt Vérde Stdv Min Max Véarde Stdv Min Max
Klassificering 1 -3
2015 u 2,33 0,94 1,00 - 3,00 0,00 0,00 0,00 - 0,00
2017 u 2,67 0,75 1,00 - 3,00 0,00 0,00 0,00 - 0,00
2019 u 2,50 0,76 1,00 - 3,00 0,00 0,00 0,00 - 0,00
2021 u 2,17 0,90 1,00 - 3,00 0,00 0,00 0,00 - 0,00
Alla &r, medel u 2,44 0,88 1,00 - 3,00 0,00 0,00 0,00 - 0,00
Artal
Byggar Uw 1968,1 4,9 1961,7 - 19758 1967,3 9,8 1950,5 1989,1
Virdedr Uw 1973,8 3,3 1969,8 - 1979,0 1976,3 50 1971,6 1989,1
Boarea med byggér 65'-75'  pw 70% 32% 24% - 98% 25% 42% 0% - 100%
Boarea med byggar 46'-79'°  pw 96% 3% 90% - 98% 87% 21% 23% - 100%
Agarforhallande,
bostader
Allmannytta Uw 49% 14% 40% - 86% 42% 30% 0% - 84%
Privat hyresvard Hw 24% 16% 0% - 45% 20% 22% 0% - 62%
Bostadsréatt Uw 27% 14% 11% - 48% 38% 27% 16% - 100%
Kommunen stérsta dgare u 100% - - - 57% - - -
Anvéndning
Bostader Uw 82% 5% T7% - 87% 79% 11% 52% - 90%
Kontor Uw 14% 3% 12% - 19% 17% 7% 9% - 33%
Butik Uw 0,0% 0% 0% - 0% 0,9% 2% 0% - 3%
Ovrigt Pw 4% 6% 0% - 12% 4% 5% 0% - 15%
Spatiala data
Avstand till utsatt omrade u 2,0 km 2,03 0,17 - 5,90 0,3 km 0,46 0,00 - 1,12
Markareal u 2331209m2 1237718 1093588 - 4186502 1501405m2 1119729 243826 - 3777195
Markareal z 13 987 253 m? - - - 10509 836 m? - - -
Exploateringsgrad Uw 19% 4% 13% - 26% 19% 9% 6% - 31%
Newsec
Bostader, avkastningskrav w 3,42% 0,09% 32000 - 3,45% 3,21% 0,23% 2,45% -  3,45%
Bostader, vakans Uw 0,00% 0,00% 0,006 - 0,00% 0,00% 0,00% 0,000 - 0,00%
Lége pa bostad, 1-5 Pw 2,13 0,37 2,00 - 3,00 2,77 0,46 2,00 - 3,00
Kontor, avkastningskrav Hw 7,18% 0,49% 6,2800 - 7,45% 6,43% 0,68% 558% - 7,00%
Kontor, vakans Pw 9,90% 0,16% 9,62% - 10,00% 9,76% 0,41% 9,16% - 10,00%
Yta
Total BTA u 495 800 m? 226 071 242118 - 889563 280 201 m? 191677 83758 - 612195
Bostader u 408 355 m? 173811 202255 - 682092 221 090 m? 155 601 73927 - 502494
Kontor u 67 007 m2 27 888 28101 - 102619 46 595 m? 33402 9406 - 94115
Butiker u 0 m2 0 0 - 0 2 594 m2 6219 0 - 17825
Total BTA 2 2974 799 m? - - - 1961 409 m? - - -
Bostader z 2 450 127 m? - - - 1547 627 m2 - - -
Kontor by 402 039 m?2 - - - 326 168 m? - - -
Butiker 2 0 m2 - - - 18 155 m? - - -
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