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Abstract

This thesis investigates how The Broken Window Theory and knowledge from the
gentrificationprocess can be used in property management to increase property
values. The study is applied to the residential areas owned by Stena Fastigheter in
Malmo. The thesis is based on literature, statistical facts and information from Stena
Fastigheter.

The theories of Broken Window and gentrification deals with the elements that affects
the development of a neighborhood. The Broken Window Theory states that when
there is disorder in a neighborhood, e.g. littering, vandalism and gangs, people will
change their behavior and start to violate norms. This causes disorder to increase
gradually. Disorder is often linked to a specific neighborhood and has consequences
such as withdrawn residents, increased fear of crime, declining demand of housing
and shrinking property market. Gentrification is the process of a neighborhood
gradually getting a higher status and attracting people with higher incomes. When the
difference in socio-economic background is wide, there is a visible change in the built
environment due to reinvestment in the neighborhood.

The conclusion of this thesis is that it is important in the property management to deal
with disorder, allow changes and to create a positive reputation. The residents must
respect and follow the rules and the property owner should show that he cares by
managing operation and maintenance of the building. In this way less vandalism,
littering and smaller violations will occur. By spending time in the residential areas
the manager has a discouraging influence on the residents. Order is better maintained
when the residents are dedicated. Youths often become a source of fear, especially for
the elderly. By working with young people vandalism can be reduced and the
relationship to other residents improved. Order restoration and maintenance attempts
are most effective and most likely lead to crime prevention and reduction when a
community mounts an integrated and comprehensive effort.

In the analyzed areas Stena Fastigheter works with relationship management
(relationsforvaltning) and tenant property management. The latter leads to a
consensus, from the residents, in the form of an agreement that contains an explicit
recognition of mutual obligations as well as rights. The neighborhood becomes
restored and allowed to be changed by the tenants. Relationship management
contributes to integrate the residents in the rest of the society. Stena Fastigheter
cooperates with organizations such as the municipality, Arbets- och
Integrationscenter and Hermodsdals gym. Stena fastigheter have through their
management good conditions to deal with disorder and improve the neighborhood’s
reputation. Nevertheless, there exists a need for help from outsiders like media,
investors and organizations to change the conception of the neighborhood. The
reputation is important because it affects the demand from residents and investors.
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Sammanfattning

Detta examensarbete syftar till att understka hur fastighetsagaren kan ta lardom av
The Broken Window Theory och gentrifieringsprocessen for att anvanda i
forvaltningsarbetet. | arbetet klargors forvaltningsatgarder som kan bidra till ett 6kat
varde for fastighetsagaren och tillampas pa Stena Fastigheters bostadsomraden i
Linddangen och Hermodsdal i Malmo. Arbetet baseras pa litteratur, statistiska
uppgifter samt information fran Stena Fastigheter.

Bade The Broken Window Theory och teorin om gentrifiering behandlar vad som
paverkar ett omrades utveckling. The Broken Window Theory sdger att nar ett
samhélle ar drabbat av oordning, sasom nedskrdpning, skadegorelse och stokiga
ungdomsgang, forandrar manniskor sitt beteende genom att bryta mot normer som de
annars skulle foljt. Darmed 6kar oordningen i samhéllet successivt. Oordning ar ofta
knutet till ett avgransat omrade och far effekter som t.ex. att manniskor blir
tillbakadragna, radslan for grovre brott okar och efterfraigan pa bostads- och
fastighetsmarknaden minskar. Gentrifiering, a andra sidan, ar en process som innebéar
att ett omrade stegvis far hogre status och drar till sig manniskor med hdogre
inkomster. Nar skillnaden i socioekonomisk status ar stor sker en tydlig férandring av
den bebyggda miljon till foljd av att de nya boende aterinvesterar i fastigheterna.

Slutsatsen av detta arbete ar att det i forvaltningsarbetet &r viktigt att se till att ordning
uppratthalls, forandringar av den fysiska miljon tillats samt att skapa ett positivt rykte
for omradet. Det ar viktigt att de boende respekterar de regler som finns och att
fastighetsdgaren visar att han bryr sig genom att skota drift och underhall av
fastigheterna. Pa sa satt motverkas skadegorelse, nedskrapning och andra
overtradelser. Om forvaltaren tillbringar mycket tid ute i bostadsomradet far detta en
avskréckande effekt bland hyresgasterna och méngden d&vertradelser minskar.
Ordningen bevaras battre om det finns engagemang fran hyresgasterna. Det ar ofta
ungdomarna som star for en stor del av skadegdrelsen i ett omrade och skapar radsla
bland Ovriga boende. Genom att aktivt arbeta med att sysselsdtta ungdomar kan
skadegorelse minska och relationen till 6vriga hyresgéster forbattras. | omraden som
kantas av storre problem som t.ex. grévre kriminalitet, behdvs hjalp utifran for att
I6sa problemen och dess effekter. En gentrifieringsprocess kan initieras genom att
fastighetsforvaltaren ger de boende frihet att férdndra inne- och utemiljon. Om
fastighetsdgaren véljer att hyra ut till specifika typer av verksamheter kan detta leda
till att omradet far en ny karaktar och battre rykte. Att dven vara delaktig i
planeringen av offentliga platser bidrar till att fastighetsdgaren kan vara med och
utforma omradet sa att en gentrifieringsprocess startar.

| de undersokta omradena arbetar Stena Fastigheter med relations- och
sjalvforvaltning. Sjalvforvaltning innebdr att hyresgésterna tar 6ver delar av
forvaltningen. Detta medfor att de boende blir mer engagerade i uppratthallandet av
ordning och battre pa att respektera gallande regler. Omradet upprustas och tillats
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forandras av hyresgasterna. Relationsforvaltning bidrar till att integrera de boende i
ovriga samhéllet. Detta gors genom att Stena Fastigheter samarbetar med bland annat
kommunen, Arbets- och Integrationscenter samt traningscentret Hermodsdals gym.
Stena Fastigheter har genom sin forvaltning stora forutsattningar for att bevara
ordningen och forbattra omradets rykte. Det finns dock ett behov av att ta hjalp fran
utomstaende, sasom massmedia, investerare och organisationer, for att &ndra
uppfattningen om omradet. Ryktet ar viktigt eftersom det paverkar efterfragan fran
potentiella boende och investerare. Stena Fastigheter bor &ven se Over sina
lokalhyresgdster och forsoka skapa ett unikt utbud av butiker och verksamheter. De
kan ocksa vara med och bestimma utformningen pa naturliga métesplatser, sasom
Hermodsdals torg, genom att samarbeta med kommunen.
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korrekturlasning och konstruktiv kritik.

Lund 20 september 2010

Maria Bielak & Martina Larsson



Vérdehdjande fastighetsforvaltning

10



Vérdehdjande fastighetsforvaltning

Innehallsforteckning

I 1 [=To [0 o T USRS
1.1 BAKGIUNG ..o
)V 1 SRS

1.4 AVGEEANSIINGAT ...ttt sttt ne b nr e
1.5 DISPOSITION ...ttt

2 The Broken WindoW TREOIY .......cc.ciiiiiiiiieiiie e
2.1 BAKGIUNG. ...t
2.2 TeOriNS INNEDOI ......c.ovviiiiiiee e e
2.3 Definition av 00rdNiNG .......ccccoiviiiiieicie et
2.4 TeCKEN P& 0OTANING......cveviiirieiieieiiiieeieteie st eses
2.5 KONSEKVENSEr @V 00TANING .....c.ceveieiiiiiiisie et

2.5.1 EffeKtens StOIIEK ......coiuiiiiieieieiec s
2.5.2 Reaktion fran de DOENAE ............ccovevviveiiicieeeeeccccee e
2.5.3 Konsekvenser pa bostadsmarknaden...............coceeeniierecrceesnsnseeeennn,
2.6 Kritik mot att uppratthalla ordning ..........ccoceeeevevieeeeeeceeee e
2.7 Att BtErfA OFANING .....cveveiieeeceeeeceteeee e
2.7.1 Framvéxten av omraden med 00rdning..........ccoeeeeniereereeesnssseseeesennnns
2.7.2 Att organisera mot 00rdNiNg .........cccevevierieniiiieeie s
2.7.3 Broken Window-Strategin ...........cceveeiiieeieineiieesesesee et sre e eee e sne s

3. GNTITIEIING ..t
B L DEFINITION .ttt nre s
3.2 OMIAAESSEKVENS .....ovvvevceeecieeee ettt s s sttt sane
3.3 GENLrITIErINGSPIOCESSEN .....viuveieeieeiieieeie ettt

3.3.1 Uppkomsten av gentrifieringsbara byggnader ...........c.ccceeveveiiicieiienns
3.4 Orsaker till gentrifiering.......ccccoviiiieiiiece e s
341 HYIESGAPEL ...t
B D EFTRKET ... nre s

4 Vardeskapande TaKIOTEY ...........oiiiiiiieieee e
AL ATIMENT .ttt
4.1.2 Allméant om fastighetsforvaltning ...........cccccovviviii i,

4.2 Jamviktsindikatorer pa hyresmarknaden...........c.coooveeeeeiniireeesssseeeens
4.2 1 HYIESNMIVAN ..ottt
4.2.2 MalmOMOAEIIEN ...
G R 41 1 SR

B IV A MO e e et e e e e e e e ————teeeeeaa e ———araeeaaaa_
LT V-1 (o T - Lo TP
B2 O8I e et e e e et e e e e e ra e ————————..



Vérdehdjande fastighetsforvaltning

5.2.1 LINGANGEN. ..ottt 45
5.2.2 HErMOASAAL ..ot e 46
5.2.3 Problemomraden ...........ccccuviiiucuiveiiieeeee e 47

5.3 ABC-IAgeN i MalMO.......cccoiiiiiiiiiiecc e 49
5.3 L BOSEAAEY ...c.veee ettt 50
5.3.2 BULIKET ...ttt 50

6 SteNa FASHIGNETEr ..o 53
6.1 OM FOIETAGET ...ttt 53
6.2 FOVAItNINGEN ....cveii e st 53
6.2.1 FOrvaltningSOMIAAEN .......c.ovviviriiicierceeie e 53
6.2.2 RelationSfOrvaltniNg.........ccoooeieiiiiiri s 54
6.2.3 SJAIVIOrVAINING.......c.ooiiieie e s 55

7 Applicering av The Broken Window Theory och gentrifiering..........c.cccceceevvvnnnn 57
7.1 Olika sitt att 6ka vardet pa fastigheten ...........cccocvevviriiceeesesccee s 57
7.1.1 Samband mellan Broken Window och gentrifiering.......c...cccocevevvinennenn 57
7.1.2 Uppratthala ordning .........ccoeeeeeieniieiereeessssseses s 57
7.1.3 Bostadsomradets attraktiVitet.............ccoceveverriiniereeesieee e 59
7.1.4 Omradets attraktivitet for iINVESIErare............cccceeceeererereiesesesesseeans 61

8 Stena fastigheters UtgangSPUNKLET ............ccueveriiiiireieieieisise s 63
8.1 FOMUISAIININGAL ....veivveiieciece st sre et et sre e 63
8.1.1 Omradets fOrUtSAttNINGAr..........ccoveveeeeereree e 63
8.1.2 FOretagets fOrUSALININGA ........ccocvririierieieeeee e 65

8.2 ANAIYS AV DIISTEN ...t 66

O RESUIAL ...ttt sttt sttt sttt et re e e 69
9.1 The Broken Window Theory och gentrifiering...........cocoovvvviiiieneneicinnine 69
9.2 FOrVaItNINGSAIGAITE ........veveeeeeveveeceeeee ettt s 69
9.3 Tillampning pa Lindangen och Hermodsdal............c.cccovevvviieieveveeeeneeeeeen 70
10 DISKUSSTON ...vvivvetveiesteetie sttt e e ste et e te e stesteestesteeseesbesseesaesteesaesteeseenbesseeneenreaneeneas 73
11 KEHTFOrTECKNING .. 75
Bilaga 1: Lag om &ndring i hyresforhandlings-1agen..........cccovovivininiieneieiiceens 79
Bilaga 2: Lag om andring i jordabalken...........c.ccccooviiiiieiiiiiie e 80
Bilaga 3: Karta 6ver Lind&dngen och Hermodsdal............cccooviviiiininiiiienceice 82
Bilaga 4: ABC-lagen for bostader i Malmo ... 83
Bilaga 5: ABC-lagen for butiker i Malmo ..........ccooovieiiiiei e 84

12



Vérdehdjande fastighetsforvaltning

1 Inledning

1.1 Bakgrund

| detta arbete har vi undersokt hur fastighetsagaren kan oka vérdet pa sina fastigheter
genom att forandra forvaltningsarbetet. Hur efterfrdgan kan paverkas &r en intressant
fraga, eftersom denna har stor inverkan pa fastighetens avkastning. Den faktor som
framforallt paverkar efterfragan pa ett bostadsomrade ar det geografiska laget, vilket
ar omgjligt att andra till foljd av att det ar fixt for fastigheten. Daremot kan man
forbattra ett omrades status och pa sa sétt skapa ett mer attraktivt lage.

For att paverka efterfragan finns det tva teorier som &r intressanta att utga ifran. Den
forsta ar The Broken Window Theory som i korthet innebér att ett normbrytande
beteende férorsakar att andra normer bryts och att oordning uppkommer. Detta
medfor att manniskor blir misstanksamma, tillbakadragna och saledes andrar sitt
beteende. Om oordning blir utbrett i ett omrade leder detta till att en nedgangsfas
paborjas och fastighetsvardena minskar. Den andra teorin handlar om gentrifiering,
vilket &r en process som innebdr att ett omrade stegvis far hogre status och drar till sig
méanniskor med hogre inkomster. Detta medfor att omradet upprustas vilket saledes
leder till att fastighetspriserna Okar. Ofta inleds en gentrifieringsprocess utan
investeringar fran fastighetsagaren.

| detta arbete undersoks de potentiella vinsterna for en fastighetsagare av att forsta
och anvdnda mekanismerna som beskrivs inom teorierna. Tidigare har The Broken
Window Theory framforallt anvénts for att komma fram till vad samhéllet bor gora. |
detta arbete har vi istéllet applicerat teorin ur fastighetsdgarens perspektiv.
Fastighetsagaren kan med kostnadseffektiva atgarder paverka attraktiviteten for
bostadsomradet.

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att belysa och analysera The Broken Window
Theory och gentrifieringsprocessen ur ett fastighetsagarperspektiv. Mer konkret &ar
syftet att undersdka hur fastighetsagaren kan ta lardom av dessa teorier och applicera
dem i forvaltningsarbetet. Studien forsoker klargora forvaltningsatgarder som bidrar
till en vérdedkning av bostadsomradet genom skdtsamma hyresgaster och okad
attraktivitet pa bostads- och fastighetsmarknaden. Arbetet tar till viss del upp aven
andra atgarder, sasom utformningen av offentliga rum, vilka kan bidra till hogre
fastighetsvarden.

Ett annat syfte med examensarbetet ar att tillampa teorierna pa Stena Fastigheters
bostadsomraden i Lindiangen och Hermodsdal i Malmé. Utifran analys av omradets
och forvaltningsarbetets forutsattningar gors en jamforelse med tidigare analys och
forslag tas fram som kan l6sa deras problem.
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1.3 Metod

Arbetet inleddes med en teoretisk analys for att ge kunskap om The Broken Window
Theory, gentrifiering och vardeteori. Tyngdpunkten i arbetet dr att anpassa teorier for
att applicera pa forvaltningsarbete, varpa en stor del av arbetet baseras pa litteratur
inom &mnet.

For att undersoka Stena Fastigheters mdjlighet till statushdjning och minskad
skadegorelse av bostadsomradena undersoktes foretagets interna och externa
forutsattningar.  Forvaltningsobjektens geografiska, arkitektoniska och sociala
forutsattningar undersoktes utifran statistiska uppgifter och litteratur om Malmo och
Fosie. Vidare studerades foretagets, forvaltningsarbetets och bostadsomradenas
specifika forutsdttningar. Detta skedde genom personlig kontakt med ansvarig
forvaltare, visning av valda bostadsomraden i Fosie samt allman information fran
Stena Fastigheters hemsida.

1.4 Avgransningar

Examensarbetet har begransats till att analysera de ekonomiska effekterna av
gentrifiering for fastighetsagaren. Huruvida negativa effekter uppstar for manniskor
som trangs undan eller i form av 6kade kostnader for samhallet eller andra parter har
inte studerats narmre.

Gentrifiering innefattar dven en statushdjning som uppstar da byggnader rivs och
byggs upp pa nytt eller vid omfattande renoveringar. Arbetet koncentreras till att
undersoka forvaltningsarbete och mindre kostsamma atgarder.

1.5 Disposition

Kapitel 1 &r inledande.

Kapitel 2 redogdr for The Broken Window Theory och beskriver inledningsvis
bakgrunden till teorins uppkomst och behandlar darefter bland annat teorins innebdrd,
konsekvenser av oordning och hur oordning kan motverkas.

Kapitel 3 behandlar gentrifiering och tar upp begreppets definition, ger en insikt i hur
omraden utvecklas med tiden, beskriver gentrifieringsprocessen och forklarar orsaker
till gentrifiering och dess effekter.

Kapitel 4 tar upp vardeskapande faktorer som fastighetsagaren kan paverka samt
begransningar i hyressattningen och jamviktsindikatorer pa hyresmarknaden.

Kapitel 5 utgors av en beskrivning av Malmo, Fosie, samt forvaltningsomraden i
Hermodsdal och Lindangen.

Kapitel 6 redovisar fakta om Stena Fastigheter samt beskriver arbetsmetodik i
relations- och sjalvforvaltning.

Kapitel 7 ar en analys av The Broken Window Theory och gentrifiering ur ett
fastighetsdgarperspektiv. Kapitlet syftar till att beskriva férvaltningsmetoder som
bidrar till minskad skadegorelse och Okad attraktivitet pd bostads- och
fastighetsmarknaden.
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Kapitel 8 utgdrs av en analys av vilka mojligheter Stena Fastigheters har att paverka
attraktiviteten for bostadsomradena i Lindangen och Hermodsdal med dagens
forvaltningsarbete.

Kapitel 9 ar en sammanstallning av resultaten fran analyserna i kapitel 7 och 8.
Kapitel 10 presenterar en diskussion.

Kapitel 11 utgors av kéllforteckning.
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2 The Broken Window Theory

2.1 Bakgrund

Ar 1982 publicerade tidskriften the Atlantic en artikel av George L. Kelling med
titeln Broken Windows. Uttrycket Broken Window har sitt ursprung fran en analogi
fran 1850-talet, vars innebord &r att nagra fa trasiga fonster i en 6vergiven byggnad
snabbt leder till fler sonderslagna glasrutor, vandalism och sa smaningom &ven
inbrott. Kelling har vidareutvecklat analogin till en teori och denna utgér grunden for
ett nytt arbetssatt inom poliskaren. Kelling stodjer sin teori pa bland annat
observationer fron ett polisprojekt’ som genomférdes under 1970-talet i ett antal
stader i New Jersey. Syftet med projektet var att forbattra livskvaliteten och
tryggheten pa offentliga platser.?

Kellings teori tar fasta pa den del av polisprojektet som innebar att poliser i Newark
skulle patrullera tills fots istallet for med bil. Avsikten med detta var att forbéttra
kontakten mellan medborgare och polis. | en utvérdering av projektet framkom att
antalet brott inte hade minskat men att medborgarna anda kande sig tryggare och
upplevde att antalet brott hade gatt ner. Utifran utvarderingen drogs slutsatsen att den
okade kanslan av trygghet berodde pa att polisen, genom sin narvaro, hjalpte till att
uppratthalla de inofficiella ordningsregler som radde i omradet. Bland annat sag
polisen till att manniskor som kan uppfattas som obehagliga eller besvarande sasom
tiggare, alkoholister och stokiga ungdomar skotte sig och respekterade omradets
sedvanor. Aven om antalet brott inte gick ner uppnaddes foljaktligen syftet med
patrullerande poliser.?

Kritiker till projektet menade att poliser som uppratthaller ordning genom att
patrullera till fots inte bidrar till att den verkliga rédslan i samhéllet férsvinner, det
vill sdga radslan for valdsdad. Kelling besvarade kritiken med féljande slutsatser: for
det forsta sa kan inte utomstaende antas forstd bakgrunden till oroligheter i ett
omrade. En utomstaende kan inte veta hur mycket av oron som kommer fran radslan
for grova brott och hur mycket som kommer fran radslan for att ordningsreglerna ska
brytas. Oberoende av orsaken till oron satter de boende ett hogt varde pa att de
inofficiella reglerna uppratthalls och detta bidrar i sin tur till en 6kad kansla av
trygghet. For det andra h&nger oordning och brottslighet samman. Om ingen gor
nagot at oordning kommer den successivt att oka och kan med tiden leda till att
brottslighet lockas till omréadet.*

! Projektet kallades “Safe and Clean Neighborhoods Program”.
% Kelling, George L. “Broken Windows”. The Atlantic. 249 (1982): 29-37.
® Ibid.
* Ibid.
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Vidare understodjer Kelling sin teori pa ett experiment, genomfort av Philip
Zimbardo ar 1969, dar analogin om trasiga fonsterrutor undersoktes. | experimentet
parkerade Zimbardo en bil utan registreringsskyltar och med motorhuven uppfalld i
ett nedgdnget omrade och en jamforbar bil i ett finare omrade. | det nedgdngna
omradet blev bilen vandaliserad efter tio minuter och ett dygn senare var allt av varde
borta. | det finare omradet stod bilen orord i 6ver en vecka, varefter Zimbardo sjalv
slog in en ruta och snart dérefter bérjade bilen vandaliseras. Slutsatsen av detta
experiment var att det finns manniskor som orsakar skadegérelse i alla slags
samhdéllen nar respekten val har brustit for de regler som galler i omradet. Fran
experimentet framkom att majoriteten av de som vandaliserade var vita respektabla
manniskor, i badda omradena. Overgiven egendom blir ett enkelt och legitimt byte for
manniskor som vill roa sig och plundra. Aven manniskor som aldrig skulle drémma
om att bryta mot normer och som anser sig vara laglydiga medborgare vandaliserar da
oordning férekommer.”

2.2 Teorins innebord

Forhallandet mellan oordning och réadsla bygger pa Kellings empiriska observationer
fran polisprojektet. Hans hypotes var att aven grovre brottslighet och forslumning
hade ett orsakssamband med oordning och rédsla. Detta har senare bekraftas genom
experimentella undersdkningar utférda av bland annat Skogan och forskning
genomford av National Institute of Justice.’

Nar ordning inte langre uppratthalls tror manga manniskor att brotten kommer att 6ka
samt att de kommer bli grovre. Detta har som foljd att ménniskor foréndrar sitt
beteende. Oordning medfor att ménniskor blir tillbakadragna, samarbete hdmmas
samt avskracker invanarna fran att anstranga sig for att skydda individ och samhalle
mot oordning. Ofta ar manniskor fran alla samhéllsklasser med och skapar oordning.
Det andrade beteendet tillsammans med 6kade méangden oroligheter bidrar till att
moralen i samhéllet undermineras och omradet blir mottagligt for kriminell invasion.
Nar oordning Okar i ett omrade blir manniskor missndjda med sitt boende och
fordldrar oroliga for sina barns sékerhet. Detta medfor att de boende 6nskar flytta
darifran. Oroligheterna kan ocksa medfora att ett omrade far daligt rykte i Gvriga
delar av staden samt stora stabiliteten pd bostads- och fastighetsmarknaden. Farre
manniskor valjer att flytta till det oroliga omradet och det blir svarare for lokala
foretag att locka kunder utifran. Allt detta leder till en véardeminskning av
fastigheterna i det drabbade omradet, ytterligare nedgang samt att kommersiella och
bostadsbyggnader 6verges. Gradvis kommer omradet att férslummas.’

> Kelling, “Broken Windows”, 29-37.
® Kelling, George L. & Coles, Catharine M. Fixing Broken Windows: restoring order and
reducing crime in our communities. New York: Touchstone, 1997, 22-24.
" Skogan, Wesley G. Disorder and decline: crime and the spiral of decay in American
neighborhoods. New York: Free Press, 1990, 13-14.
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2.3 Definition av oordning

Oordning innebér att allmént hallna varderingar 6vertrads. Varderingarna definieras
av normer om offentligt beteende och speglar samhallets syn pa moral och beteende.
Normerna beskriver hur medborgarna ska bete sig mot sina grannar och da de vistas i
samhallet.®

Oordning har en fysisk och en social dimension. Fysisk oordning innebadr att det finns
synliga tecken pa forsummelse, vardsloshet och okontrollerat forfall, som till exempel
misskotta eller Gvergivna byggnader, sénderslagna gatulyktor samt grander fulla med
sopor och levande rattor. Social oordning handlar om beteende som bevittnas i
handlingar.’

Svar pa hur den sociala oordningen uppfattas kan nas genom observationer av hur
manniskor i sitt beteende formedlar tillforlitlighet och forutsagbarhet. | stadslivet
finns ett behov av att oskrivna regler foljs och dven att utomstaende tillats vistas i
fred. I mindre samhéllen far forandringar av den sociala ordningen inte samma effekt
som i en storre stad. Om nagon beter sig annorlunda i det mindre samhallet upplevs
detta inte som skrammande eftersom de boende vet vem personen &r och vem som &r
harmlés. Till foljd av den ndra kontakten mellan manniskorna dandras inte
uppfattningen av den sociala ordningen lika enkelt av forandringar i det mindre
samhallet som i en storre stad. Det ar viktigare att normer foljs i en stad eftersom
befolkningen &r stdrre och manga manniskor ar framlingar for varandra.™

Manga manniskor har svart att hitta en balans mellan den individuella friheten och de
oskrivna reglerna om uppforande. | extrema fall &r det brottslingar som t.ex. mordar,
stjal eller valdtar som straffas av samhallets rattsvasende. Ociviliserat beteende ar inte
lika extremt, men hotar den sociala ordningen genom att skapa réadsla for ett
kriminelzllt beteende. Manga manniskor beter sig ociviliserat och bryter mot normer
ibland.

2.4 Tecken p& oordning

Oordning syns genom bland annat nedskrapning, forfallna och évergivna byggnader,
vandalism av bade privat och offentlig egendom, graffiti, plundring och 6vergivna
bilar. Oordning bekréftas av att ociviliserat beteende férekommer, som t.ex. stokiga
ungdomar som grupperar sig i gatuhorn, prostituerade, tiggare, offentligt berusade
personer, hotfullt beteende, verbala trakasserier av kvinnor och &ppen
droganvéandning. Detta ar faktorer som pekar pa en nedbrytning av den sociala
ordningen.*

® Skogan, Disorder and decline, 4.
° Ibid.
1% Kelling & Coles, Fixing Broken Windows, 14-16.
1 Ibid.
12 Skogan, Disorder and decline, 21-32.
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2.5 Konsekvenser av oordning

Uppfdrande som innebér att den allmanna ordningen inte uppratthalls av rattsvasendet
ar ofta inte klassat som kriminellt beteende utan som mindre forseelser. Detta trots att
visst ociviliserat beteende kan fa storre konsekvenser an ett allvarligt brott, for ett
omréde och for den enskilda individen."® Oavsett om handlingarna ar olagliga eller ej
sa ses de som en forolampning mot samhallets véarderingar. De manniskor som lever i
ett omrade kantat med oordning kéanner ofta ilska 6ver att alla andra” runt omkring
ar omoraliska och att ingen bryr sig. Ilskan kommer fran kanslan av att ha drivits ut ur
samhéllet och att det &r otrivsamt att vistas i naromrédet kring bostaden.**

2.5.1 Effektens storlek

Det finns varken resurser eller behov av att alla dvertradelser som férknippas med
oordning ska uppmarksammas av polisen. Om polisen ska agera beror pa graden av
allvar for bade handling och plats samt den direkta och indirekta skadan pa individ
och samhalle. Det &r t.ex. skillnad pa en person som urinerar diskret vid vagkanten,
som genom sitt forsiktiga tillvagagangssatt visar att han forsoker gora det basta av
situationen och en person som urinerar under dagtid i centrum. Normalt krdvs inte
polisens inblandning mot denna typ av beteende, utan invanarna tillrattavisar dessa
forseelser sjalva. Nar sammanhanget och eller antalet handlingar leder till radsla eller
hindrar invanarna fran att anvanda en del av staden for dess tankta anvandning, bor
dock polisen ta hand om ociviliserat beteende. Stadslivet kan i vissa fall vara
beroende av aven mindre férandringar.™

Det finns minst fem element som avgor vilka effekter ett enskilt ociviliserat beteende
far pa ett kvarter eller omrade. Dessa utgors av tid, plats, tidigare beteende hos den
ociviliserade personen, offrets eller observatérens egenskaper och mangden
overtradelser i omradet. Alla enskilda foreteelser paverkar tillsammans graden av
oordning i samhallet.'®

Tid

Tidpunkt da handlingen utfors ar avgérande for hur individen och samhéllet paverkas.
Manniskor tenderar att vara mer toleranta mot t.ex. hogljuddhet under helgen &n paen
vardagskvall. Likasa forvantas ett annat beteende under hogtider som nyarsafton da
det &r acceptabelt att raketer skjuts upp. Ett annat exempel pa tidpunktens betydelse
ar aggressivt tiggande, vilket kanns obehagligare pa natten da farre folk finns i
omgivningen, &n under dagen.'’

3 Kelling & Coles, Fixing Broken Windows, 30-32.
' Skogan, Disorder and decline, 46-47.
> Kelling & Coles, Fixing Broken Windows, 30-32.
18 Ibid., 32-36.
" Ibid.

20



Vérdehdjande fastighetsforvaltning

Plats

Ociviliserat beteende kanns olika hotfullt och mer eller mindre acceptabelt beroende
pa platsen. En aggressiv tiggare som befinner sig i stadens centrum behdver inte dra
nagon uppmarksamhet till sig. Befinner sig tiggaren istallet i ett bostadsomrade for
4ldre s& uppfattas beteendet som mer hotfullt och framkallar radsla.’®

Tidigare beteende hos den ociviliserade personen

En person som upprepade ganger har utfort ett ociviliserat beteende kan kannas
hotfull &ven i andra sammanhang. Aven om personen uppfor sig normalt finns radslan
kvar pa grund av tidigare handlingar eftersom en negativ forvantan har skapats. Det
kan vara personer som har hotat andra ménniskor, slangt saker pa fotgangare eller ar
missbrukare.*

Offrets eller observatdrens egenskaper

Bade betraktare och offer reagerar olika beroende pa hur férévaren star sig i
forhallande till offret. Nar fysiskt svaga personer som t.ex. barn, gamla eller
rullstolsburna blir attackerade blir reaktionen och upplevelsen varre &n om offret har
ett Overtag eller ar likstalld gentemot forévaren. Om en berusad person upptrader
aggressivt mot en gravid kvinna reagerar bade kvinnan och betraktaren annorlunda &n
om offret istéllet varit en manlig robust 25-aring.%’

Méangden overtradelser i omradet

Da det ar uppenbart att det forekommer manga évertradelser dkar uppfattningen av att
ingen i samhallet bryr sig. Tva uteliggare som sover i parken paverkar inte lika
mycket som om 200 sover dar. Ndr antalet forovare Okar blir de som motarbetar
enstaka handlingar mindre villiga och mer rddda for att gora detta. Vid en viss
tidpunkt drar folk sig undan och anvénder inte de offentliga rummen for dess avsedda
anvandning. Grovre brottslighet etableras, individer blir rddda och beter sig
annorlunda och omrédet férslummas med tiden.”

2.5.2 Reaktion fr&n de boende

Néar oordning uppkommer i ett omrade valjer de boende mellan att forsoka bekampa
oordningen eller att ge upp. Sambandet mellan manniskors oro for ett problem och
deras benagenhet att vidta atgarder kan ses pa tre olika satt, positivt, negativt eller
krokt.?

Den positiva synen innebar att forekomsten av oordning genererar aktiv handling. De
boende accepterar inte oroligheterna utan konfronterar stérande beteende. Den
negativa synen innebar att oro avskracker de boende fran att atgarda problemen. Det
krokta sambandet innebar att extrema nivaer av oro ar forsvagande, men mattliga

'8 Kelling & Coles, Fixing Broken Windows, 32-36.
9 Ibid.
20 1bid.
2 1bid.
22 Skogan, Disorder and decline, 66-70.
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nivaer verkar konstruktivt. Det finns saledes ett samband mellan de boendes formaga
att uppratthalla ordning och mangden oroligheter. | omraden dar stor oordning rader
ar formagan att atgarda problemen 1&g. Alla tre synerna kan vara korrekta.?

2.5.3 Konsekvenser pa bostadsmarknaden

Forekomsten av oordning och kriminalitet i ett omrade paverkar till stor del vilka
slags manniskor som valjer att bo dar. Demografiska fordndringar har stor inverkan
pa bostadsmarknaden. Selektiv utflyttning kan vara den mest fundamentala kallan till
forandring i ett omrade. Om farre manniskor véljer att flytta in eller om de som flyttar
in har betydligt lagre inkomst, kommer det medféra att fastighetspriserna sjunker. En
svag efterfragan pa bostader i ett omrade kan leda till sankta hyror, att gamla
byggnader delas upp i mindre lagenheter eller att standarden andras for att passa
hyresgastens énskemal. Detta paverkar dock ytterligare vilka som véljer att flytta till
omradet. De nya boende & mindre bendgna att motverka oordning och svarare att
organisera. Lagre hyror genererar mindre avkastning vilket i manga fall medfor att
fastighetsagaren valjer att minska utgifter for drift och underhall och byggnaderna
forfaller. Omraden som kannetecknas av oordning ar mer troliga att attrahera och
sldppa in personer som &r involverade i kriminalitet och personer med avvikande
beteende. Utifran detta kan ses att 6kade nivaer av oordning och kriminalitet har en
negativ inverkan pa bostadsmarknaden.?

Oordning skickar signaler om omradets problem till potentiella boende och
investerare. De fragar sig om omradet ar ett bra stille att bo pa och eller om
investeringar i fastigheter och verksamheter &r trygga. Svaret pa dessa fragor hanger
samman med det rykte som omradet har fatt i den nara omgivningen. Hur
problemomradet ser ut och uppfattas spelar stor roll for hur investerare kommer att
agera och hur utvecklingen av omradet framskrider. Om omradet ser slitet och
forfallet ut kommer den ekonomiska utvecklingen sannolikt att dala.?

Stabila omraden &r platser dar manniskor fran samma samhéllsklass aterfinns och i
lika stor mangd flyttar ut som flyttar in. Omraden &r stabila da bostadsbestandet
kontinuerligt fornyas och manniskor kan kdpa och sélja hus till en likvardig prisbild.
En stor mangd oordning och réadsla for brott ar starkt relaterat till missnéje med
boendet och en Onskan att flytta till ett sakrare omrade. Alla har dock inte samma
mojlighet att flytta. Medelklassen och méanniskor med barn ar de som &r mest troliga
att flytta, jAmfort med andra grupper.?®

2.6 Kritik mot att uppratthalla ordning

Vad manga har svart att forsta ar varfor ett ociviliserat beteende ska straffas eller
regleras dverhuvudtaget. Det dessa grupper menar &r att ociviliserat beteende inte ar

% Skogan, Disorder and decline, 66-70.
* Ibid., 77-84.
% bid., 49-50.
% |bid., 77-84.
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lika allvarligt som en kriminell handling och beteendet bor inte straffas eftersom det
inte skadar nagon. Ett annat argument &r att de flesta bryter mot normer ibland och
darfor ifrdgasatts varfor ndgot som de flesta gor d& och d&, ska ses som kriminellt.?’

Motstandare?® till bestraffning av ociviliserat beteende har effektivt lyckats organisera
sig och motarbeta bestraffning under de senaste artiondena i USA. Dessa
organisationer menar att genom uppratthallandet av ordning inskranks individens
rattigheter och minoritetsgrupper som fattiga och hemlosa far sitt beteende
kriminaliserat och blir utstétta av samhallet. Att genom lagstiftning uppratthalla
ordning handlar dock inte om att angripa de fattiga eller hemlésa utan att verka mot
de handlingar som &r ociviliserade. Motstandarna anser att samhallets krav pa ordning
ar overdrivet och att alla borde fa storre individuell frihet i sitt beteende. Kravet pa
ordning i samhéllet kommer dock frn alla samhallsgrupper.?

En del anser att uppratthallandet av ordning ar den vita medelklassens syn pa hur
samhéllet ska se ut och fungera. Lagre samhéllsklasser bryr sig antagligen inte lika
mycket om de foreteelser som medelklassen tycker ar viktiga. Fattiga manniskor kan
ha sociala och ekonomiska problem som de ser som mer vésentliga &n ordning. Andra
klasser ser det som att medelklassens individer Gverreagerar nar det kommer till
ordning i samhallet. Eftersom olika samhallsklasser ar olika kénsliga mot oordning, sa
kommer de som bor i samma omrade att rapportera olika nivaer av oordning och ha
olika starkt incitament for att motverka det.*

2.7 Att aterfa ordning

Om ett omrade ar i en nedgangsfas ar I6sningen att atgarda problemen med oordning,
men att gora det kan vara svart. Det handlar inte bara om att fa bort tecken pa
oordning, utan aven att polis, domare och rattvasendet behdver dndra sitt arbets- och
forhallningssatt till oordning. | vissa stader kan forslumningen ha gatt sa langt att det
inte racker med att aterstalla ordningen for att fa bort de boendes tillbakadragna
beteende och radsla for brott. Det kravs samarbete mellan privata och offentliga
aktorer och insatser fran invanarna for att férebygga och forhindra oordning. For
specifika omraden i USA har organisationer och individer tagit fram tydliga riktlinjer
for hur problemen ska angripas. Privata aktorer kan ofta vara med och verka for
uppratthallande av ordning. Genom sin narvaro uppfattar polisen att det &r viktigt for
invdnarna att ordningen uppratthalls och far incitament for att agera mot oordning.*

2.7.1 Framvaxten av omraden med oordning

Manga stader i USA har utvecklats till oroliga samhallen sedan 1950-talet. Detta
beror till stor del pa att motstandare effektivt har lyckats motarbeta inskrankandet av

" Kelling & Coles, Fixing Broken Windows, 30-31.

%8 En s&dan organisation ar American Civil Liberty.

% Kelling & Coles, Fixing Broken Windows, 38-46.

% Skogan, Disorder and decline, 52-53.

%1 Kelling & Coles, Fixing Broken Windows, 236-243.
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individuella rattigheter. Vissa stdder har lyckats vanda trenden, medan andra
fortfarande &r nedgangna.®

En forandring av polisens arbetssatt och en ny syn pa individuella rattigheter
utvecklades till att poliserna blev mer toleranta mot oordning. Ar 1945 var orsaken till
70 % av arresteringarna i Seattle offentlig berusning och situationen var ungefar
densamma i méanga andra amerikanska stader. Polisens arbete handlade till stor del
om att ta hand om losdrivande mentalt sjuka. Detta kritiserades av motstandare och
debatter uppstod om det var ratt att Idsa in mentalt sjuka for att de uttryckte sig
annorlunda. En ny lagstiftning inférdes som innebar att den mentalt sjuke fick véagra
behandling och detta ledde till ett nytt arbetssétt for polisen som bérjade forsvara
individen i storre utstrdckning. Sedan 1950-60-talet anses inte langre offentlig
berusning som en brottslig handling.®

Dessa forandringar fick stora effekter pa stadslivet. Genom sedvanor och lagar
tolererades ociviliserat beteende och det ansags i vissa fall till och med vara en
rattighet. Antalet mentalt sjuka och alkoholister 6kade ute i samhallet till den grad att
polisen inte langre kunde hantera problemet. Efterhand som polisens arbete inriktades
mer pa att losa brott och inte till att uppratthalla ordning blev samhallena mer
oordningsamma.

2.7.2 Att organisera mot oordning

Under 1900-talets borjan fanns flera krafter som hdéll samhallet och de boende
samman. Det fanns emellertid dven da, precis som nu, samhallen fyllda med
oordning. Aven d& minniskor var fattiga, obildade och levde under avskyvarda
forhallanden, sa fanns det ett socialt tryck som héll manniskorna under uppsikt och
bidrog till att begransa och forebygga oordning. Detta berodde pa att manniskorna
kande en samhorighet med dem som t.ex. tillhérde samma familj eller férsamling.
Idag har dessa krafter forlorat sin styrka och dérigenom har problemen med oordning
forvarrats. En idé for att motverka oordning ar att forsoka aterinfora krafter som
starker medborgarnas samhdérighet.*

Ett satt att starka samhdrigheten ar att skapa lokala grupper. Det finns tva steg i
processen dar lokala grupper kan paverka ordningen i ett omrade. Bada stegen maste
vara lyckosamma for att det ska ha nagon effekt pa lang sikt. Forsta steget innebar att
identifiera en grundidé for att I6sa problemen med oordning. Problemen kan bemétas
pa tva satt, socialt eller politiskt. Socialt bemotande handlar om att utnyttja viljan i
samhaéllet for att trycka pa och skapa béttre forhallanden. Socialt bemotande fokuserar
pa att utveckla omraden, framja vaksamhet, skapa en kansla av territorialt ansvar for
omradet samt definiera normer for offentligt uppfoérande och ett acceptabelt beteende.
Det politiska bemotandet anvander viktiga beslut fran privata och offentliga

% Kelling & Coles, Fixing Broken Windows, 38-45.
* 1bid.
* 1bid.
% Skogan, Disorder and decline, 125-126.
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organisationer for att fa havstangseffekt vid samordande atgarder. Grupper som
forsoker uppna politiska strategier inriktar sig pa de lokala bankernas lanepolitik,
kommunal markanvandning, ekonomisk utveckling samt beslut i domstol om
dvergivna och forfallande byggnader. Andra steget i processen innebér att identifiera
hur organiserade atgarder kan satta politiska och sociala problemldsningar i verket
samt hur dessa ska fortleva 6ver en langre period. *°

De lokala grupperna syftar till att forbattra de boendes kd&nnedom om mdjligheterna
att vara med och paverka, genom att t.ex. delta i lokal probleml6sning och andra
aktiviteter.*” Metoden innebar att de boende ska uppmarksamma oacceptabelt
beteende och agera mot det. Det ar ocksa viktigt att de lokala grupperna handskas
med krafter som trycker pa utifran och som paverkar omradet negativt. Det kan vara
att fastighetsagare inte later gamla byggnader renoveras, vilket den lokala gruppen
vill géra for att motverka nedgéngen.®

Oordning avskrécker samhallssociala aktiviteter eftersom manniskor blir
misstanksamma mot sina grannar. Den negativa inverkan fran oordning hindrar de
boende fran att l6sa sina egna problem. Vissa omraden med oordning &r svara att
organisera, som t.ex. omraden som kannetecknas av laginkomsttagare, heterogenitet
och fallfardiga byggnader. Oftast hittas volontarer som bildar organisationer for att
lsa problem i homogena, lite finare omraden.® Det &r svart att f& organisationer att
fungera i fattiga omraden. Detta kan bero pa att de lokala organisationerna inte forstar
bakgrunden till problemen.*

2.7.3 Broken Window-strategin

Kellings implementering av The Broken Window Theory har haft som foljd att manga
politiker och polisdistrikt borjat ifragasatta sitt arbetssétt. Numera &r polisarbetet aven
inriktat pa att uppratthalla ordning. | flera stiader har man gatt fran patrullerande
polisbilar till fotpatrullerande poliser vilket har medfort att poliserna sett till att de
informella reglerna i samhéllet har uppratthallits. | dessa omraden har polisen lart
kanna lokalbefolkningen och insett, tillsammans med det boende, att alla gynnas av
ett lugnt och fridfullt omrade. Fa former av beteende har forbjudits helt, istallet har
polisen kontrollerat under vilka former som handlingen far genomforas, t.ex. att en
uteliggare tillats sitta pa en parkbank men inte sova dar. Att uppréatthalla ordning
innebdr att polisen inte arresterar folk i forsta hand utan anvéander detta som sista
utvag. Istallet kommunicerar polisen med invanarna genom uthildning, radgivning
och beordrande for att forandra deras beteende.*!

% Skogan, Disorder and decline, 126-128.

*" 1bid., 159-161.

% Ibid., 128-129.

% 1bid., 159-161.

“* Ibid., 156-157.

! Kelling & Coles, Fixing Broken Windows, 237-242.
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Fyra element forklarar varfor brott minskar genom en Broken Window-strategi i
polisarbetet. Arbetsséttet kan aven dversittas till andra sammanhang.*?

Upprattandet av kontroll: Polisens kontakt med kriminella

Kontakt mellan polis och invanare medfor att polisen bland annat pAminner invanarna
om deras ansvar, beréttar om regleringar och lagar samt tillrattavisar de som
Overtrader dessa. Genom att finnas tillgangliga ute i samhéllet kommer polisen aven i
kontakt med dem som begar brott eller andra Overtradelser. Polisen har en
avskrackande effekt och forebyggande polisarbete som koncentrerar sig pa
ociviliserat beteende genererar lagre brottsstatistik. | USA star sex procent av
ungdomarna som begar valdsbrott for 50 % av ungdomsvaldsbrotten. Dessa
ungdomar &r ofta kadnda bland invanarna och om polisen far kontakt med
medborgarna kan de fa information om ungdomarna. Néar polisen har identifierat dem
som gor sig skyldiga till grova overtradelser bor de tydligt visa att beteendet inte &r
acceptabelt genom bestraffning. Det handlar om att polisen ska aterfa kontroll i
omradet och att invanarna ska forandra sitt beteende. Kontroll &r ett forsta steg,
darefter behdver brottslingarna hjalp pa andra satt som t.ex. jobb och utbildning.*

Skydd av skétsamma invanare och kontroll av ungdomsgang

| stader dar kriminella ungdomsgang harjar ar det svart for skétsamma ungdomar att
havda sig. Manga unga ar radda for att bli 6verfallna av kriminella ungdomsgéang och
valjer darfor att ga med och eller att bara vapen for att skydda sig. Till skillnad mot
vuxna som ofta kor bil tvingas ungdomarna att méta kriminella gang ute i samhéllet.
De ungdomar som gar med i gangen tvingas till kriminella aktiviteter. Situationen
forvarras om samhéllet vérnar om individuella rattigheter som ger kriminella
ungdomar rétt att harja fritt. FOr att etablera ordning i ett omrade maste samstammiga
regler skapas, vars efterlevnad uppratthalls av invanarna vilket darmed leder till att
kontroll aterfas Gver gatorna. Radslan och behovet av att forsvara sig mot kriminella
ungdomsgéang minskar och ungdomsgangen far signaler fran samhallet om att deras
beteende inte tolereras. Att uppratthalla ordning kan ocksa hindra efterféljare till de
kriminella ungdomsgéngen att bete sig ociviliserat. Utomstaende kan ha svart att veta
vilka ungdomsgang som &r kriminella och vilka ungdomar som &r ofarliga. N&r
ungdomarna inte langre beter sig hotfullt minskar mangden oro i samhéllet och pa sa
sétt &ven invanarnas radsla for brottslighet.**

Invanarnas 6kade ansvar for offentliga platser

Den mest betydelsefulla effekten av att ett samhélle borjar uppratthalla ordning ar att
invanarna tar eget ansvar for att bibehalla ordning. Erfarenheter har flertalet ganger
visat att polisen kan uppratta ordning i ett nedganget omrade, men inte bevara
ordningen utan invanarnas engagemang. Polisen kan hjélpa till i omradet med att
uppratta formella eller informella regler men det ar viktigt att samtliga invanare
respekterar och accepterar 6msesidiga rattigheter och forpliktelser. Nar reglerna har
upprattats, men annu inte foljs av alla, kan de behéva stddjas av polisen. For de flesta

*2 Kelling & Coles, Fixing Broken Windows, 242-254.
3 Ibid.
“ Ibid.
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omraden uppratthalls reglerna sa smaningom av invanarna sjalva, eftersom det ar de
som har skapat reglerna. De boende kommer att reagera om andra stor tillvaron som
tex. grannar som spelar for hog musik sent pa kvéllen. Polisens och andra
tjanstemans roll ar att bistd invanarna. Dessutom ska de se till att reglerna inte
inkraktar pa individens rattigheter och motverka dverentusiastiska invanare fran att
upprétthélla samhéllets regler.*

Integrerad problemldsning

Nar ansvaret att uppratthalla ordning inte enbart alaggs polisen utan &ven involverar
invanarna, dvriga rattsvasendet, socialtjanst, skola och foretag blir forutsattningarna
for att lyckas uppratthalla ordning battre. Potentialen for framgang okar nar de
involverade efterstravar att bade na ett eget och ett gemensamt mal. Detta kallas for
en samhallsférankrad problemlésningsinsats®® och innebar att polis, &klagare,
kriminalvard och domstolar samarbetar for att tillvarata invanarnas intressen. Detta
medfor aven att polisens roll i samhallet forandras. Istallet for att Iasa in brottslingar
som begatt mindre forseelser tillsammans med grovre brottslingar har man i flera
stader, som exempelvis Texas, arbetat med rehabiliteringsprogram. Programmet
innebdr att fangen behandlas och far radgivning i nara samverkan med samhallet for
att pa sa satt utbildas till en skétsam medborgare. Pa andra stéllen finns &ven program
for grovre forbrytare, program for barn som blivit utsatta for, eller vittnen till, grovre
brott oat] liknande program, dér socialtjanst eller andra organ samarbetar med
polisen.

*® Kelling & Coles, Fixing Broken Windows, 242-254.
*® Oversittning av "community-based problem solving efforts”.
" Kelling & Coles, Fixing Broken Windows, 242-254.
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3. Gentrifiering

3.1 Definition

Gentrifiering ar en process som innebdr att ett omrade stegvis far hogre status och
lockar manniskor med hogre inkomster. Det uppstar en forandring av
markanvéandarna, dar de nya anvandarna har en annan socioekonomisk bakgrund &n
foregdende. Dessutom sker en associerad forandring av den bebyggda miljon i och
med att de nya invanarna aterinvesterar i fastigheter. Ju storre skillnaden &r i
socioekonomisk status desto synligare ar processen.®

Det finns olika definitioner av gentrifiering. Nagra gemensamma kannetecken &r att
gentrifiering sker i innerstaden, att det sker i ett bostadsomrade samt att det sker en
rehabilitering av omradet. Det beh6ver inte vara renovering av gamla byggnader utan
kan aven vara nybyggnation pa platser dar gamla byggnader demolerats. Alla anser
inte att dessa krav maste vara uppfyllda for att det ska fa kallas gentrifiering. Det sker
t.ex. aven liknande processer i industri- och hamnomraden, i utkanten av stader och
pa fiskeldgen.®

Gentrifiering &r en process dar ett bostadsomrade gar in i en atervaxtfas. Relativt
formogna manniskor tranger undan laginkomsttagare for att kopa och renovera deras
boende. Dessa omraden ligger vanligtvis nara centrum och bestar av éldre byggnader.
Nar omradet har rehabiliterats 6kar attraktiviteten for omradet och andra vill flytta dit
pa grund av dess fordelaktiga lage och okade status. Sa smaningom far hela omradet,
oftast bara ett par kvarter stort, en ny socioekonomisk status och fastighetspriserna
Okar markant. Maéklare och fastighetsutvecklare kan delta i processen om de
upptacker mojligheten att dra nytta av véardedkningen. Gentrifiering handlar i dessa
fall om urban aterinvestering da yta produceras till en mer formogen klass av
manniskor an de som bodde dar tidigare. Det ar da inte enbart renovering och
nybyggnation av bostdder utan kan &ven vara for kommersiella syften eller
vindsrenovering, fr antingen bostads- eller kontorsandamal.®

3.2 Omradessekvens

Ett omrade genomgar flera olika skeden i och med att fastigheterna foraldras och att
staden som helhet utvecklas och i vissa fall expanderar. Omradessekvensen beskriver
hur ett omrade utvecklas 6ver tiden genom att spegla den vardeforandring som sker,
se figur 3.1. Sekvensen bestar av fyra perioder: tillvaxt-, forvaltnings-, nedgangs-

“8 Clark, Eric. The order and simplicity of gentrification — a political challenge, 25. | Lees,
Loretta., Slater, Tom & Wyly, Elvin K. (red.). The gentrification reader. Routledge: New
York, 2010, 24-29.
* Ibid.
%0 |_ees, Slater & Wyly, The gentrification reader, 3-4.
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samt atervaxtfas. Under samtliga faser kan aterinvestering ske vilket kan bidra till att
fastighetsvardena Okar. En gentrifieringsprocess startar da aterinvestering sker och &r
som tydligast da den sker under nedgangsfasen.>

Fastighetsvarde

Aterinvestering

Forvaltning

Nybildning/
atervaxt

Tillvéaxt
Nedgang

1 it i v Tid
Figur 3.1 Omréadessekvensen.>

Priset pa en fastighet utgors av byggnads- och markvardet. Under forsta perioden i
anvandningen ar byggnadsvardet relativt stabilt medan markvérdet troligtvis stiger i
och med att den urbana utvecklingen fortsdtter utat. Detta medfor att
fastighetsvardena okar. Under forvaltningsfasen slits byggnaden allt eftersom och mer
underhall kravs ju aldre byggnaden blir. Omfattningen av vérdeforandringen beror
ocksa pa att markvardet som forandras under tiden. | manga omraden &r underhallet
tillfredstallande och byggnadsvardet blir da konstant eller svagt sjunkande. Det totala
fastighetsvardet okar darmed. Dessa omraden ar stabila och investeringar blir darfor
sakra och boendet tryggt. Bristande underhall i ett omrade leder till nedgang och sa
smaningom forsaljning och flytt till ett annat omrade dar investeringar ar sékrare och
boendemiljén battre.>

En fastighetsagare som bor pa sin fastighet dr bade konsument och investerare, och
avkastningen bestar bland annat av fastighetens vardeokning. Hyresvardarnas
avkastning &r istallet de hyror de mottar varje manad. Det finns ett svagt incitament
for hyresvardar att investera mer i ett omrade an vad som ar nodvandigt for att behalla
den nuvarande avkastningen. De hyresvardar som fortsatter att underhalla sina
fastigheter maste ta ut hogre hyra dn omradets genomsnittliga hyra. Om efterfragan
saknas kommer lagenheterna att bli vakanta. Det kapital som hyresvardar valjer att
inte lagga pa underhall kan investeras pa annat hall. Denna nedatgaende trend av

*! Geltner, David M. Commercial real estate analysis & investments. 2. ed., international
student ed., Thompson South-Western: Mason, Ohio, 2007, 92.
52 H
Ibid.
>3 Smith, Neil. Toward a theory of gentrification: A back to the city movement by capital, not
people, 90-92. | Lees, Slater & Wyly, The gentrification reader, 85-98.
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forfall kan endast brytas om efterfragan pa bostader av hogre kvalitet uppstar, vilket
medfor att hyrorna kan hojas och reparationer och underhall blir 16nsamma. Om inte
detta sker kommer omradet att uppleva ett nettoutflode av kapital och
fastighetsvardena sjunker.>

Otillrackligt underhall medfor att en mer aktiv disinvestering sker under fas tre.
Finansiella institut slutar ge bolan i omradet. Vandalism accelererar nedgangen och
omradet blir oordningsamt. Hyresvarden kan eventuellt dela upp lagenheterna till fler
bostader for att intensifiera anvandningen under de sista levnadsaren. Vid period fyra
kommer hyresvarden inte langre att reparera och enbart betala de nddvéndigaste
kostnaderna. Nar hyresvérden inte langre far in s& mycket hyra att det tacker
nodvéandiga kostnader kan byggnaden komma att dverges. Detta sker da omradet
anses oattraktivt. Husen overges for att de inte langre &r vinstdrivande, trots att de
fortfarande &r beboeliga.”

3.3 Gentrifieringsprocessen

Gentrifieringsprocesser pagick antagligen redan under mitten av 1800-talet. Da
observerade Friedrich Engels att arbetare tvingades flytta for att gora plats at
manniskor med hogre inkomst for att pa sa satt kunna ta till vara pa de okade
markhyror och potentiella vinster som uppkom. Begreppet gentrifiering myntades av
Ruth Glass pé& 1960-talet.*®

Genom empiriska observationer har iakttagits att omraden genomgar fyra skeden i en
gentrifieringsprocess. Gentrifieringen fortsatter aven efter fjarde fasen men det ar sa
langt man har kunnat observera och dra slutsatser fran &n sa lange. Nedan féljer ett
klassiskt typexempel av en gentrifieringsprocess.”’

| den forsta fasen flyttar en liten grupp risktagare in i ett nedganget omrade for att
kdpa fastigheter och renovera dessa for eget boende. Dessa fastigheter finns att kdpa
pa fastighetsmarknaden. De som flyttar in ar artister och designers som vill bo pa en
plats dar de kan uttrycka sig. Fastigheterna kops med eget kapital eftersom bolan inte
gér att 4.

| fas tva fortsatter kreativa personer att flytta in och renovera hus for det egna
boendet. Subtila reklamkampanjer borjar komma fran nagra fa insiktsfulla
fastighetsmaklare. Smaskaliga spekulanter kan renovera nagra fa hus pa synliga
platser for att senare silja dessa med vinst eller for uthyrning. Omradet borjar

> Smith, Toward a theory of gentrification: A back to the city movement by capital, not
gseople, 90-92. I Lees, Slater & Wyly, The gentrification reader, 85-98.

Ibid.
*® Clark, The order and simplicity of gentrification — a political challenge, 26. | Lees, Slater &
Wyly, The gentrification reader, 24-29.
> Clay, Philip L. The mature revitalized neighborhood: Emerging issues in gentrification, 37-
38. | Lees, Slater & Wyly, The gentrification reader, 37-39.
% Ibid.
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uppmarksammas av media. En del undantrangning forekommer eftersom andelen
vakanta hus minskar och efterfrigan Okar. | detta skede &ar fastighetspriserna

fortfarande 14ga och bolan gar fortfarande inte att f&.*°

Den tredje fasen ar avgérande for gentrifieringens utgang. Det ar under denna fas de
stora medierna eller de officiella intressena ar riktade mot omradet. Urban férnyelse
borjar i storre omfattning. Fysiska forbattringar syns mer och mer pad grund av
volymen av fastigheter som renoveras och den generella forbéttringen av hela
omradet. Aven valvardade byggnader kops av medelklassen eftersom omradet har
blivit mer attraktivt. Detta leder till fler forflyttningar samt stigande fastighetspriser.
Den forsta gruppen av manniskor som valde att flytta till omradet letade i forsta hand
efter en plats att bo pa dar de kunde uttrycka sin livsstil. De som flyttar till omradet
under den tredje fasen ser dven huskdpet som en investering. De nya boende bérjar
bilda sina egna grupper eller fordndrar karaktdren av pionjarernas organisation. Det
nya organiserade samhéllet vander sig utat till dvriga staden for att gora reklam for
omradet och for att stalla krav pa offentlig service. Organisationerna vander sig ocksa
till det egna samhaéllet for att utdva inbordes paverkan pa grannar och for att forma
samhallets uppbyggnad. Spénningar bdrjar bildas mellan pionjarerna och den
nyinflyttade medelklassen. Sociala serviceinstitutioner och subventionerade bostader
moter pa motstand av medelklassen. Defensiva atgarder mot brott tas. | slutet av fas
tre borjar banker till viss del ge 1&n till medelklassen och investerare.®

En stor mangd fastigheter har gentrifierats och medelklassen fortsétter att flytta in
under fjarde fasen. En del fastighetsagare andrar anvandningen, till lagenheter, i sina
byggnader och antalet hyresrétter 6kar darmed. Detta leder till att inkomstspridningen
breddas for medelklassen i omradet. De grupper som valjer att hyra istallet for att
kopa utgors framforallt av singlar, ensamstaende och ogifta par. Fastigheter som
tidigare forvéarvades i spekulativt syfte séljs nu med vinst. Senare i fas fyra kan
byggnader som inte innehaller bostader transformeras till hyres- eller bostadsratter for
att 6ka mangden bostader pa marknaden. Sma specialiserade detaljhandlar, ett
professionellt  tjansteutbud eller kommersiell —verksamhet véxer fram.
Fastighetspriserna och hyrorna i omradet 6kar markant. Bade hyresgaster och
fastighetsdgare trangs nu undan av medelklassen. Om efterfragan ar tillrackligt stor
kan omradet som gentrifieras breddas.*

3.3.1 Uppkomsten av gentrifieringsbara byggnader

For att forklara existensen av billiga, centralt belagna hus som kan gentrifieras maste
forekomsten av gentrifieringsbara hus och boende som latt kan trdngas undan
beaktas.*

% Clay, The mature revitalized neighborhood: Emerging issues in gentrification, 37-38. |
Lees, Slater & Wyly, The gentrification reader, 37-39.
% Ipid.
® Ibid.
%2 Beauregard, Robert A. The chaos and complexity of gentrification, 17-18. | Lees, Slater &
Wyly, The gentrification reader, 11-23.
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Centralt beldgna fastigheter sjunker i varde i takt med att skicket forsamras. Utfallet
for dessa byggnader kan antingen bli gentrifiering, Gvergivande eller néagot
daremellan. Husen ar billiga och kan antingen vara slitna och nedgangna eller i gott
skick, beroende pa tidigare innehavare. Om byggnaderna & nedgangna har de
antagligen till en borjan varit bebodda av medelklassen, som flyttade da de fick hogre
inkomster och skaffade barn. De ersattes av boende med lagre inkomster som dven de
flyttade sa smaningom. Med tiden intogs omradet av laginkomsttagare som inte hade
rad att underhalla och renovera fastigheterna och forfallet borjade. | det fall da
fastigheterna inte ar nedgangna har omradet troligtvis varit befolkat av arbetarklassen
som har bevarat byggnaderna véil. De boende i omradet har bara ersatts av
arbetarklassen och fastigheterna dar &r billiga i jamférelse med 6vriga staden.®®

De manniskor som vanligtvis rakar ut for gentrifiering ar de som bor i billiga
byggnader med ett arkitektoniskt varde, centralt belagna vid affarsstrak. De boende
saknar bade ekonomisk makt och politisk styrka eftersom de har 1ag kopkraft och
lever ofta i otrygga familjeforhallanden. Resultatet blir att dessa hushall tvingas flytta
da hyresvarden vill oka sin avkastning. | de fall da de boende ar fastighetsagare kan
de inte motstd att sélja till ett bra pris.**

3.4 Orsaker till gentrifiering

Forklaringen till varfor gentrifiering sker kan delas in i tva kategorier, kulturella
respektive ekonomiska. Den kulturella forklaringen innebédr att unga, oftast
hogutbildade personer fran medelklassen, forandrar sin livsstil. Det kan vara
demografiska forandringar i form av unga par som vill skaffa barn men inte bo i
fororten som tidigare generationer. De vill ha urbana bekvamligheter men till ett
begransat pris och centralt belagna renoveringsobjekt blir darfér eftertraktade.®

En ekonomisk forklaring till gentrifiering sager att kostnaderna for nyproducerade
hus stiger samtidigt som avstandet fran husen till stadskarnan Okar. Nar staden
expanderar blir innerstaden mer attraktiv. Det ses som ekonomiskt genomforbart att
renovera hus i innerstaden. Aldre, strukturellt stabila byggnader kops och renoveras
for mindre an vad ett nybyggt hus kostar och dessutom undgas kostnaden for att
pendla som tillkommer vid boende i férorten.®® En annan ekonomisk férklaring till att
gentrifiering sker &r att den optimala markanvandningen tvingas fram pa grund av
forekomsten av ett hyresgap. Gentrifiering kan ocksa framjas av regeringen genom
forandringar i ekonomin och lockbeten som t.ex. ranteavdrag i Sverige.®’

% Beauregard, The chaos and complexity of gentrification, 17-18. | Lees, Slater & Wyly, The
gentrification reader, 11-23.
* Ibid., 18.
% Smith, Toward a theory of gentrification: A back to the city movement by capital, not
(E)eeople, 85-86. | Lees, Slater & Wyly, The gentrification reader, 85-98.

Ibid.
*" Ibid., 92-94.
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3.4.1 Hyresgapet

Hyresgapet utgor skillnaden mellan potentiell och kapitaliserad markhyra, dvs.
skillnaden mellan markhyra vid optimal markanvéndning och faktisk markhyra med
nuvarande markanvéndning, se figur 3.2. Existensen av ett signifikant hyresgap
medfor att &terinvesteringar i nedgangna omraden blir attraktiva.®®

Hyresgapet ar ett cykliskt fenomen. Det borjar med att en forsta investering gors i ett
omrade, vilket senare foljs av disinvestering da investerare ser 1nsamma mojligheter
pa annat hall. Disinvestering leder sa smaningom till en betydande skillnad mellan
markvardet med nuvarande anvandning och det potentiella markvérdet om renovering
sker eller om &teranvandning i ett annat syfte sker.®

(=1
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= N L Sen markhyra
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Figur 3.2 Hyresgapet.”

Nyinvesteringar sker endast nér ett signifikant hyresgap finns eftersom ingen vinst
uppstar av att aterinvestera om den nuvarande markanvandningen lyckas kapitalisera
hela eller storre delen av markvardet. Om ett omrade fortsatter att forfalla kommer
hyresgapet att bli storre. Gentrifiering sker da exploatorer kan kdépa nedgangna
byggnader billigt, betala byggarbetarnas kostnader, betala rantan pa lan och sélja
slutprodukten till ett pris som ger en tillfredstéllande avkastning. Hela eller en stor del
av markvardet har da kapitaliserats och omradet har atervunnits och borjar pa en ny
anvandningscykel. Flera olika aktorer pa fastighetsmarknaden kan medverka i en
gentrifieringsprocess. Det finns tre typer av exploatorer: professionella som koper,

% Smith, Toward a theory of gentrification: A back to the city movement by capital, not
people, 92-94. | Lees, Slater & Wyly, The gentrification reader, 85-98.
69 H
Ibid.
" 0’Sullivan, David. *Toward micro-scale spatial modeling of gentrification”. Journal of
Geographical Systems. 4:3 (2002): 251-275.
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renoverar och saljer med vinst, innehavare som kdper, renoverar och sedan sjalva bor
i huset samt hyresvéardar som renoverar och sedan hyr ut med god fortjanst.”

3.5 Effekter

Gentrifiering ar relaterat till kolonialism i och med att processen i princip involverar
att manniskor tvingas bort fran sina hem. Det &r kolonialism pa grannskapsskala, fast
effekterna och mekanismerna ar inte koncentrerade till omradets granser.”

Av alla problem som uppstar i och med att privatpersoner renoverar och fornyar
bostader i ett nedganget omrade, ar undantrangning det storsta. De forsta som tvingas
flytta &r de som hyr. Det &ar oftast &ldre, minoriteter och temporara grupper som blir
uttvingade pa grund av okad efterfragan pa en marknad med ett konstant bestand av
bostader. Vid gentrifiering blir negativa effekter sasom undantrangande ofta
forbisedda for de positiva som anses véaga tyngre. Det saknas studier om effekter som
Okade kostnader for service, infrastruktur och bekvémligheter. Inte heller
alternativkostnaden for kapital har undersokts i ndgon studie.”

Nagra positiva effekter av gentrifiering ar att vakanser minskar, fastighetspriserna
okar, tidigare nedgangna omraden blir mer stabila samt att andra former av utveckling
uppmuntras i och runt omréadet.”™

™ Smith, Toward a theory of gentrification: A back to the city movement by capital, not
people, 92-94. | Lees, Slater & Wyly, The gentrification reader, 85-98.
2 Clark, The order and simplicity of gentrification — a political challenge, 27. | Lees, Slater &
Wyly, The gentrification reader, 24-29.
" Berry, Brian J. L.. Islands of renewal in seas of decay, 45. | Lees, Slater & Wyly, The
gentrification reader, 40-54.
™ 1bid.
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4 Vardeskapande faktorer

4.1 Allmant

En fastighets varde har betydelse vid bade innehav och Overlatelse.
Avkastningsvardet speglar en individuell fastighetsdgares nytta av fastigheten och &r
en funktion av den arliga avkastningen, kalkylrantan och férandringen av
fastighetsvardet. Vérdet &r beroende av fastighetsforetagets specifika egenskaper och
ekonomiska forutsattningar. Marknadsvardet ar till skillnad fran avkastningsvérdet en
bedémning av det pris fastigheten far vid en viss tidpunkt och ar inte knutet till en
viss individ.”

Vardet pa en fastighet byggs upp av ett stort antal faktorer som inbordes har olika
betydelse for det totala vardet. Dessa dr av saval extern som intern karaktar. Externa
faktorer avser sadant som fastighetsagaren inte kan paverka och delas in i faktorer
knutna till omvérlden samt faktorer knutna till orten. Till omvarldsfaktorer hor
forhallanden som paverkar hyres- och fastighetsmarknaden i stort och utgors av t.ex.
rantenivaer, inflation, hyressattningssystem, subventionssystem och skatteregler.
Ortsanknutna faktorer utgdrs av t.ex. hur expansiv orten dr, mikrolaget, néarhet till
andra orter, kommunikationsméjligheter, demografi och inkomststruktur.”® Interna
faktorer avser bade fastighetsobjektet och fastighetsbolagets foretagande i Gvrigt. En
enskild fastighet ingar som regel i ett storre bestand och dess ekonomi paverkar
foretagets totala ekonomi.”

Detta kapitel behandlar vardeskapande faktorer som kan paverkas i olika utstrackning
av fastighetsagaren. Aven jamviktsindikatorer p& hyresmarknaden och hyresregler
kommer att beskrivas. Att arbeta for skotsamma hyresgaster kan leda till att
forvaltningskostnader minskar och att attraktiviteten for omradet okar. Pa lang sikt
kan omradet gentrifieras och hyrorna hojas. Detta kommer att analyseras i kapitel 7
och 8. Externa faktorer behandlas i kapitel 5 och interna i kapitel 6.

4.1.2 Allmant om fastighetsférvaltning

Fastighetsforvaltning ar en standigt pagaende process. Investeringsmonstret for
fastighetsagaren beror pa motivet till &dgandet och kunskaper om forvaltning.
Forvaltningsarbetet kan hyras in eller skétas internt av bostadsbolaget. Valet beror pa
fastighetsbestandets storlek och geografiska spriding, fastigheternas anvandning,

" Hansson, Bengt, Olander, Stefan & Persson, Mats. Kalkylering vid bygg- och
fastighetsutveckling. Svensk byggtjanst: Stockholm, 2009, 142.
"® |antmateriverket och Maklarsamfundet. Fastighetsvardering: grundléaggande teori och
praktisk vardering. Lantméteriverket: Gavle, 2006, 29-36.
" Hansson, Olander & Persson, Kalkylering vid bygg- och fastighetsutveckling, 140.
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byggnadernas tekniska utformning samt dgarens kapacitet, kompetens och
ekonomiska férutséttningar.”

I begreppet forvaltning av kommersiella fastigheter avses teknisk, social, juridisk och
ekonomisk fastighetsforvaltning. Endast de tva forstnamnda &ar relevanta for
examensarbetet. Teknisk fastighetsforvaltning delas in i drift, underhall och
ombyggnad.  Driftatgarder syftar till att uppratthalla  funktionen  hos
forvaltningsobjektet medan underhallsatgarder syftar till att aterstalla funktionen.
Med social fastighetsforvaltning avses att ur hyresgastens synvinkel sékerstélla en
god brukar- och boendemilj6.”

Kostnaden for drift och underhall 6kar dver tiden i samband med att byggnaden blir
aldre och komponenter slits. Hyresnivan sanks vanligtvis till foljd av forslitning och
andrad standardniva. Det minskade driftnettot leder till att fastighetens avkastnings-
och marknadsvarde minskar. Utvecklingen kan dock paverkas av fastighetsagaren
genom t.ex. forvaltningsatgarder och reinvesteringar samt externa faktorer som 6kad
efterfragan. Med bristande forvaltning begransas byggnadens livslangd beroende pa
vilken standard byggnadskomponenterna hade fran borjan. Detta leder dven till att
fastighetsvardet faller snabbare &n vid normalt underhall.®

4.2 Jamviktsindikatorer pa hyresmarknaden

Ett omrades vakansgrad och hyresniva &r tva olika indikatorer som visar balansen
mellan tillgang och efterfragan. Vakansgrad ar ofta ett battre matt an hyresniva pa
grund av bland annat bruksvardessystemets hyresreglering och eventuell forekomst av
en svart marknad. | detta kapitel beskrivs dagens bruksvérdessystem samt de
lagandringar som trader i kraft 1 januari 2011. | Malmé anvands dock en speciell
modell for hyressattning, vilken ocksa kommer att beskrivas.

4.2.1 Hyresnivan

Bruksvardessystemet

Hur hyran bestams &r reglerat i 12 kap. jordabalken, i den sa kallade hyreslagen. |
Sverige tillampas bruksvardessystemet, vilket innebédr att hyran sétts med
utgéngspunkt fran lagenhetens bruksvédrde.®® Det &r hur hyresgaster i allmanhet
varderar lagenhetens egenskaper som bestammer dess bruksvarde och inte olika
individers skilda varderingar och behov. Eftersatt underhall kan ha betydelse for
bruksvardet, daremot inte den forsamring i ldgenhetens skick som normalt
uppkommer mellan tva ordinarie underhallstillfallen. Hyran ska bestammas utifran
bruksvérdet utan att ta hansyn till produktionskostnader, driftskostnader och

8 Atkin, Brian. & Brooks, Adrian. Total facilities management, 3rd ed. Wiley-Blackwell:
Chichester, U.K., 2009, 43-44.
" Lantmateriverket och Maklarsamfundet, Fastighetsvardering, 133.
% Hansson, Olander & Persson, Kalkylering vid bygg- och fastighetsutveckling, 101.
8 Prop. 2009/10:185. Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade
hyressattningsregler, 22.
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forvaltningskostnader. Enskilda kostnader har saledes ingen inverkan pa
bruksvardet.*

Idag & de kommunala bostadsforetagens hyror normerande for ovriga aktorer pa
marknaden.® De kommunalagda bostadsféretagens hyror bestams utifran foretagens
sjalvkostnader.* Detta innebér att allmannyttiga bostadsféretag ska bedriva all sin
verksamhet utan vinstsyfte, dvs. hyrorna ska tacka kostnader och inbegripa en skélig
forrantning pd insatt kapital.®® Eftersom hyresséttningsreglerna ar kopplade till de
kommunala bostadsféretagens hyror har kostnaderna for dessa fastigheter en
avgorande inverkan p& hyresnivan.®

Hyresforhandlingslagen innehaller bestammelser om kollektiva hyresforhandlingar.
Dessa forhandlingar fors utifran en forhandlingsordning, vilken ingas mellan en
hyresvard® och en hyresgastorganisation. En férhandlingsférordning omfattar
samtliga bostadslagenheter i ett eller flera hus. Samma hyra ska bestammas for sddana
lagenheter som &r lika stora och som omfattas av samma férhandlingsordning, om det
inte med hénsyn till vad som ar kant om lagenheternas beskaffenhet och 6vriga
omstandigheter kan anses vara skillnad mellan dem i fraga om bruksvéardet, enligt
likhetsprincipen i 21 § hyresforhandlingslagen.®

Kommande lagandringar

Regeringen lade 2009 fram en proposition till riksdagen som innehdll forslag pa
lagandringar, vilka behandlar hyressattningsreglerna. Dessa antogs av riksdagen och
trader i kraft 1 januari 2011, se bilaga 1 och 2. En orsak till propositionen var att
regeringens évergipande mal, att ha en langsiktigt vél fungerande bostadsmarknad dar
konsumenternas efterfragan méter ett utbud av bostader som svarar mot behoven, inte
ansags uppfyllt. Nagra tecken pa detta &r den stora bostadsbrist som finns i
storstdderna, vilket har lett till svarthandel samt olagliga andra- och
tredjehandsboende.®

Utredningen till propositionen anser att oavsett om de kommunala bostadsféretagen
drivs enligt nuvarande eller pa ett affarsmassigt satt sa ar inte deras hyresnormerade
roll forenlig med EU-rattens konkurrensregler. Detta ska forédndras eftersom
nuvarande system innebér att en aktor pa en marknad styr de ekonomiska villkoren
for vissa konkurrenter.*® Regeringen anser att kollektivt férhandlande hyror ska verka

8 Sveriges Domstolar. Bruksvarde. Tillganglig pa
http://www.domstol.se/templates/DV_InfoPage_ 1026.aspx. Hdmtad 2010-08-04.
® Prop. 2009/10:185, 63-64.
8 Sveriges Domstolar, Bruksvarde.
% prop. 2009/10:185, 19-20, 23.
® Sveriges Domstolar, Bruksvarde.
8 Det 4r inte alltid en hyresvard, ibland kan det vara flera eller en hyresvardsorganisation som
férhandlar.
% Prop. 2009/10:185, 22-24.
% |bid., 24-25.
% 1bid., 64-65.
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normerade istallet for att de kommunala bostadsforetagen ska ha denna roll.”* De
kommunala bostadsbolagens hyresnormerande roll ska darfor avskaffas. Foljden av
detta blir att det kollektiva forhandlingssystemet bestar, men att andra aktorer pa
marknaden blir hyresnormerade.*

Utredningen foreslar att lagtexten preciseras sa att det framgar att det avgérande vid
beddémningen av bruksvardet ska vara hyresgastens varderingar samt att hansyn tas
bland annat till lagenhetens storlek, standard, planldsning och geografiska lage.
Patagliga och varaktiga efterfrageverskott eller efterfrageunderskott ska leda till
hogre respektive lagre hyror. Detta Overskott syns genom langa bostadskoer.
Utredningen konstaterade att lagesfaktorn inte Overallt har tillmatts tillracklig
betydelse i de kollektiva forhandlingar och att det darfér finns orter dar
hyresstrukturen inte aterspeglar hyresgastens varderingar. En forutséttning for en val
fungerande hyresmarknad &r att hyresstrukturerna aterspeglar bostadskonsumenternas
varderingar. Hyresskillnader mellan I4genheter bor motsvara skillnader i bruksvérde
och hyressattningen bér upplevas som réttvis.*

Utredningen foreslar vidare att en skyddsregel bér inforas, vilken innebar att en ny
hyra inte far bestammas till ett patagligt hogre belopp an tidigare hyra. Skyddsregeln
ska inte tillampas da lagenhetens bruksvérde har hojts pa grund av ombyggnad eller
andra standardhojande atgarder. I hyreslagen finns ingen skyddsregel som begransar
hur snabbt eller med hur mycket en hyra far stiga. Skyddsregel grundar sig pa att en
hyreshgjning inte far Overstiga en viss niva. Regeln ska inte motverka att
valmotiverade anpassningar av hyresnivaerna till korrekt bruksvardeshyra sker inom
rimlig tid.** Skyddsregeln kan leda till att befintliga och nya hyresgéster i samma hus
under en 6vergangsperiod far olika hég hyra, trots att deras lagenheter till bruksvardet
ar likvardiga. Likhetsprincipen bor inte hindra att den majlighet till skilda hyresnivaer
som skyddsregeln ger, kan anvidndas ndr hyran bestdams i en
férhandlingséverenskommelse.*

De forslag som har tagits fram syftar till att forbattra hyresmarknadens funktionssétt.
Genom forandringarna i hyreslagstiftningen ges battre forutsattningar for privata
foretag att etablera sig och expandera, vilket bor 6ka utbudet av hyreslagenheter i de
delar av landet dar det finns en efterfragan. Sadana effekter kommer att visa sig
successivt under ett antal &r.%

4.2.2 Malmomodellen

Malmomodellen syftar till att fa en mer rattvis hyressattning och utgar ifran
begreppen standard och lage. Med standard avses saval lagenhetens som fastighetens

° Prop. 2009/10:185, 63.
%2 1hid., 64-65.
% 1bid., 66-67.
% bid., 68-71.
% 1bid., 75.
% 1bid.
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standard. Genom detta forfarande far varje lagenhet en unik hyra. Standarden
varderas utifran ett antal parametrar, vilka ar resultat av forhandlingar mellan
Hyresgastforeningen och MKB?Y. Laget beddms ur geografiskt, mikro- och
véningslage.®® MKB och Hyresgastféreningen har delat in Malmd i ett antal omraden.
| dessa omraden har attraktiviteten av att bo dar bedomts. Det ar utifran dessa
omréden lagesfaktorn for en lagenhet beriknas.*

Malmoémodellen utgar ifran bruksvérdesystemet med dess marknadsanpassade hyror.
Grundtanken &r sdledes att hyresgésternas varderingar ska styra hyressattningen
samtidigt som marknaden i viss man tillats paverka. Malmémodellen syftar till att
sitta marknadsanpassade hyror, snarare 4n rena marknadshyror.’® Malmémodellen
speglar i stort hyresgéstens varderingar i enlighet med bruksvardessystemets
grundtankar.'®

4.2.3 Vakanser

Vakans ar en jamviktsindikator som visar en marknads balans mellan tillgang och
efterfragan. Vakansgraden ska inkludera allt utrymme som inte ar uthyrt och utrymme
som finns tillgangligt pd andrahandsmarknaden. Vanligtvis existerar en naturlig
vakans till foljd av att bade hyresvérden och hyresgasten vill maximera sin vinst och
inte skriver avtal med forsta intresserade person. En annan faktor som bidrar till
vakans ar att det tar tid att bygga och under konstruktionsfasen ar hyresvarden
restriktiv med att skriva hyreskontrakt eftersom det ar oklart nar l&genheterna kan
hyras ut.'*

Pa fastighetsmarknaden anges den naturliga vakansen som den langsiktigt
genomsnittliga vakansgraden. Olika omraden har olika nivaer av naturlig vakansgrad.
Den verkliga vakansen gar i cykler kring denna. Nar vakansgraden &r under den
naturliga vakansen &r utbudet mindre an efterfragan. Detta medfor att hyrorna drivs
upp och nybyggnation paborjas. Vid hogre vakansgrad &n normalt tenderar hyrorna
att sankas.'®

Forekomsten av bruksvérdessystemet i Sverige gor att det inte &r lika sjalvklart att det
finns en naturlig vakans. Hyrornas reglering medfér att vem som ar hyresgast spelar
mindre roll for hyresvarden. Det ar ocksa svarare att uppna en marknadsjamvikt
eftersom hyrorna inte kan hojas eller sankas omedelbart for att mota utbud och
efterfragan.

%" MKB &r ett kommunéagt fastighetsbolag men driver sin verksamhet utifran ett
foretagsekonomiskt perspektiv.
% Bergsten, Emil & Josefson, Daniel. Hyressattning enligt Malmémodellen.
Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet, 2006, 11.
% |bid., 51.
1% 1hid., 53.
1% 1bid., 80.
izi Geltner & Miller, Commercial real estate analysis & investments, 104-106.
Ibid.
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5. Malmo

5.1 Malmo stad

Malmo ar Sveriges tredje storsta stad och befolkningen har 6kat kontinuerligt sedan
1985. Staden &r indelad i tio stadsdelar och 134 delomraden. Det finns en stor
segregation mellan stadsdelarna, framforallt mellan de rika kvarteren i véster och vid
havet och de fattiga i Oster. Skillnaderna marks bland annat i arbetsléshet,
utbildningsniva och andel personer som &r fodda i utlandet. Arbetslésheten i Malmo
var i april 2010 hogre an riksgenomsnittet, 5,1 % jamfort med 3,7 %.*%
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Figur 5.1 Karta ver Malmos stadsdelar.'®

104 Malmé stad. Kort om Malmé. Tillganglig pa http://www.malmo.se/Kommun--politik/Om-

oss/Statistik-om-Malmo/A-Malmo-i-korta-drag/pagefilessMALMOINFO--Juni--10.pdf.
Hamtad 2010-08-05.

1%5Malmé stad. Omrédesfakta for Malmé 2008. Tillganglig pa

http://www.malmo.se/Kommun--politik/Om-oss/Statistik-om-Malmo/C-Omradesfakta-for-
Malmo/Omradesfakta-2008-rev.-areal--och-biluppgifter/Malmo-08.html. Publicerad 2009.
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Malmg ar en mangkulturell stad och hamnar pa fjarde plats for kommuner med hogst
andel fodda i utlandet.'® Totalt har 38 % av befolkningen i Malmé utldndsk
bakgrund'®” och samtliga stadsdelar hamnar 6ver riksgenomsnittet pad 14 %.
Rosengard ar den stadsdel med hogst andel invandrare diar 86 % har utlandsk
bakgrund, déarefter kommer Fosie med 59 %. Detta kan jamforas med vastra
innestaden dar endast 15 % har utlandsk bakgrund.'®

5.2 Fosie

Fosie ar en befolkningsrik stadsdel som ligger séder om centrala Malmé. Dér finns
stor variation mellan flerbostadshus, aldre hus, industrier och grénomraden. Fosie
delas in i 14 delomraden dar skillnaderna ar stora mellan valmaende omraden och
omréden dar de boende har sociala och ekonomiska problem.’® Lindangen,
Hermodsdal, se bilaga 3, och Nydala tillhor problemomraden med daligt rykte och
upplevs av manga som otrygga. | Fosie finns ett flertal storre véagar som
Munkhattegatan, Lindangsvdgen och genomfartsleden Inre Ringvdgen, vilka skapar
barriére[llmellan delomradena.’™® Antalet invanare &r 40 509 fordelade p& 19 307
hushall.

Fosie industriby utvecklades under 1970-talet och &r ett av Malmds storsta
verksamhetsomraden dar cirka 300 foretag inom handel och industri erbjuder 10 000
arbetsplatser. Fosie ar ett av Malmds utvecklingsomraden, vilket innebar att omradet
ar foremal for utveckling i form av bland annat fortatning, Oversyn av
kollektivtrafiksforbindelser, cykelstrak samt motesplatser.**?

Miljonprogramsomraden

| Fosie ar flerbostadshus den vanligaste bostadsformen. Manga bostadsomraden vaxte
fram efter andra vérldskriget och byggandet naddde sin kulmen under
miljonprogrammet, aren 1965-1974. Riksdagen beslutade att en miljon bostader
skulle uppféras i Sverige och detta projekt fick namnet miljonprogrammet.

108 Malmo stad. Statistik om Malmé. Tillganglig pa http://www.malmo.se/Kommun--
politik/Om-oss/Statistik-om-Malmo.html. Hamtad 2010-08-05.
197 Med utlandsk bakgrund raknas utlandskt fodda samt invanare med bada foraldrar fodda i
utlandet.
198 Malmé stad, Statistik om Malmé.
19 Ipid.
119 Malmé stad. Planering i Malmé: Information fr&n Malmés stadsbyggnadskontor.
Tillganglig pa http://www.malmo.se/Medborgare/Bo--
bygga/pagefiles/PIM2010_webb.pdff#search="pim2010'. Publicerad mars 2010.
1 Malmé stad. Fakta om Fosie. Tillgénglig pa http://www.malmo.se/Kommun--politik/Om-
oss/Stadsdelar/Fosie/Fakta-om-Fosie.html. Hidmtad 2010-08-05.
12 Malmé stad. Utvecklingsomraden. Tillgénglig p&
http://www.malmo.se/Medborgare/Stadsplanering--trafik/Stadsplanering--
visioner/Utvecklingsomraden.html. Hdmtad 2010-08-05.
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Fenomenet &r inte unikt for Sverige, liknande byggsatsningar skedde vid samma
tidpunkt i dvriga Europa.*®

Det omfattande bostadsbyggandet var ett uttalat reformprogram som framforallt
skedde utifran sociala aspekter och skulle manifestera det moderna Sverige.
Funktionalismen var byggnadernas stilideal och uppférandet var industrialiserat och
rationellt. Materialet var fortillverkat och ldgenheterna standardiserade. Bostéder av
hog kvalitet skulle byggas till ldga kostnader, men rationaliseringen ledde efterhand
till sjtmkande kvalitet i byggnads- och inredningsmaterial till foljd av pressade
priser.

Under miljonprogrammet byggdes proportionellt sett fler flerbostadshus i forhallande
till smahus i Malmo jamfort med riket. Staden expanderade framforallt i soder och
oster och omraden som Augustenborg, Nydala, Hermodsdal och Lindéngen véxte
fram.'* | de flesta bostadsomr&den har ungefar 80 % av lagenheterna tva eller tre rum
med kok.'

| allménhet rader en negativ attityd mot miljonprogramsomraden. Manga har en asikt
om byggnaderna, dven de som aldrig har bott dar. Kritiken uppkom redan vid 1960-
talets slut, innan manga byggnader ens var fardigbyggda. Omradena betraktas som
allfor storskaliga och med sterila och trakiga utemiljoer. Under 1990-talet har dock
synen pa miljonprogramsomraden forandrats till viss del. Arkitekthistoriker och
byggnadsantikvarier menar att omradena har kulturhistoriska och arkitektoniska
vérden och kraver att delar av forortsomraden i Stockholm ska kulturmérkas.**’

5.2.1 Lindangen

Bostadsomradet i Lindangen stod fardigt i borjan av 1970-talet da 90 % av nuvarande
bostader uppfordes. Lindangen planerades for att pa manga satt vara en
sjalvforsorjande stadsdel. Bostadsomradet planerades tillsammans med omradet
Hogaholm och berdknades sammantaget rymma 11 000 invanare, vilket motsvarade
en svensk smastad pa 1970-talet. Planen av Lindangen centrum var pa manga satt
unik och fick viss internationell uppmarksamhet. Centret avsag tillhandahalla ett stort
utbud av aktiviteter och ligga samlat i enskilda anlaggningar nara bostadsomradets
centrala delar. Har fanns ett utbud av bland annat barnavardscentral, servicehus,
aldreboende och en skola.'*®

Wrosie Stadsdelsforvaltning. Fosie fran Folkhem till miljonprogram. Malmé: Prinfo/Team
Offset & Media, 2001, 7-8.
1 Fosie Stadsdelsforvaltning, Fosie fran Folkhem till miljonprogram, 9-11.
" Ibid., 11-13.
118 Malmé stad. Stadsutveckling Fosiestraket Dialog PM 2010:1. Tillganglig p&
http://www.malmo.se/Medborgare/Stadsplanering--trafik/Stadsplanering--
visioner/Utvecklingsomraden/Fosiestraket.html. Publicerad februari 2010, 18.
7 Fosie Stadsdelsforvaltning, Fosie fran Folkhem till miljonprogram, 9-11.
8 Ibid., 95-99.
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I Lindangen utgdrs bostaderna av tre- och attavaningshus som formar ett ratvinkligt
nordsydligt monster. Det finns ocksa ett sextonvaningshus som fran borjan var
planerat som servicehus. Lindangen ingar i det sa kallade NHL-straket tillsammans
med Hermodsdal och Nydala. Straket bestar av ett gronomrade med stigar. Véster om
NHL-straket ligger ett bostadsrattsomrade och till dster finns ett hyresrattsomrade.
Bostadsomradena ar bilfria, vilket kannetecknar omraden uppférda under
miljonprogrammet. Runt Lindangen finns en fyrfilig vdg, Munkhéattegatan, som
avgransar Lindangen fran 6vriga Fosie. | sodra delen av Lindangen ligger Lindangen
centrum. Utbudet av affarer och servicefunktioner har minskat sedan centrets
uppforande, men platsen utgor fortfarande en viktig samlingspunkt for invanarna. |
Lindangen finns ockséa Lindangsbadet, tva skolor, gronomraden, en idrottsplats med

mera.*

Malmo stad haller for narvarande pa med upprustningsarbete i Linddngen, kallat
SOM Fosie'®, och fér dialog med foretagare, fastighetsagare och hyresgastféreningen
infor eventuell fornyelse av omradet. Parallellt med detta for stadsbyggnadskontoret
diskussion med de boende och andra verksamma i omradet. Detta gors for att fa
fordjupad kunskap om omradet och for att boende och lokalt verksamma ska vara
delaktiga i processen.'*

Fran diskussionen som fors mellan stadsbyggnadskontoret och invanarna har foljande
synpunkter framkommit. Manga anser att omradets daliga rykte ar ofértjant, medan
andra upplever Lindangen som otryggt och ar radda for stokiga ungdomsgéang. Cykel-
och gangvdgar i omradet upplevs som otrygga och kvinnor ar radda for att bli
valdtagna dar. Daremot ar grénomradena och friluftsbadet uppskattade av invanarna
och de boende menar att det finns starka sociala natverk i Lindéngen.
Stadsbyggnadskontoret arbetar for att forbattra serviceutbudet i Lindangen centrum.
Av affarsinnehavarna upplevs centret som otryggt pa grund av stokiga ungdomsgang
som haller till dér p& kvallarna.'?

I 6vrigt har Malmo stad planer pa att eventuellt utveckla ett obebyggt omrade soder
om Lindangen till en stadspark med Malmds botaniska tradgard som ska fa namnet
Lindangelund. I Lindéngen planeras dven for framtida sparvagnstrafik.'?

5.2.2 Hermodsdal

Hermodsdal &r liksom Lindéngen ett miljonprogramsomrade och ligger norr om inre
ringvagen och vaster om Eriksféltsgatan. Samtliga byggnader uppfordes under aren
1961-1980 med hyresrétt som boendeform.*®* | Hermodsdal ar trangboddhet pétagligt

119 Malmé stad. Planprogram 6008 Lindangen/Sédra Fosie. Tillganglig p&
http://www.malmo.se/Medborgare/Stadsplanering--trafik/Stadsplanering--
visioner/Planprogram/Pp-6008-Lindangen---Sodra-Fosie.html. Publicerad 2008-10-02.
120 SOM stér for sydostra Malma.
12 Malmé stad, Planprogram 6008 Lindangen/Sodra Fosie.

Ibid.
123 | bid.
124 Malmé stad, Kort om Malmé.
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vanligare an genomsnittligt for Malmo. Detta beror delvis pa ett bristande utbud av
boendeformer och bostadsstorlekar.'*

Dé bostadsomradet uppfordes radde bostadsbrist i Malmo och omradet blev befolkat
pa kort tid. Bebyggelsen i norr utgors av tva parallella rader med éatta- och
niovaningshus. Mellan raden av hdghus finns en skola, férsamlingshem och ett torg.
Hermodsdal har gott om parkeringsmdjligheter i form av underjordiska garage och
parkeringsgardar. Aven Hermodsdalstorget anvands i stor utstrackning som
parkeringsplats. | omradet finns en storre dagligvarubutik med pizzeria samt nagra
mindre kvartersbutiker. | soder ligger ett bostadsomrade som bestar av tre- och
fyravaningshus. Omrédet skiljs fran dvriga Hermodsdal av Inre Ringvagen.*?®

Hermodsdal ingar, liksom Lindéangen, i Fosiestraket och & med i Malmds plan for
upprustningsarbete.

5.2.3 Problemomréaden

Bade Lindangen och Hermodsdal har lange haft daligt rykte i Gvriga Malmé. Vissa
boende menar att ryktet ar ofdrtjant medan andra kénner sig som offer och tycker
synd om sig sjalva for att de har inte rad att bo ndgon annanstans.”” Man kan dock
utlasa statistiska skillnader mellan omradena och Malmé som helhet. Omradena har
dessutom uppmérksammats i media for problem som kriminalitet och skadegdrelse.
Hermodsdal blev rikskant d& Hermodsdalsskolan lades ner 2007'% till foljd av
ordningsproblem, vandalisering och laga studieresultat.

Under 1980-1990-talet var manga omraden tungt socialt belastade i Fosie. Det fanns
manga misshrukare och alkoholister, utbredd kriminalitet och manga barn och
ungdomar levde under daliga familjeforhallanden. Pa kvallar och nétter harjade
ungdomsgang som gjorde inbrott, vandaliserade och brakade med ungdomsgang fran
andra omraden.”® B&de Hermodsdal och Lindéngen tillhérde problemomrédena. P&
Lindangen var Koral- och Kantantgatan dkanda och hade d&ligt rykte i hela Malmd.**
Hyresratterna pa dessa gator ags numera av Stena Fastigheter. Hela Hermodsdal var
ett problemomrade som ofta omnamndes i tidningar till foljd av anlagda brander,
inbrott eller drogmissbruk.**

Dagens problem i Fosie handlar fortfarande om kriminalitet och skadegorelse, men
problemen bottnar i annat &n missbrukaruppvéxter. Problemen idag &r ursprungligen

125 Malmé stad. Stadsutveckling Fosiestraket Dialog PM 2010:1, 18.
126 Fosie Stadsdelsforvaltning, Fosie fran Folkhem till miljonprogram, 65-68.
127 Celind, Mats. Fastighetsforvaltare Stena Fastigheter. Personlig kommunikation, 2010-07-
06.
128 Skolan har tagits i bruk igen p& grund av protester och kritik fran féraldrar.
129 Jackson, Paul. Vi &r skit for er: ett reportage om utanforskap i tva akter. Fosie
stadsdelsforvaltning: Malmg, 2005, 15-26.
139 Celind, 2010-07-06.
B3I Fosie Stadsdelsforvaltning, Fosie fran Folkhem till miljonprogram, 71.
47



Vérdehdjande fastighetsforvaltning

strukturella och statistiska skillnader som kan utlésas mellan Lindangen, Hermodsdal
och Malmé som helhet syns i tabell 5.2."%

132 jackson, Vi ar skit for er, 123-128.
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Tabell 5.2 Jamférande statistik mellan Malmé, Lindangen och Hermodsdal.**®

Malmo Linddngen  Hermodsdal

Invanare 280 801 6 136 3226
Utlandskt fodda 28% 45% 54%
Forvarvsarbetande 64% 51% 41%
Socialbidragstagare 8% 14% 35%
Arbetsloshet 3% 6% 7%
Eftergymnasial utbildning | 40% 18% 19%
Hyresratt, kommunalt agt | 14% 0% 5%
Hyresratt, privatagt 33% 57% 95%
Bostadsratt 38% 43% 0%
Aganderatt 15% 0% 0%

I Lindangen och Hermodsdal bor manga méanniskor med utlandsk bakgrund. Andelen
utlandskt fodda ar 18 procentenheter hogre i Lindangen an i Malmé och for
Hermodsdal &r skillnaden 26 procentenheter. Manga boende i dessa omraden lever i
ekonomisk misar och isolerat fran dvriga samhallet. Dessa manniskor kommer inte in
pa arbetsmarknaden och har ett daligt socialt skyddsnéat. Pa grund av detta spenderar
ménga mycket tid i hemmet och pd omrédet.”* Av statistiken kan utlasas att andelen
forvérvsarbetande ar 13 respektive 23 procentenheter hogre i Malmo. Arbetsldsheten i
Lindangen och Hermodsdal var 2008 mer &n dubbelt sa stor &n i Malmo. Skillnaden
mellan socialbidragstagare i Malmd och Hermodsdal &r stor, 27 procentenheter,
medan skillnaden mellan Malmg och Lindéngen &r 6 %.

Den permanenta avsaknaden av ekonomiska medel ar orsaken till att unga kriminella
gang formas i framforallt Hermodsdal men &ven i Lindangen. Pa de mest segregerade
skolorna &r brottsstatistiken som hdgst och mindre &n halften av eleverna gar ut med
godkant betyg i grundamnena.’® | Malmé har 40 % eftergymnasial utbildning medan
Lindangen och Hermodsdal ligger pa 18 % respektive 19 %.

Mojligheten till mindre segregerade omraden forsvaras till foljd av bristande utbud av
boendeformer. Pa Lindangen finns i princip bara flerbostadshus varav 57 % éar
hyresrétter och 43 % bostadsrétter. | Hermodsdal finns enbart hyresrétter. Utbudet av
boendeformer i Malma &r mer varierat och 15 % av upplatelserna ar dganderatt.

5.3 ABC-lagen i Malmo

Fastigheters lage och attraktivitet p& en marknad brukar delas in i tre klasser, A-C.**®
Avsaknaden av tydlig definition medfor att lagena bedéms nagot olika av aktorer pa

133Malmo stad. Omradesfakta for Malmo 2008.

134 Jackson, Vi ar skit for er, 123-128.

135 pid.

138 |bland forekommer ocksa en AA-klass och eller en D-klass.
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fastighetsmarknaden. Urskiljda kannetecken fran vérderingsforetag ar att fastigheter i
A-lage genererar den hogsta hyran, har lagst vakans och l&gst direktavkastningskrav.
Vilka faktorer som é&r attraktiva ar delvis individanknutna men beror framforallt pa
fastighetens anvandningsomrade. Laget Klassificeras bland annat for kontor, bostader
och handel.**’

5.3.1 Bostader

Det finns ett tydligt samband mellan hur attraktivt ett bostadsomrades lage &r och
gentrifiering. Omraden med hoga hyror kan ha svart att gentrifieras i jamforelse med
omraden som har lagre hyror, eftersom ett signifikant hyresgap saknas. En orientering
av omradens attraktivitet visar vilka platser som har méjlighet att gentrifieras.

For hyreshus uppforda under 1950-70-talet ligger de attraktivaste platserna i
Centrum, Vastra Hamnen, Limhamn och Ribersborg. Skillnader i hyresnivaer ar inte
pataglig, vilket med stor sannolikhet beror pa begransad rétt till hyreshgjningar till
foljd av bruksvardesystemet. Skillnaden mellan hyra pa basta respektive samsta lage
ar uppskattat olika beroende pa kalla'®, men ligger mellan 50-350kr/kvm. Lindangen
och Hermodsdal kategoriseras av samtliga tillgangliga vérderingsforetag som ett C-
eller D-lage, se bilaga 4 for Forums vardering. Omradena bedoms, tillsammans med
Rosengard, ha samst lage i Malmo stad for bostader. Norr om Lindangen och
Hermodsdal aterfinns B-lage. Narmsta A-l4age ligger i Innerstaden och Centrum.***

5.3.2 Butiker

Attraktiva handelsplatser aterfinns dar kundunderlaget ar stort, tillgangligheten god
och konkurrenssituationen énskvard. Dessa fastigheter ligger ofta i affarsstrak eller
vid képcentrum. Information om lagens klassificering visar vilka platser som fungerar
val for handel. Gentrifiering sker ofta ndra centrum och hur Lindangen och
Hermodsdal ligger i forhallande till attraktiva affarsstrak eller handelsplatser blir
darfor intressant.

I Malmo kategoriseras butikernas lage och attraktivitet nagot olika av aktorerna pa
marknaden. | stora drag &r dock beddmningen densamma. Skillnaden ligger i vilka
platser som raknas som B- respektive C-ldge. Nedan foljer Forums klassificering av
butikslagen, indelade i klass AA-C, se bilaga 5.*° Klassindelningen ger ingen
heltdckande bild &ver var samtliga handelsplatser &r lokaliserade utan en
overgripande bild av var den viktigaste handeln aterfinns.

37 Svensson, Linda. Utveckling av Dalregementet i Falun: Hur blir man ett A-lage?, Bygg-
och fastighetsekonomi, Kungliga Tekniska Hogskolan, 2004.
138 Bedémningar frén DTZ, Forum och Newsec har undersokts.
139 Datscha. Marknadsanalys: Marknadsinformation fér Malmé. Nétbaserat vérderings- och
analysverktyg. Hamtad 2010-08-11.
140 H

Ibid.
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De attraktivaste handelsplatserna i Malmg tillhor klassen AA-lage. Dessa fastigheter
ligger i stadsdelen Centrum, pa straket mellan Storgtorget och Triangeln. Utbudet av
butiker ar stort och det finns &ven restauranger, hotell, kontor, biografer med mera.

A-laget i Malmo ligger i anslutning till AA-l&get. Fastigheterna ligger ett par gator
bort fran straket mellan Stortorget och Triangeln, samt i omradet kring Triangeln,
Gustav Adolfs torg och Malmé6 Central. De stérre kdpcentrumen Jagersro, Mobilia
och Svagertorp bedoms ocksa ha A-lage.

Till B-lagen hor de centrala delarna av Malmo, Limhamn, Mollevangen, Véstra
Hamnen, Kronprinsen, omradet vid Varnhem och képcentret Entré.

Till C-lagen raknas dvriga kommunen och tatorten. Hit hér Fosie. Narmsta A-lage
fran Hermodsdal och Lindangen ar Svagertorp, darefter Mobilia och Jagersro.
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6 Stena Fastigheter

6.1 Om foretaget

Stena Fastigheter &r ett dotterbolag till Stena Sfaren som &r en internationell koncern
med verksamhet inom omradena rederi, farjelinjer, offshore, fastigheter, finans,
atervinning, miljo och handel. Stena Sfaren bildades 1939 och Stena Fastigheter for
snart 30 &r sedan.

Stena Fastigheters affarsidé ar att med hyresratten som barande upplatelseform
langsiktigt utveckla attraktiva bostader och lokaler i svenska tillvéxtregioner. Deras
vision ar att Stena Fastigheter alltid ska vara hyresgastens forsta val och Sveriges
ledande fastighetsbolag.***

Stena Fastigheter &r en av Sveriges storsta privata fastighetsdgare och dger och
forvaltar cirka 400 fastigheter, fordelade pa 24500 lagenheter och 3 500
kommersiella  lokaler.  Fastighetsbestandet —ar  framforallt  knutet till
storstadsregionerna  Malmé, Goteborg och Stockholm.!® 1 Malmé 4&r Stena
Fastigheter den storsta privata fastighetséagaren och har bostadsomraden i
Mbllevangen/Sédervarn, Kirseberg, Carolikvarteren, Lindangen och Hermodsdal.***

6.2 Forvaltningen

6.2.1 Forvaltningsomraden

De bostadsomraden som undersoks i detta examensarbete ligger i Lindangen och
Hermodsdal, se bilaga 3, och uppfordes under tiden foér miljonprogrammet. |
Lindangen ligger fastigheterna pa Kantant- och Koralgatan och i Hermodsdal pa
Docent- och Professorsgatan. | princip alla gardar i Hermodsdal har sjalvforvaltning
medan det har saknats intresse i Lindangen som i dagslaget inte har en enda gard med
sjalvforvaltning. Vakansgraden for bostadsomrédena ar 0 %.*°

Stena Fastigheters bostadsomraden i Lindangen och Hermodsdal har haft problem
med skadegorelse. Detta har dock minskat efter att relations- och sjalvforvaltning har
inforts.'*

141 Stena Fastigheter. Stena Fastigheter. Tillganglig p&
P}th://www.stenafastigheter.se/OmStenaFastigheter/ Broschyrer.htm. Publicerad 2007, 3.
Ibid.
3 Ipid., 7.
“ Ipid., 13.
' Celind, 2010-07-06.
1 Ibid.
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6.2.2 Relationsférvaltning

Stena Fastigheter har patent pa begreppet relationsforvaltning, som &r ett arbetssatt
for hur forvaltare driver olika projekt samt samverkar med kommunen, lokala aktérer
och boende. Relationsforvaltning bidrar till att skapa socialt stabila miljéer med 6kad
trivsel och trygghet for de boende. Centralt i arbetet &r att halla omradet rent och
valvardat, skapa trygghet, boendeinflytande samt engagemang runt barn och ungdom.
Syftet med relationsforvaltning ar utéver l6nsamhet, att skapa samhallsnytta och ge
okad livskvalitet at de boende. Om hyresgasterna trivs leder detta till att de tar hand
om sin lagenhet och gard battre, skadegdrelse minskar och kvaliteten i boendet okar.
Det medfor ocksa langvariga hyresgaster med farre omflyttningar, ett gott anseende
och ett bestdende varde i fastighetsbestandet.™’

Arbetet innefattar till stor del att forvaltarna diskuterar med och lyssnar pa
hyresgésterna och lokala hyresgastféreningar. Detta bidrar till att de boende trivs, att
orsaken bakom problem forstds och de boende far okad forstaelse for
forvaltningsarbetet. Nar forvaltarna kommer i kontakt med hyresgasterna far de reda
pa hur de boende ser pa omradet, vilka problem som finns och hur de skulle vilja
forandra sin boendemiljo. Kontakten innebar aven att forvaltaren ar tillganglig pa
telefon under arbetstid. | sitt arbete aktiverar forvaltarna ofta hyresgésterna och kraver
motprestationer da de boende vill ha nagot. Pa sa satt far de boende en insikt i att
resurserna ar begransade men att de racker langre och till mer da de boende sjélva
bidrar med arbetskraft och tar hand om sin gard. Det kan t.ex. vara att en hyresgast
vill méala om sitt vardagsrum nagra ar innan det planerade underhallet.
Overenskommelsen kan da vara att hyresgasten far farg till hela lagenheten gratis om
han/hon kan utféra arbetet sjalv.'*®

Organisationer som Stena Fastigheter samarbetar med &r bland annat Malmé stad,
Fosie stadsdelsforvaltning, Childhood Foundation, Stadsmissionen, MKB, Arbets-
och Integrationscenter, Gatukontoret, Fritidsforvaltningen samt forskolor i Sodra
Innerstaden.'”® Inom ramen for relationsférvaltning bedrivs ocks& direkta
trivselprojekt i Fosie som t.ex. att erbjuda badkort for Lindangsbadet, traningskort pa
Hermodsdals gym och anordna utflykter. Manga som bor i omradet har ekonomiska
svarigheter, ar arbetslosa och tillbringar darfor en stor del av sin tid i hemmet.
Projekten gor bland annat att ungdomar aktiveras, far en meningsfull sysselsattning
samt medfor att de har nagonstans att ta vagen. | Fosie finns aven flera gardar som har
infort sjalvforvaltning. Sjalvforvaltning medfor att de boende tar ytterligare ansvar for

sin boendemiljo.™°

147 Stena Fastigheter, Stena Fastigheter.
18 Celind, 2010-07-06.
149 Stena Fastigheter. Aktiviteter i vra omraden Malmd, Lomma och Lund. Tillgénglig p&
http://www.stenafastigheter.se/NR/rdonlyres/60757C61-F063-4D32-AD5A-
DBE18EC08D12/2762/Aktiviteter_Malmo_20100614.pdf. Publicerad 2010-06-14.
150 Stena Fastigheter, Stena Fastigheter.
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| Lindangen samarbetar Stena Fastigheter med Internetcafé Lindédngen som dven
erbjuder laxhjélp och utbildning. | Lind&ngen finns dven Sahbis house som &r en
motesplats for manniskor i alla aldrar. Har erbjuds bland annat filmvisning samt
kurser i dans och sjalvforsvar. Stena Fastigheter ar ocksd med och finansierar
gymmen pa Linddngen och Hermodsdal. Arbets- och Integrationscenter besoker
regelbundet Sahbis house och Hermodsdals gym, vilket har hjalpt manga ungdomar
att fa utbildning och arbete.™

En viktig person i samarbetsprojekten dr Sahbi Hemissi som ligger bakom
Linddngens Gym, Hermodsdals gym och Sahbis House. Han fungerar som
brobryggare och har hjélpt manga ungdomar att fa arbete tack vare hans samarbete
med andra foretag och organisationer. Ungdomarna lyssnar och har respekt for
honom och hans arbete pa Hermodsdals gym har medfort att omradet har blivit
lugnare och klotter och skadegdrelse har minskat. **2

6.2.3 Sjalvforvaltning

Hur fungerar det?

Sjalvforvaltning innebdr att hyresgasterna sjalva tar hand om en eller flera delar av
Iopande och kontinuerliga arbeten i fastighetsforvaltningen. De delar som
hyresgasterna kan ta Over dr tradgardsarbeten och stadning av gemensamma
utrymmen. Vid sjalvforvaltning tar hyresgésterna ver arbeten som Stena Fastigheter
i vanliga fall skulle hyra in.**®

Nar sjalvforvaltning ska inforas borjar detta med att hyresgasterna pa eget initiativ
bildar en forening dér de som vill vara med och forvalta blir medlemmar. | féreningen
finns en ansvarig ledare men alla beslut tas gemensamt av medlemmarna. Alla
hyresgéster har mojlighet att vara med i féreningen. Stena Fastigheter rdknar fram en
ersattning som foreningen far till forvaltningsarbetet. Detta kan anvandas till att kopa
blommor, grasklippare, redskap, material till att bygga uteplatser och grillar med
mera. De som dr med i foreningen far sin andel utbetald kontant. Erséttningen
bestams utifran Stena Fastigheters tidigare forvaltningskostnader, da personal hyrdes
in. Kostnaden for forvaltning & den samma oavsett hur manga som &ar med i
féreningen eller om arbetet hyrs in pa sedvanligt satt."*

Varfor infordes det?

Under slutet av 1980-talet var Lindangen och Hermodsdal problemomraden med
manga stokiga hyresgaster. Den tidigare fastighetsagaren vrakte de hyresgaster som
misskotte sig, men de flyttade dock inom omradet och problemen fanns darfor kvar.
Nér Stena Fastigheter kopte hyreshusen pa Lindéangen och Hermodsdal valde de att
inte vraka misskotande hyresgaster. Istéllet ville de fa hyresgésterna att engagera sig i
boendet sa att omflyttningen inte behovde bli sa stor. Under 1990-talet introducerade

151 Stena Fastigheter. Aktiviteter i vdra omrdden Malmé, Lomma och Lund.
192 Celind, 2010-07-06.
153 1hid.
" Ibid.
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Stena Fastigheter relationsforvaltning. Med det ville de bland annat fa hyresgasterna
att bry sig om boendet for att uppnd malet med farre omflyttningar.*

Eftersom de boende pd Lindangen och Hermodsdal spenderar mycket tid i
lagenheterna och pa omradet ar det viktigt att engagera dem. Bostader fran
miljonprogrammet har daligt rykte och det ar svart for fastighetsagaren att andra pa
det. Oavsett hur mycket pengar fastighetsagaren investerar i husen och omradet blir
inte bostéderna mer attraktiva om hyresgasterna inte skoter sig.™®

Férandringen

Det mest synliga som kommer av sjalvforvaltningen &r den stora forandringen av
utemiljon. Det sjalvforvaltningsforeningar oftast vill gora &r att skapa gemensamma
motesrum utomhus. Till skillnad mot traditionell férvaltning utformas miljon med fler
blommor, farger och oppna ytor. Vid vanlig forvaltning véljs sadant som passar
gemene man, dr enkelt att skta och kréaver lite personal och tid. Detta medfor att det
framforallt finns grasmattor, buskage och dova farger i den gemensamma utemiljon.
Sjalvforvaltningsforeningen valjer oftast sadant som kraver mer tillsyn. De som bor i
hyreshus med sjalvforvaltning skrapar ner mindre och gar inte i rabatterna eftersom
de boende haller koll pa varandra. Nar man har offrat nagot for att fa nagot sa ar man
mer radd om det.*’

Nar sjalvforvaltning fungerar

Sjalvforvaltning har stora forutsattningar att lyckas nar det finns en eldsjal och nar
hyresgasterna har ratt installning. Det ar en stor utmaning att halla intresset vid liv
bland hyresgasterna. Sjalvforvaltning fungerar bara da medlemmarna i foreningen ar
med av ideologiska skél, inte ekonomiska. Alla boende vill ha en fin och attraktiv
boendemilj6, men alla &r inte beredda att kimpa for det. For att sjalvforvaltning ska
fungera sa maste de boende vara beredda att lagga ner tid och energi pa att forbattra
boendemiljon.**®

Vinsten med sjalvférvaltning

Den storsta vinsten for Stena Fastigheter dr att bostadsomradena blir finare och att
detta bestar, samt att det blir en statushojning av omradet. 1 och med sjalvforvaltning
far de boende en mer attraktiv boendemiljo. Stena Fastigheter hade inte haft rad att
kopa in samma kvalit¢ som man far med sjalvforvaltning. Pa sikt kan Stena
Fastigheter rdkna med en vérdetkning av fastigheterna och framforallt hyresgaster
som bryr sig. | och med sjalvforvaltning slipper Stena Fastigheter dven atskilliga
klagomal fran hyresgasterna, t.ex. att graset ar for langt, eftersom det ar de boende
sjdlva som ansvarar for det. De boende far med hjalp av sjalvforvaltning gemenskap
och lar ocksé kinna sina grannar.*®

1% Celind, 2010-07-06.
156 | bid.
7 | bid.
158 | bid.
59 | bid.
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7 Applicering av The Broken Window Theory och
gentrifiering

| kapitel 7 och 8 presenteras analys av tidigare kapitel. | detta kapitel beskrivs
forvaltningsmetoder som bidrar till minskad skadegdrelse och ¢kad attraktivitet pa
bostads- och fastighetsmarknaden. | nasta kapitel analyseras vilka moéjligheter Stena
Fastigheter har att paverka attraktiviteten for bostadsomradena i Lindangen och
Hermodsdal med utgangspunkt i dagens forvaltningsarbete. Resultatet sammanstalls i
kapitel 9.

7.1 Olika satt att 6ka vardet pa fastigheten

I manga avseenden &r fastighetsmarknaden unik. Fastigheter har ett fixt lage och
miljon och omgivningen &r viktiga vardeskapande faktorer. Fastighetsdgaren har i
manga fall svart att paverka miljon utanfor den egna fastigheten. Inom fastighetens
granser och i arbetet med de boende finns storre frihet att paverka.

7.1.1 Samband mellan Broken Window och gentrifiering

Bristande ordning &r en bidragande faktor till att en nedgangsfas for ett
bostadsomrade startar. En 6kning av oroligheter bidrar till 6kade omflyttningar samt
skapar ett daligt rykte pa bostads- och fastighetsmarknaden for omradet. Teorierna
om Broken Window och gentrifiering menar att attraktiviteten for ett omrade kan
forbattras. | den forsta teorin handlar det om att motverka skadegdrelse, nedskrépning
och dylikt. Detta leder till att omradet far ett battre rykte bland utomstaende.
Gentrifiering handlar ocksa om att ett omrades rykte kan forbattras, dock sker detta
under en langre tidsperiod och omradet forandras totalt, bade i avseendet invanare och
i avseendet utemilj6. Om manniskor ser att ett omrade borjar bli battre genom att
tecken pa oordning avtar, kan omradet ga in i en atervaxtfas.

Genom analys av The Broken Window Theory och gentrifiering har ett antal
tillvagagangssatt urskiljts som fastighetsagaren kan vidta. Dessa kan ge upphov till
Okad attraktivitet for potentiella investerare och boende, minskade
forvaltningskostnader och mer uppskattade boendemiljéer av hyresgasterna. Detta
kan pa sikt speglas i avkastningsvardet saval som marknadsvardet eftersom dessa
beror pa storleken av intakter och utgifter.

7.1.2 Uppratthalla ordning

Att arbeta med att uppratthdlla ordning ar viktigt for utvecklingen av ett
bostadsomrade. Arbetsmetoder kan variera och vara olika lampliga beroende pa
omrade och omfattning av skadegdrelse. Nedan foljer ett antal generella metoder som
ar avsedda att passa majoriteten av fastighetsagare till hyreshus.
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Drift- och underhallsarbete

Att uppréatthalla ordning i ett bostadsomrade innebar kontinuerligt arbete med
fastighetsskotsel vilket utgor grunden for en bra forvaltning. Otillrackligt
forvaltningsarbete har utdver forkortande av byggnadens livslangd en negativ
inverkan pd de boende och omradets milj6. Eftersatt underhall signalerar att
fastighetsédgaren inte bryr sig. De boende uppmarksammar att omradet é&r
oordningsamt, vilket leder till att de férandrar sitt beteende och visar bristande respekt
for omradets regler. Bostadsomradets regler Overtrads genom exempelvis
nedskrapning, klotter och skadegorelse. Nar miljon &r otillfredsstallande kan de
boende kanna ilska Over att ingen bryr sig, trots att de sjalva medverkar till
nedgangen. Misstanksamhet mot grannar 6kar och omradet blir otrivsamt.

Forvaltarens uppgift ar att se till att nagon omfattande oordning aldrig uppkommer
genom att ta hand om problemen medan de fortfarande ar sma. Trasiga fonster ska
lagas direkt, skrap ska plockas upp och klotter tvattas bort. Omradet ska se valskétt ut
och tvattmaskiner, hissar och liknande anordningar ska fungera. Forvaltningsarbetet
underlattas om omradet ar utformat sa att det blir enkelt for de boende att respektera
de regler som finns. Gott om papperskorgar bidrar till mindre nedskrépning och
cykelstall bidrar till att farre cyklar felparkeras. Andra exempel &r plats for att stalla
barnvagnar i trapphuset och méjlighet att slanga storre tillhérigheter. Genom att stada
upp efter dvertradelser direkt hindras &ven att andra normdvertradelser sker.

Kontakt mellan forvaltare och boende

Beteenden hos invanarna i ett omrade kan enligt Broken Window-strategin paverkas
genom personlig kontakt mellan forvaltare och de boende. Kontakten med forvaltaren
gor att de boende blir pAminda om sitt ansvar. Nar forvaltaren syns i omradet och
traffar de boende forebyggs ociviliserat beteende genom att forvaltaren har en
avskrackande effekt och de skotsamma hyresgasterna kanner stod. Genom kontakt far
forvaltaren ocksa reda pa vad de boende ar missndjda med och vad som i Gvrigt
hander i omradet. Forvaltaren kan enkelt fa reda pa om det ar nagra sérskilda personer
som orsakar skadegorelse och tillrattavisa deras beteende.

Forvaltaren ska med andra ord vara lattillganglig och tillbringa mycket tid ute i
bostadsomradena. Han ska lyssna till de boendes asikter och inte tolerera ociviliserat
beteende. Onskemal som inte & genomforbara ska vara féremal for diskussion och
det ar viktigt att skapa forstaelse for varfor de inte ar mojliga. Detta for att undvika
konflikter mellan hyresgast och forvaltare.

Engagera de boende

Forvaltningsarbete som engagerar de boende har battre forutsattningar for att bevara
ordning. Forvaltaren kan upprétta regler och gora ett bra drift- och underhallsarbete,
men det & genom hyresgésternas beteende som ordningen bevaras. De boende och
forvaltarens regler maste vara samstammiga for att uppna lyckat resultat. Om de
boende inte accepterar forvaltarens regler kommer dessa inte att foljas. Nar de boende
far vara med och paverka blir de medvetna om vad som galler och bidrar ocksa
genom att tillrattavisa de som inte foljer reglerna.
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Forvaltarens uppgift blir att sammanstélla regler utifran de boendes onskemal och
skapa en kansla av territorialt ansvar. Har ingar dven att definiera normer om
offentligt uppforande och ett acceptabelt beteende som haller de boende samman. Det
handlar aterigen om att skapa kontakt med de boende och vara lyhérd for deras
asikter, men i en mer organiserad form. Om forvaltaren lyckas locka majoriteten av
de boende till méten kan samstdmmiga regler diskuteras fram och incitament for att
uppratthalla dessa féljer automatiskt. Reglerna kan handla om var cyklar och mopeder
far parkeras, hur sent musik far spelas pa kvéllen, vilka regler som galler i tvéttstugan
och under vilka former som alkohol far fortaras i den gemensamma utemiljon.
Reglerna ska dock vara latta att folja och inte heller upprattas i onédan. Om det finns
for manga olika regler kommer ingen av dessa att foljas eftersom ingen kan minnas
eller forsta alla regler. Regler som uppfattas som onddiga foljs inte och bidrar darmed
till att ordningen forsamras da de boende borjar bryta mot andra normer.

Aktivt arbete med ungdomar

Stokiga ungdomsgang inverkar pa tryggheten i ett omrade. Aven om det endast finns
ett fatal stokiga eller kriminella ungdomsgang ar risken stor att de boende blir radda
for samtliga ungdomar. Med aktivt arbete for ordningsamma ungdomar minskar
rédslan for brott och &ven graden av vandalisering.

Att aktivera ungdomar handlar till stor del om att se till att de har nagonting att gora.
Ett satt att uppna detta kan vara att erbjuda extrajobb inom forvaltningsarbetet. Detta
bidrar till att skapa en ansvarskansla hos ungdomarna och de kommer i kontakt med
ovriga boende under positiva former. Gemenskapen i omradet kan pa sa satt
forbattras. Ett annat satt kan vara att skapa en trivsam utemiljo dar manga invanare
vill vistas och inte bara ungdomar, detta for att omradet ska upplevas som mer tryggt.

Samarbete med andra organisationer

| omraden med grévre kriminalitet eller andra problem réacker det troligtvis inte med
god forvaltning for att uppratthalla ordning. Problemen stracker sig over andra
omraden och det kravs darfor storre insatser an bra forvaltningsarbete for att fa
skotsamma hyresgaster. Kunskaper om grov kriminalitet finns normalt sett inte hos
fastighetsholaget och darfor behdvs hjalp utifran.

Ett forsta steg &r att samarbeta med exempelvis skola, socialtjanst och polis dar
expertis finns om sociala problem och kriminalitet. Fastighetsdgaren bor
uppmarksamma problemen i sitt omrade och uppratta samarbete med andra
organisationer. Fastighetsagarens insikt i omradet och hyresgasterna kan hjélpa
polisen att forebygga att fler brott sker. Om fastighetsédgaren samarbetar med polisen
kan de tillsammans ta reda pa bakgrunden till problemen, vilket gor det lattare att
hitta en 16sning.

7.1.3 Bostadsomradets attraktivitet

Prisutvecklingen for fastigheter paverkas av efterfragan av att bo i omradet. Nar
efterfrdgan pa lagenheterna okar stiger aven marknadsvardet for hyresfastigheten.
Fastighetsagaren har olika medel for att paverka efterfragan pa sitt bostadsutbud.
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Reinvesteringar och nybyggnation for att ¢ka standarden &r exempel pa sadana
atgarder som kan vidtas. Dessa atgarder ar ofta kostsamma och innebér ett
risktagande eftersom fastighetségaren inte vet i forvdg om investeringarna leder till en
okad efterfragan. Fastighetsagaren vill, liksom investerare pa andra marknader, fa en
hog avkastning till ett Iagt pris och en Iag risk.

Ett exempel pa en formanlig vardetillvaxt ar da ett bostadsomrade gentrifieras utan
hjalp av investeringar fran fastighetsdgaren. En gentrifieringsprocess inleds ofta i
nedgangna byggnader, dar fastighetsagaren inte har haft som incitament att paverka
efterfragan. Byggnaderna har bristande forvaltning eller éverges till och med av
fastighetsdgaren om de inte langre ar vinstdrivande. Istallet for att fastighetsagaren
paverkar efterfragan ar det i det har fallet de nya boende som Okar omradets
attraktivitet och omradet gar pa sa sétt in i en atervéxtfas.

Initiera en gentrifieringsprocess

For fastighetsdgaren vore det Onskvart att initiera en gentrifieringsprocess i sitt
bostadsomrade. Detta innebéar att fastighetsagaren skulle kunna paverka efterfragan
genom sma insatser och till Iag risk. Den inledande fasen i en gentrifieringsprocess ar
att omradet befolkas av artister och konstnarer som satter ett kreativt uttryck pa
bostaderna. Ett satt for fastighetsagaren att 0ka efterfragan pa sikt vore darfor att
locka dessa méanniskor till att bli hyresgaster och ge dem utrymme att uttrycka sig. En
gentrifieringsprocess ar dock en utdragen process. Fastighetségarens investeringar
kan i vissa fall inte ge nagon lonsamhet forran efter flera ar.

Overgivna renoveringsobjekt tilldts genomga stora forandringar medan forandringar i
forvaltningsobjekt ofta begrénsas av fastighetsdgaren eller fastighetsforvaltaren. Nar
fastigheter som éar i bruk fordndras av hyresgasten blir det med den hér 16sningen en
balansgang mellan att tillata forandringar och att ha en utformning som passar
gemene man. Eftersom det som lockar nya manniskor till omradet efter
initieringsfasen inte &r konstnarerna eller artisterna i sig, utan det de skapar i den
fysiska miljon vore ett alternativ att aterskapa denna miljé pa annat satt.

Utbudet av verksamheter och butiker paverkar hur omradet utvecklas och uppfattas
bland utomstaende. Fastighetsagaren bestammer Over sina egna lokaler och kan
darmed valja vilken mix av hyresgaster och verksamheter som ska finnas i omradet
och kan pa sa satt skapa forutsattningar for att en gentrifieringsprocess startar. For att
locka till sig specifika hyresgaster, vilket medfér att t.ex. konstnarligt nischade
butiker etableras, kan ett satt vara att erbjuda en lag hyra. Den laga hyran vags upp av
de positiva effekter som verksamheterna genererar i omradet. Beroende pa hur stort
fastighetsagarens bestand i omradet &r, kan atgarderna paverka attraktiviteten for
bostadsomradet i olika hog utstrackning.

De offentliga rum som finns i omradet, som t.ex. torg och liknande matesplatser,
paverkar ocksa omradets utveckling. Fastighetsdgarna kan vélja att vara med och
paverka utformningen av dessa rum och pa sa satt skapa en miljo som ar mer artistiskt
tilltalande. Dar kommunen har misslyckats med att exempelvis skapa ett levande torg
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borde fastighetsdgarna i omradet enkelt fa tillstand att utforma torget efter sina egna
och de boendes onskemal. Om naturliga maétesplatser skapas bidrar det till att de
boende vistas mer i omradet och det blir tryggare. Ryktet kan pé sé satt forbattras och
den fysiska miljon blir mer attraktiv d& motesplatser bidrar till en mer levande milj6.
Manniskor tar sig till torget om dar finns nagot som lockar som t.ex. torghandel,
vilket i sin tur medfor att 4ven andra funktioner pa torget anvands. For att skapa ett
mer levande torg bor det utformas sa att det inte har en tydlig anvandning utan att det
bestdms av besokaren, exempelvis kan en storre sten fungera bade som sittplats och
lek- och klatterstallning for barn. Malet med utformningen av offentliga rum ska vara
att locka manniskor i alla aldrar, vilket &r lattare att géra med multifunktionella
platser. Det ska finnas utrymme for att ga, sta och sitta samt for att se, hora och prata.

Uppmarksamhet utifran

Fastighetsdagaren kan &ven paverka gentrifieringsprocessens Ovriga skeden. Ett
omrade som befinner sig i en atervaxtfas kan fa okad efterfragan om det
uppmarksammas i media och om foretag borjar investera eller etablera i omradet. Nar
foretag etableras marknadsfor de omradet for egen vinning, vilket dven far positiva
effekter for andra foretag och fastighetségare i omradet.

Goda relationer mellan fastighetsagare och naringsliv, kommun och féreningar kan
vara ett viktigt inslag for att ge ckade investeringar och uppméarksamhet till omradet.
Omradet kan dven fa massmedial uppméarksamhet och allmanheten far darigenom en
positiv uppfattning. Fastighetsagaren kan till viss del paverka detta genom
engagemang som lockar manniskor till omradet och ger uppmarksamhet via media.
Annorlunda monument och tavlingar ar exempel pa detta.

7.1.4 Omradets attraktivitet for investerare

Reinvesteringar

Reinvesteringar i ett omrade intraffar da det finns ekonomiska incitament for
fastighetsagaren eller andra aktorer pd marknaden att forandra eller forbattra
fastighetens anvandning. Ett signifikant hyresgap medfér att marknadsvardet okar.
Beroende pa fastighetsagarens kunskaper och avsikter kan fastigheten séljas eller
behallas for egen aterinvestering.

Forekomsten av ett hyresgap ar svart for fastighetsagaren att paverka. Ett hyresgap
innebar att markanvandningen inte &r optimal. Detta kan bero pa att forvaltningen har
varit bristféllig, anvandningen ar forlegad eller att byggnaderna ar omoderna. Det &r
darmed endast aktuellt for fastighetsdgaren att bidra till ett hyresgap genom fortsatt
god forvaltning. Med detta menas att andra aktérer ser potentiella
anvandningsomraden som  kapitaliserar  markvardet  ytterligare eller att
fastighetsdgaren sjélv upptécker ekonomiskt forsvarbara investeringar.

Ombildning fran hyresratt till bostadsratt

Ombildning fran hyresrétt till bostadsratt innebar att hyresgasterna i ett hyreshus
bildar en bostadsrattférening som kdper fastigheten och ombildar hyresratterna till
bostadsratter. Nar en intresseanmalan fran bostadsrattforeningen har registrerats hos
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inskrivningsmojligheten far fastigheten inte séljas utan att bostadsrattféreningen forst
far erbjudande om att kopa. Vanligtvis sker detta i storstadsomraden och i centrala
delar i stérre regionstader. | de omraden dar ombildning kan vara av intresse for
hyresgasten drivs prisnivan fér hyreshus upp.'®

For att ombildning ska kunna ske krévs att det finns ett vardegap. Detta innebér att en
fastighets varde blir storre om upplatelseformen andras fran hyresratt till dgande.
Faktorer som skattelattnader, 1ag laneranta samt hyresregleringar bidrar till att ett
vérdegap uppstar.'® Fastighetsagaren rader inte dver dessa faktorer, men om omradet
gentrifieras kan ett vardegap uppsta. Detta leder till att hyresgésterna ser vardet av att
ombilda lagenheterna till bostadsrétter.

160 antmateriverket och Méklarsamfundet, Fastighetsvardering, 131-132.

181 Millard-Ball, Adam. “Moving Beyond the Gentrification Gaps: Social Change, Tenure
Change and Gap Theories in Stockholm”. Urban Studies. 37:9 (2000): 1675.
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8 Stena fastigheters utgangspunkter

Som namndes tidigare byggs en fastighets véarde upp av ett antal interna och externa
faktorer. Forvaltningsatgéarder kan bidra till att vardet pa fastigheten 6kar genom okad
attraktivitet for bostadsomradet och minskad skadegorelse.

Forutsattningar for att tillampningen av The Broken Window Theory och gentrifiering
ska lyckas beror pa en rad externa faktorer. Medan forvaltningsarbetet alltid kan
forandras ar det svart och i vissa fall omgjligt att paverka forutsittningar som
exempelvis arkitektoniskt véarde eller narhet till centrum som utméarker omraden som
gentrifieras.

| detta kapitel analyseras forutsattningarna for Stena Fastigheters bostadsomraden i
Lindangen och Hermodsdal, med avseende pa omradenas forutsattningar och
forvaltningsarbetet.

8.1 Forutsattningar

8.1.1 Omradets forutséattningar

Geografiskt lage

Omraden som gentrifieras ar ofta belagna centralt vid affarsstrak. Gentrifiering kan
aven ske pa andra platser, men det som utméarker dessa omraden &r att det finns nagot
i omgivningen som attraherar invanare fran alla samhéllsklasser.

I Malmo aterfinns A-lagen for bostader i centrum och i vaster vid havet. Narhet till
havet kan liksom nérhet till centrum vara en faktor som skapar attraktivitet for ett
bostadsomrade. Fosie kategoriseras som ett av Malmds samsta lage for handel och
ligger langt ifran bedomt AA-lage. Avstandet till handelsplatser i A-lage ar daremot
narmre, men dessa bestar av shoppingcenter och inte affarsstrak, vilket troligtvis inte
paverkar mojligheten for gentrifiering.

Avsaknaden av affarsstrak gor att narhet till andra anlaggningar ar viktigt for Fosies
mojlighet till gentrifiering. 1 Fosie finns stora gronomraden som exempelvis NHL-
straket och det planeras aven for det storre gronomradet Lindangenlund. Om
omradena uppmarksammas utanfor stadsdelen kan de bidra till 6kad attraktivitet for
omradet.

Stena Fastigheters bostadsomraden i Linddngen och Hermodsdal kategoriseras som

sdmsta lage for bostdder i Malmo stad och beddms ha sdmre ldge dn 6vriga Fosie.
Utrymmet att forbattra omradets anseende och hoja fastighetsvérdena ar darfor stort.
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De boendes sammansattning

Manga méanniskor i Lindangen och Hermodsdal har det daligt ekonomiskt stallt och
lever isolerat fran omvérlden. Enligt The Broken Window Theory ar alla manniskor
med och skapar oordning och utbredd fattigdom bidrar inte automatiskt till att
omraden blir stokiga. Hur manniskor reagerar pa oordning hor daremot samman med
vilken samhallsklass de tillhor.

Svarigheter att ta sig in pa arbetsmarknaden eller diskriminering av invandrare ar
problem som de boende i Stena fastigheters bostadsomraden troligtvis ser som mer
vasentliga dn att omréadet ar ordningsamt. Det blir svart att organisera och halla de
boende samman for att arbeta mot oordning eftersom de prioriterar sina andra
problem, men extra viktigt eftersom det finns problem med kriminalitet och
skadegorelse i dessa omraden.

Problemen i Hermodsdal och Linddngen férvarras av bristande utbud av
bostadsstorlekar pa lagenheter. | Hermodsdal saknas dessutom bostadsratter och
aganderatter. Brist pa kompletterande bostader bidrar till att en relativt homogen
grupp méanniskor flyttar till och fran omradena. Manga skulle inte ha rad att bo kvar
om hyran hgjdes eller om hyresrétterna skulle ombildas till bostadsrétter.

Arkitektur och lagenhetsutbud

Gentrifierade byggnader har ofta ett arkitektoniskt varde. Miljonprogramsomraden
kdnnetecknas av massproducerade byggnader med fa utsmyckningsdetaljer,
standardiserade lagenheter och i vissa fall bristande kvalitet. | dagsldget har
byggnaderna inte ett arkitektoniskt varde i dessa omraden. Trenden kan dock vanda
och det kan handa att omradena blir populdra om kreativa méanniskor lockas hit och
gor den typen av arkitektur trendig och boendemiljon attraktiv, se vidare i avsnittet
om sjélvforvaltning.

Utbudet av lagenhetsstorlekar dr, som tidigare nadmndes, begrénsat. De flesta
lagenheterna har tva eller tre rum och kok, vilket ar trangt for manga barnfamiljer.
Detta bidrar till en begransad tillstromning av barnfamiljer &ven om omradena skulle
bli mer attraktiva.

Externa intressenter

Bade gentrifieringsprocessen och The Broken Window Theory hér samman med
Ovriga intressenters arbete i omgivningen. Investering i infrastruktur, etablering av
nya handelsplatser och satsning mot brott kan paverka omradets status och dven bidra
till att omradet blir lugnare.

Kommunens upprustningsarbete i Fosie medfér en positiv utveckling for omradet.
Forbéattring av Lindangen Centrum, komplettering av bostadsutbud i Fosie och
etablering av parken Lindangelund &ar exempel pa atgarder som kan fa positiv
inverkan. Stena Fastigheter har mojlighet att vara med och paverka genom att arbeta
med SOM Fosie.
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8.1.2 Foretagets forutsattningar

Agandeform

Stena fastigheter har som mal att vara langsiktiga &gare och &r séledes inte
intresserade av att sélja sina fastigheter till andra fastighetsbolag eller till en
bostadsrattsforening. Detta bidrar till att ett hyresgap och eller ett vdrdegap kan
uppsta.

For ett hyreshus speglas vardet av fastigheten av hyresnivan. Till foljd av
bruksvérdessystemet begransas mojligheten till hyreshojning. De nya lagéndringarna
ger daremot mojlighet att hoja hyran for omraden med ladnga bostadskoer. |
bostadsomradena i Hermodsdal och Lindangen finns en vakansgrad pa 0 % och i
évriga Malmé &r vakansen densamma.'® De nya lagandringarna skulle troligtvis
medfora att hyran kan hojas pa samtliga hyresratter i Malmo. Detta medfor 6kad
I6nsamhet for fastighetsagare med hyresratten som upplatelsesform.

De nya lagandringarna medfor att ett omrades lage blir battre kapitaliserat. | attraktiva
bostadsomraden kan en hdgre hyra tas ut och investeringar som bidrar till 6kad
attraktivitet blir ddrmed mer gynnsamma. | och med de nya lagéndringarna blir
hyresséttningen mer lik en marknadshyra. | Malmo vérderar bostadsbolagen redan nu
in laget mer &n i den traditionella bruksvérdesprincipen som anvands vid bestdmning
av hyran. Det &r da tveksamt om laget kommer kunna ges an storre roll i just Malmo.
Dock kan hyran komma att spegla hyresgastens vardering av l&dgenheten béttre,
eftersom en stark efterfragan leder till hojda hyror. Langa bostadskoer under en langre
tid tyder pa att det finns en markant bostadsbrist, varfor byggnation av nya lagenheter
blir mer 16nsamt.

Relationsférvaltning

Relationsforvaltning innebdr att bygga relationer mellan Stena Fastigheter, de boende,
kommunen och lokala organisationer och har som malsattning att 6ka livskvaliteten
for de boende, skapa samhallsnytta och ge I6nsamhet. Centralt i arbetet &r att skapa
trygghet i bostadsomradena, halla gardarna rena och vélvardade, boendeinflytande
och engagemang runt barn och ungdom. Att dessa aktiviteter leder till ckad
livskvalitet och darigenom 6kad Iénsamhet kanns igen fran bade The Broken Window
Theory och gentrifieringsprocessen och togs upp i tidigare analys.

Forvaltarna i bostadsomradena kommer i kontakt med de boende genom att finnas pa
plats ofta och ha telefontid under storre delen av dagen. Mycket tid laggs pa att prata
med de boende och att skapa forstaelse for forvaltningsarbetet. Kontakten medfor att
de boende har storre majlighet att komma med synpunkter pa forvaltningsarbetet,
storande moment eller boendemiljon. Detta medfor att forstaelsen for
forvaltningsarbetet forbattras vilket leder till att ordningen uppratthalls aven av
hyresgasterna i omradet. Fastighetsforvaltarna kan genom kontakt med hyresgasterna

162 SCB. Andel lediga lagenheter i flerbostadshus, allmannyttiga efter region, lagenhetstyp
och tid. Tillganglig pa http://www.ssd.scb.se/databaser/makro/SaveShow.asp. Publicerad
2009-12-16.
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fa reda pa vad de behover arbeta med och de boende blir mer skétsamma. Detta leder
till mer ordning, 6kad trivsel och effektivare forvaltningsarbete.

Samarbetet med organisationer medfor bade att barn och ungdomar har ndgonstans att
ta vagen och att andra &n fastighetsbolaget engagerar sig i deras trivsel. | Lindangen
och Hermodsdal & gymmen, internetcaféet och Sahbis House viktiga motesplatser.
Ungdomarna kommer i kontakt med ménniskor som besitter andra kunskaper an de
som finns i fastighetsbolaget. De far hjalp med problem som fastighetsagaren inte kan
I6sa pa egen hand. Nér Stena Fastigheter ordnar sa att barn och ungdomar exempelvis
far badkort minskar aven pressen pa foraldrar med ekonomiska problem. Aven andra
hyresgaster ges mojlighet till aktiviteter utanfor bostadsomradet. Boende med
ekonomiska och sociala svarigheter kan da integreras i samhéllet genom aktiviteter
som Stena Fastigheter star for.

Sjalvforvaltning

Sjalvforvaltning ingar inom ramen for relationsforvaltning och har fungerat bast i
bostadsomradet i Hermodsdal. | Lindangen har intresse funnits, men saknas idag.
Sjalvforvaltning har liksom relationsforvaltning manga liknelser med hur man arbetar
for ordningsamma och mer attraktiva omraden enligt The Broken Window Theory och
teorin om gentrifiering.

Omraden med sjalvforvaltning blir mer ordningsamma. De som ar med i foreningen
tar hand om miljon eftersom de inte vill forstéra det som de sjalva har skapat.
Hyresgasterna som valjer att inte vara med i forvaltningsarbetet respekterar de
informella regler som finns battre da det &r hyresgaster som har hand om
forvaltningsarbetet. Detta beror pa att de boende inte vill forstora det som en annan
hyresgast har skapat och de tillrattavisar varandra da 6vertradelser sker.

Med sjalvforvaltning bestammer hyresgasterna éver boendemiljon och far majlighet
att utforma garden pa ett spannande och pa ett unikt satt. Detta bidrar bade till att
hyresgaster far utlopp for sin kreativitet och till att boendemiljon blir mer attraktiv.
Utformningen kan ocksa paverka attraktiviteten for omradet och potentiella
hyresgaster.

I arbetet kommer de som &r med i sjalvforvaltningen i kontakt med 6vriga hyresgéster
och far ett ndara samarbete med Stena Fastigheter. Sjalvforvaltning medfor att
gemenskapen i bostadsomradet 6kar och ger mdjlighet till meningsfulla aktiviteter for
de boende. Eftersom de som arbetar med sjalvforvaltningen aven bor pa omradet har
de Dbéttre kontroll och vet vad som hénder i storre utstrackning &n inhyrda
fastighetsforvaltare.

8.2 Analys av brister

I allménhet har Stena Fastigheter lyckats med att skapa forutsattningar for ordning
utifran de slutsatser som dragits av The Broken Window Theory. | omraden dar Stena
Fastigheter inte har sjalvforvaltning erhalls daremot inte det naturliga engagemanget
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fran de boende och darmed inte de positiva effekter som detta medfér. Dar
sjalvforvaltning inte gar att etablera, blir det extra viktigt att forvaltaren syns och
traffar de boende i omradet. Den upprustning av den fysiska miljon som kommer av
sjalvforvaltning astadkoms inte pa dessa gardar.

Lagenheterna i Linddngen och Hermodsdal har ingen vakans, vilket antagligen beror
mer pa den utbredda bostadsbristen som rader i Malmo och inte pa att bostader ar
attraktiva dar. Omradena varderas ha samst lage enligt varderingsforetagen. Den laga
hyran beror antagligen pa det daliga rykte som féreligger och inte pa det geografiska
laget. Stena Fastigheter bor darfor arbeta med att forbattra ryktet genom att omradena
far positiv uppmarksamhet av media och utomstaende. Idag gor Stena Fastigheter
ingen reklam for att de har bostadsomraden med sjalvforvaltning. Allmanheten,
inklusive konstnarer och artister, borde fa ckad kannedom om gardarnas unika
utformning, utrymmet att paverka den egna boendemiljon, samt gemenskapen som
finns mellan de boende pa gardar som har sjalvforvaltning.

Stena Fastigheter borde fokusera pa att forsoka skapa en miljo i omradet som é&r
tilltalande med flera naturliga métesplatser for att de boende ska vistas mer i omradet
och for att oron ska forsvinna. Manniskor ska inte vara radda for att ga ut pa kvallen
ensamma, Vilket troligtvis beror pa att omradena & tomma under dagtid. Ett bra
initiativ fran Stena Fastigheter ar att de ar med och engagerar sig i utformningen av
omradena, i och med att de ar involverade i SOM Fosie. Stena Fastigheter borde
forsoka trycka pa mer for att utforma omradet pa ett unikt satt som skapar karaktar till
omradet. Da kan en ny uppfattning skapas bland utomstaende och omradet blir mer
attraktivt att bo i.

| dagsléget sponsrar Stena Fastigheter Linddngen och Hermodsdals gym genom att de
forser dem med lokaler till en lag hyra. Stena Fastigheter ser fordelarna med att ha
gymmen dar, bland annat eftersom det hjélper att sysselsatta samt hjélpa ungdomarna.
Detta har medfort att skadegorelse har minskat och fler ungdomar har fatt utbildning
och arbete. Dock borde Stena Fastigheter utvidga detta genom att forsoka locka fler
verksamheter som kan hjalpa till att forbattra omradets karaktar. Hyresgaster som kan
astadkomma detta ar de med konstnarliga uttryck och specialbutiker. Ett unikt utbud
ar sadant som uppskattas av manga och som &r speciellt for omradet.
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9O Resultat

9.1 The Broken Window Theory och gentrifiering

Efter att ha studerat och analyserat The Broken Window Theory och
gentrifieringsprocessen har foljande observerats. Teorin om Broken Window sager att
nar ett samhélle ar drabbat av oordning, férandrar méanniskor sitt beteende. Oordning
utgérs av bland annat skadegdrelse, nedskrépning och ociviliserat beteende. Om det
finns omfattande oordning i ett omrade kommer invanarna att bryta mot normer
eftersom de ser att andra har gjort detta. | och med detta 6kar oordning successivt och
darigenom réadslan for kriminalitet. Manniskor blir tillbakadragna och de som har
mojlighet véljer att flytta fran omradet, dvs. selektiv emigration uppstar. Det ar darfor
viktigt med ordning ur ett fastighetségarperspektiv for att fastighetspriserna inte ska
falla samt att drift- och underhallskostnader ska halla en normal niva.

Gentrifiering innebar att ett omrades attraktivitet 6kar. Detta kan paverkas genom de
boendes, fastighetsagares och eller exploatorers inverkan. Gentrifieringsprocessen ar
mest synbar da vardeférandringen ar stor, dvs. nar en total upprustning sker. For att
en sadan forandring ska ske kravs att det finns ett hyres- eller vardegap. En
gentrifieringsprocess inleds oftast med att de boende forandrar omradets fysiska
karaktar. Darefter lockas fler manniskor till omradet samtidigt som massmedial
uppmarksamhet riktas dit. Da ett omrades attraktivitet okar forbattras 16nsamheten for
fastighetsdgaren.

Bade The Broken Window Theory och gentrifiering handlar om att ett omrades
attraktivitet kan forbattras genom atgarder som har tagits upp i arbetet. Detta medfor
att fastighetsvardena i omradet stiger. En gentrifieringsprocess kan framjas av att
oordning motverkas.

9.2 Forvaltningsatgarder

| forvaltningsarbetet ar det viktigt att ordningen uppratthalls, forandringar av den
fysiska miljon tillats samt att ett positivt rykte om omradet skapas.

Genom att skota drift och underhall av fastigheten motverkas skadegorelse,
nedskrapning och andra Overtradelser. 1 och med att fastighetsdgaren visar att han
bryr sig kommer aven hyresgasterna att folja regler som finns. Att direkt atgarda
mindre problem, som t.ex. nedskrapning, bidrar till att dvriga hyresgéster uppfattar
omradet som ordningsamt och blir mer benagna att skéta sig. Genom att stada upp
efter 6vertradelser direkt hindras &ven andra normgvertrédelser. Att t.ex. en trasig hiss
lagas kan bidra till att nedskrapning minskar eller upphor helt.

Att forvaltarna tillbringar mycket tid ute i bostadsomradet far en avskrackande effekt
bland hyresgéaster for dvertradelser. Det bidrar dven till att de som skoter sig kénner
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stod fran fastighetsagaren. Forvaltarna bor kommunicera med de boende for att ta
reda pa vad de ar missnojda med. De kan ocksa fa reda pa om det ar nagra specifika
personer som beter sig ociviliserat.

For att bevara ordning krdvs att de boende respekterar de regler som finns. Detta
underlattas om det finns engagemang fran hyresgésternas sida. Engagemang kommer
genom att de boende far vara med och besluta om vilka regler som galler. De blir
medvetna om vad som géller samt tillrattavisar de hyresgaster som inte foljer
reglerna. Det ar viktigt att det inte finns fér manga regler samt att de regler som finns
ar latta att folja. Om for manga forbudsskyltar satts upp kommer ingen att foljas. Det
ar dven viktigt att onddiga regler inte upprattas, da hyresgasterna inte kommer att
folja regler de inte samtycker till.

| ett bostadsomrade ar det vanligt att ungdomarna ar de som star for en stor del av
skadegdrelsen och att de skapar radsla bland 6vriga boende. Detta bidrar till dkad
oordning da ingen vagar tillrattavisa de stokiga ungdomarna. De boende kan ge
samtliga ungdomar skulden for Gvertradelser som begatts, aven i de fall dar endast
nagra fa ar skyldiga. Aktivt arbete med ungdomar kan motverka dessa effekter. Detta
innebdr att sysselsatta ungdomarna och lata dem traffa dvriga boende under positiva
former. Ett annat satt ar att ha en attraktiv utemiljo dar de boende aktivt véljer att
vistas, vilket kan forbattra samhorigheten mellan de boende.

| omraden som kantas av storre problem som t.ex. grévre kriminalitet, beh6vs oftast
hjélp utifran for att I6sa problemen och dess effekter. Brott och oordning hor samman,
om det ena minskar, minskar &ven det andra. Samarbete med andra organ som t.ex.
polis och skola, kan motverka problem som fastighetségaren inte klarar av sjalv.

En formanlig vardetillvaxt ar da ett omrade gentrifierias utan aterinvesteringar fran
fastighetsdgaren. En gentrifieringsprocess kan initieras genom att fastighets-
forvaltaren ger de boende frihet att forandra inne- och utemiljon. Det &r viktigt att
omradet far ett bra rykte for da kan efterfragan pa bostader ¢ka. Att anordna tavlingar
och andra aktiviteter kan locka manniskor och ge massmedial uppméarksamhet f{ill
omradet.

Fastighetsdgaren bestdmmer vilka hyresgéster och verksamheter som ska finnas i
hans lokaler. Fastighetsagaren bor valja pa sadant satt att det medverkar till att en
gentrifieringsprocess startar, t.ex. genom att erbjuda en lag hyra for att locka till sig
specifika hyresgaster som har ett unikt utbud. Fastighetsdgarna kan dven vara med
och paverka utformningen av de offentliga rum som finns i omradet genom att
samarbeta med kommunen. Dessa atgarder leder till att en mer attraktiv miljo skapas
och samhdrigheten mellan de boende forbéttras.

9.3 Tillampning pa Lindangen och Hermodsdal

Ett syfte med examensarbetet &r att tillampa analysen av The Broken Window Theory
och gentrifiering pa Stena Fastigheters bostadsomraden i Lindangen och Hermodsdal.
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Tillampningen visar hur analysen kan anvandas av en fastighetsdgare och vilka
forutsattningar som paverkar majligheten till att arbeta for ordning och gentrifiering.

| Lindangen och Hermodsdal bor manga ménniskor med ekonomiska svarigheter,
andra problem och eller utlandsk bakgrund. Bada omradena har daligt rykte i 6vriga
Malmo, dock anser manga boende att detta &r ofértjant. Omradena upplevs av de
boende som otrygga och kantade av oordning. Detta kan dock ha férstorats upp
avsevart i 6vriga Malmo. Lindangen och Hermodsdal har alltsa ett behov av att bli
mer attraktiva, men att organisera de boende kan bli svart.

Relationsforvaltning bidrar till att integrera de boende i 6vriga samhéllet. Det finns ett
behov av detta eftersom grupperna i Lindangen och Hermodsdal har svart att komma
in i samhéllet. Arbets- och integrationscenter, gymmen i Hermodsdal och Lindangen
och Malmd stad hjélper de boende att hitta arbete, utbildning, traffa manniskor och
ser till att ungdomar har ndgonstans att ta vagen.

Genom sjalvforvaltning blir de boende engagerade i forvaltningsarbetet och battre pa
att respektera gallande regler. Hyresgasterna blir dven battre pa att tillrattavisa
varandra. Den mest synbara fordelen &r att omradet upprustas. De omraden som inte
har sjalforvaltning gar miste om alla dessa positiva effekter.

Det Stena Fastigheter behdver arbeta med ar att forbattra omradenas rykte.
Relationsforvaltning och sjalvforvaltning kan medfora att de boende trivs och talar
gott om sitt bostadsomrade. Minskad oordning leder till att omradet blir lugnare och
darigenom far battre rykte. Stena Fastigheter har genom sin forvaltning stora
forutsattningar for att forbattra omradets rykte. Att arbeta inifran hyresgasten ut till
ovriga samhéllet &r bra, men tar tid. Det finns ett behov att ta hjalp av utomstaende,
sasom massmedia, investerare och organisationer, for att dndra uppfattningen om
omradet.

For att starta en gentrifieringsprocess bor den fysiska miljon forandras sa att den blir
mer tilltalande och omradet kanns tryggare. Stena Fastigheter har genom sin
involvering i SOM Fosie méjlighet att engagera sig i utformningen av omradena. De
bor ta tillvara pa chansen att vara med och utforma omradet och pa sa satt oka
efterfrdgan pa bostader dar. Om naturliga motesplatser skapas sasom torg med
torghandel lockas ménniskor dit, vilket bidrar till att &ven andra funktioner som finns
dar anvands. Stena Fastigheter boér utvidga lokaluthyrningen i sina fastigheter. Genom
att forsoka locka fler special- och konstnarliga verksamheter kan det hjalpa till att
forbattra omradets karaktar. Detta kan de gora genom att erbjuda en Iag hyra, vilket i
dagslaget sker for Lindangens och Hermodsdals gym.
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10 Diskussion

Examensarbetet har syftat till att underséka hur mekanismerna bakom The Broken
Window Theory och gentrifiering kan appliceras pa forvaltningsarbete. | féljande
avsnitt presenteras vara egna reflektioner dver arbetet.

Ett omrades rykte har stor betydelse for efterfragan av att bo och eller investera i
omradet. Av tidigare analyser har framkommit att ordning spelar stor roll for hur
tryggt omradet uppfattas. | de fall dar ordning rdder men da det finns ett ofortjant
daligt rykte, tror vi att det ar svarare for fastighetsagaren att paverka detta. | andra fall
kan ryktet till viss del stdamma, men uppfattningen om problemens omfattning
forstoras upp av utomstaende eller uppfattas inte som ett problem av de boende. De
som inte bor i omradet kan inte veta karnan till problemet eller om det faktiskt
foreligger ett problem. Utomstaende kan tro att grov kriminalitet forekommer, &ven
om sa inte ar fallet. Hur fastighetsagaren gar till vaga beror pa motivet med &gandet.
Vill man att omradet ska bli attraktivare sa far man jobba for ett battre rykte genom
att arbeta for positiv uppmarksamhet fran exempelvis massmedia. Vi tror att de flesta
langsiktiga, serivsa fastighetsagare vill detta.

Undermaligt underhall pa en fastighet leder till att omradet borjar uppfattas som
oordningsamt. Vi tror att det framforallt &r negativa effekter som sprider sig i ett
omrade och far paféljder pa andra fastigheter. Det racker med en eller ett fatal
forfallna byggnader for att utomstaende ska uppfatta omradet som oordningsamt.
Fysiska tecken pa oordning leder till att manniskor forandrar sitt beteende vilket i sin
tur leder till att oordningen sprids. | ett nedganget omrade &r det inte lika latt att fa
positiva effekter att sprida sig. Sa lange det inte syns i avkastningen finns inget
incitament for fastighetsagaren att forbattra underhallet. | en gentrifieringsprocess ar
det inte forrdn en majoritet av byggnaderna har renoverats som efterfragan 6kar och
upprustningen syns i avkastningen. Vi tror darfor att samordnad renovering, av
fastighetsagarna, kan medfora att ett nedganget omrade blir mer attraktivt. Om
tillrackligt manga fastighetsagare forbattrar underhallet och arbetar for ordning
samtidigt kan detta ge effekt. Att samarbeta med andra fastighetsagare kan Iéna sig
men ar troligen svart att uppratta i ett nedganget omrade. Dels for att avkastningen av
arbetet inte kommer direkt och dels for att vi tror att manga fastighetsagare i
nedgdngna omraden &r ointresserade av att forbattra byggnaderna sa lange vakans
saknas.

Byggnader fran miljonprogrammet anses i dagslaget inte ha nagot arkitektoniskt
varde. Vi tror att trender gar i arkitektur och bostadsomradens lage, precis som i allt
annat. Det ar darfor inte svart att tanka sig att miljonprogrammets byggdesign kan bli
attraktivt pa sikt och att ryktet forbattras for dessa omraden. Att investera i dag i
byggnader fran miljonprogrammet kan ge Iénsamhet i framtiden.
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Det ar inte alltid som sjélvforvaltning &r den basta forvaltningsmetoden. Detta kan
bero pa att intresse saknas eller att de boende &r svara att organisera. Sjalvforvaltning
medfdr att arbetsmangden minskar for inhyrd personal och avskedning kan bli
aktuellt. Det &r inte hallbart att anstalla och avskeda personal alltfér ofta och
sjalvforvaltning ar darfor inte ett alternativ pa gardar dar en drivande ledare saknas.
The Broken Window Theory séager att det ar svart att organisera i nedgangna omraden.
Detta har delvis motbevisats av Stena Fastigheter i Hermodsdal. En 16sning for att
minska oordning i omraden som ar nedgangna kan vara att infora sjalvforvaltning.

Teorierna om Broken Window och gentrifiering bygger pa empiriska observationer
som genomforts i framforallt USA. Det finns flera skillnader mellan USA och Sverige
vad géller samhéllets roll som Overvakare. Specifikt skillnader i hur och n&r samhéllet
ingriper da forfall pagar i ett omrade. | Sverige tror vi att man ingriper tidigare och
antagligen finns inte lika utbredda program for rehabilitering av omraden i USA som i
Sverige. 1 USA finns sannolikt mer oordning innan nagot ingripande sker och
oordningen ar av en annan niva. Gentrifieringsprocessen blir darfor betydligt
synligare i omraden i USA och kontrasten till narliggare kvarter mer markant.

74



Vérdehdjande fastighetsforvaltning

11 Kallforteckning

Offentligt tryck

Prop. 2009/10:185. Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade
hyresséttningsregler.

SFS 2010:810. Lag om &ndring i hyresférhandlingslagen (1978:304).
SFS 2010:811. Lag om andring i jordabalken.

Litteratur

Atkin, Brian. & Brooks, Adrian. Total facilities management, 3rd ed. Wiley-
Blackwell: Chichester, U.K., 20009.

Beauregard, Robert A. The chaos and complexity of gentrification, 17-18. | Lees,
Loretta., Slater, Tom & Wyly, Elvin K. (red.). The gentrification reader. Routledge:
New York, 2010, 11-23.

Berry, Brian J. L.. Islands of renewal in seas of decay, 45. | Lees, Loretta., Slater,
Tom & Wyly, Elvin K. (red.). The gentrification reader. Routledge: New York, 2010,
40-54.

Clark, Eric. The order and simplicity of gentrification — a political challenge, 25. |
Lees, Loretta., Slater, Tom & Wyly, Elvin K. (red.). The gentrification reader.
Routledge: New York, 2010, 24-29.

Clay, Philip L. The mature revitalized neighborhood: Emerging issues in
gentrification, 37-38. | Lees, Loretta., Slater, Tom & Wyly, Elvin K. (red.). The
gentrification reader. Routledge: New York, 2010, 37-39.

Geltner, David M. Commercial real estate analysis & investments. 2. ed.,
international student ed., Thompson South-Western: Mason, Ohio, 2007.

Hansson, Bengt, Olander, Stefan & Persson, Mats. Kalkylering vid bygg- och
fastighetsutveckling. Svensk byggtjanst: Stockholm, 2009.

Jackson, Paul. Vi ar skit for er: ett reportage om utanforskap i tva akter. Fosie
stadsdelsforvaltning: Malmo, 2005.

Kelling, George L. & Coles, Catharine M. Fixing Broken Windows: restoring order
and reducing crime in our communities. New York: Touchstone, 1997.

75



Vérdehdjande fastighetsforvaltning

Lees, Loretta., Slater, Tom & Wyly, Elvin K. (red.). The gentrification reader.
Routledge: New York, 2010.

Skogan, Wesley G. Disorder and decline: crime and the spiral of decay in American
neighborhoods. New York: Free Press, 1990.

Smith, Neil. Toward a theory of gentrification: A back to the city movement by
capital, not people, 90-92. | Lees, Loretta., Slater, Tom & Wyly, Elvin K. (red.). The
gentrification reader. Routledge: New York, 2010, 85-98.

Rapporter och PM

Lantmateriverket och Mé&klarsamfundet. Fastighetsvardering: grundldggande teori
och praktisk vardering. Lantmateriverket: Gévle, 2006.

Artiklar
Kelling, George L. “Broken Windows”. The Atlantic. 249 (1982): 29-37.

Millard-Ball, Adam. “Moving Beyond the Gentrification Gaps: Social Change,
Tenure Change and Gap Theories in Stockholm”. Urban Studies. 37:9 (2000): 1673-
1694.

O’Sullivan, David. "Toward micro-scale spatial modeling of gentrification”. Journal
of Geographical Systems. 4:3 (2002): 251-275.

Elektroniska

Kommunala dokument
Malmo stad. Fakta om Fosie. Tillganglig pa http://www.malmo.se/Kommun--
politik/Om-oss/Stadsdelar/Fosie/Fakta-om-Fosie.html. Hamtad 2010-08-05.

Malmo stad. Kort om Malmd. Tillganglig pa http://www.malmo.se/Kommun--
politik/Om-oss/Statistik-om-Malmo/A-Malmo-i-korta-drag/pagefiless MALMOINFO-
-Juni--10.pdf. H&mtad 2010-08-05.

Malmo stad. Omradesfakta for Malma 2008. Tillganglig pa
http://www.malmo.se/Kommun--politik/Om-oss/Statistik-om-Malmo/C-
Omradesfakta-for-Malmo/Omradesfakta-2008-rev.-areal--och-biluppgifter/Malmo-
08.html. Publicerad 2009.

Malmo stad. Planering i Malmaé: Information fran Malmds stadshbyggnadskontor.

Tillganglig pa http://www.malmo.se/Medborgare/Bo--
bygga/pagefiles/PIM2010_webb.pdf#search="pim2010'. Publicerad mars 2010.

76



Vérdehdjande fastighetsforvaltning

Malmog stad. Planprogram 6008 Lindangen/Sodra Fosie. Tillganglig pa
http://www.malmo.se/Medborgare/Stadsplanering--trafik/Stadsplanering--
visioner/Planprogram/Pp-6008-Lindangen---Sodra-Fosie.html. Publicerad 2008-10-
02.

Malmog stad. Stadsutveckling Fosiestraket Dialog PM 2010:1. Tillganglig pa
http://www.malmo.se/Medborgare/Stadsplanering--trafik/Stadsplanering--
visioner/Utvecklingsomraden/Fosiestraket.html. Publicerad februari 2010.

Malmog stad. Statistik om Malmo. Tillganglig pa http://www.malmo.se/Kommun--
politik/Om-oss/Statistik-om-Malmo.html. Hamtad 2010-08-05.

Malmo stad. Utvecklingsomraden. Tillganglig pa
http://www.malmo.se/Medborgare/Stadsplanering--trafik/Stadsplanering--
visioner/Utvecklingsomraden.html. Hamtad 2010-08-05.

Statliga dokument

SCB. Andel lediga lagenheter i flerbostadshus, allménnyttiga efter region,
lagenhetstyp och tid. Tillganglig pa
http://www.ssd.sch.se/databaser/makro/SaveShow.asp. Publicerad 2009-12-16.

Sveriges Domstolar. Bruksvarde. Tillganglig pa
http://www.domstol.se/templates/DV _InfoPage 1026.aspx. Hamtad 2010-08-04.

Stena Fastigheter

Stena Fastigheter. Stena Fastigheter. Tillganglig pa
http://www.stenafastigheter.se/OmStenaFastigheter/ Broschyrer.htm. Publicerad
2007.

Stena Fastigheter. Aktiviteter i vara omraden Malmo, Lomma och Lund. Tillganglig

pa http://www.stenafastigheter.se/NR/rdonlyres/60757C61-F063-4D32-AD5A-
DBE18EC08D12/2762/Aktiviteter_Malmo_20100614.pdf. Publicerad 2010-06-14.

Muntliga

Celind, Mats. Fastighetsforvaltare Stena Fastigheter. Personlig kommunikation, 2010-
07-06.

Examensarbeten

Svensson, Linda. Utveckling av Dalregementet i Falun: Hur blir man ett A-14ge?,
Bygg- och fastighetsekonomi, Kungliga Tekniska Hogskolan, 2004.

Bergsten, Emil & Josefson, Daniel. Hyresséattning enligt Malmémodellen.
Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet, 2006.

7



Vérdehdjande fastighetsforvaltning

Ovrigt

Datscha. Marknadsanalys: Marknadsinformation for Malmd. Nétbaserat varderings-
och analysverktyg. Hamtad 2010-08-11.

78



Vérdehdjande fastighetsforvaltning

Bilaga 1: Lag om andring i hyresforhandlings-
lagen

Svensk forfattningssamling Nalzla)

CEf

SFS 2010:810

Lﬂg Utkom fran trycket
om findring i hyresforhandlingslagen (1978:304); den 6 juli 2010
utfirdad den 23 juni 2010.

Enligt riksdagens beslut! foreskrivs att 21 § hyresforhandlingslagen
(1978:304) ska ha féljande lydelse.

21§ 1en forhandlingsoverenskommelse om hyra ska samma hyra bestim-
mas for sidana ligenheter som #r lika stora och som omfattas av samma
forhandlingsordning, om det inte med hinsyn till vad som &r kint om ligen-
heternas beskaffenhet och dvnga omstindigheter kan anses vara skallnad
mellan dem 1 friga om bruksvirdet. Detta giller dock inte om hyran bestims
enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.

Forsta stycket hindrar mte att det 1 en forhandlingséverenskommelse, pa
de grunder som anges 1 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken, bestams att
hyra ska betalas med 13gre belopp under skilig tid eller att hyresgiéister som
deltar 1 ett for samtliga berdrda hyresgéster Gppet system for sjalviorvaltning
ska ha ratt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta avdrag far dock inte vara
storre fin vad som firanleds av sjilvidrvaltningens omfattning.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januar: 2011.
Pa regeringens vagnar
TOBIAS BILLSTROM

Lotta Hardvik Cederstierna
(Justitiedepartementet)

! Prop. 2009/10:185, bet. 2009/10:CTU24, rskr. 2009/10:374.
* Senaste Iydelse 2006:409.
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Bilaga 2: Lag om andring i jordabalken

Svensk forfattningssamling NaizlaY

Y

SFS 2010:811

Lag" L Utkom frin trycket
om findring i jordabalken; den 6 juli 2010
uitfirdad den 23 juni 2010.

Enligt riksdagens beslut' foreskrivs att 12 kap. 55och 55 §§ jorda-
balken® ska ha féljande lydelse.

12 kap.

55§ Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, ska
hyran faststiillas till skiligt belopp. Hyran ir héirvid inte att anse som skilig,
om den dr pataglist higre #n hyran fior ligenheter som med hinsyn till
bruksvirdet ir likvirdiga.

Vid prévning enligt forsta stycket ska framst beaktas sadan hyra for ligen-
heter som har bestimits 1 forhandlingséverenskommelser enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304). Om en jimforelse inte kan ske med ligenheter
pa orten. far i stillet beaktas hyran for ligenheter p en annan ort med jim-
forbart hyreslige och 1 6vnigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden.

WVid en provning enligt forsta stycket far den hyra for en ligenhet som ska
anses som skilig enligt 55 ¢ § mte beaktas.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska dven 55 a-55 ¢ §§ 1akttas.

Om den hyra som dr att anse som skiilig vid en provning enligt férsta
stycket ar vasentligt hogre an den tidigare hyran 1 hyresforhallandet, ska
hyresnimnden, om hyresgiisten begir det och inte sirskilda skil talar emot
det, bestimma att hyra ska betalas med ldgre belopp under en skilig tid.
Detta galler inte om hyran bestims enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul 1 ett hyresavtal har slopats och det ingar far-
handhingsersitining 1 hyran enligt 20 § hyresférhandlingslagen. har hyres-
gisten trots forsta. andra och fjarde styckena ratt att fa hyran sinkt med ett
belopp som motsvarar ersitiningen.

Om tvisten galler nagot annat villkor an hyran, ska villkor som hyresvar-
den eller hyresgisten har stillt upp gilla 1 den min det &r skiligt med hinsyn
t1ll hyresavtalets innehall, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare
mtriffade forhallanden och omstindighetema 1 Gvrigt. Hyrestiden ska vara
obestimd, om nte bestimd hyrestid av sdrskald anledming &r ldmpligare.

Om hyresvirden och hyresgisten kommer dverens om villkoren for fort-
satt uthyrming 1 en tvist enhigt férsta eller sjunde stycket, giller de Gverens-

}_ Prop. 2009/10:185, bet. 2009/10:CU24, rskr. 2009/10:374.
- Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.
¥ Senaste Iydelse 2006:408.
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]

komma villkoren, oavsett vad som foreskrivs i nimnda stycken, 1 den man
inte annat foljer av bestimmelserna 1 Gvrigt 1 denna balk.

55e§" Denna paragraf giller vid upplitelse av méblerat eller omoblerat
rum och vid upplatelse 1 andra hand av annan bostadsligenhet. Paragrafen
giller dock inte upplatelser for fritidsindamal

Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte 4r skilig enligt 55 § for-
sta—tredje styckena och 55 ¢ §, ska hyresnimnden pa ansékan av hyresgisten
besluta att hyresvirden ska betala tillbaka vad han eller hon har tagit emot
utdver skiiligt belopp tillsammans med rinta. Vid beddmmingen av om den
meoftagna hyran ar skilig ska hyresnimnden aven beakta sadan nedsittning
av hyresvirdens egen hyra som har skett med tillimpning av 55 § femte
stycket. Rantan beriknas enligt 5 § rantelagen (1975:635) fran dagen da hy-
resvirden tog emot beloppet till dess aft aterbetalningsskyldigheten blivit
slutligt bestiimd genom beslut som vunmt laga kraft och enligt 6 § rintela-
gen for tiden direfter. Ett beslut om aterbetalming av hyra far mnte avse langre
tid tillbaka &n ett &r fore dagen for ansdkan.

I ett drende om aterbetalning enligt andra stycket ska hyresnimnden. om
hyresgasten begar det. ocksa faststilla hyran for den fortsatta uthymingen
fran och med dagen for ansékan. Vid denna provmng tillimpas 55 § forsta—
tredje styckena och 55 ¢ §. Vid privamngen ska hyresndmnden dven beakta
sadan nedsitining av hyresvirdens egen hyra som har skett med tillimpning
av 55 § femte stycket. Beslut om dndring av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyming. Nir det finns skil till det. far hyres-
nimnden bestimma att beslutet ska gilla omedelbart. Om hyran héjs eller
sanks retroaktivt, tillampas 55 d § femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna préva en ansdkan enligt andra stycket
ska ansékan ha kommit in till hyresnimnden inom tre manader fran det att
hyresgisten limnade ligenheten.

1. Denna lag triider 1 kraft den 1 januari 2011.
2. Hyrestvister enligt 12 kap. 55 § som har inletts hos hyresnimnden fore
ikrafttradandet provas enligt fldre bestimmelser.

Pa regeringens vignar

TOBIAS BILLSTROM
Lotta Hardvik Cederstierna

(Justitiedepartementet)

* Senaste lydelse 2008:1074.

Thomson Rieuters Professional AB, t21. 08-387 §71 00
Edita Wastra Ares, Visters 2010
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Bilaga 3: Karta 6ver Lindadngen och Hermodsdal
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lagen for bostader i Malmo

Bilaga 4: ABC
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Bilaga 5: ABC-lagen for butiker i Malmo
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