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Socialt hallbar stadsutveckling

organisations- och finansieringsmodeller, framgangsfaktorer och mot-
gangar.

Tonvikten i dversikten ligger pa fysiska aspekter sasom bristfallig eller
ofardig infrastruktur, snarare &n planeringsideal. Rapporten ger en dver-
siktlig bild 6ver hur olika forhallningssatt och planeringsmetoder tillam-
pas i andra lander for att minska boendesegregationen. Exemplen repre-
senterar i forsta hand projekt dér den fysiska planeringen statt i centrum.

En intressant insikt &r hur likartat man i olika lander och varldsdelar
anvander stadsfornyelse for att hantera problemen med boendesegrega-
tion. En mojlig orsak kan naturligtvis vara att projekt som enbart forlitat
sig pa socioekonomiska och kulturanalytiska processer inte har kommit
med i jamforelsen. Flertalet exempel i 6versikten utgar fran nationella
program eller nationella beslut for att motverka boendesegregation. Tiden
har dock varit for knapp for att kunna dra nagra sékra slutsatser om huru-
vida metoderna som anvants varit framgangsrika eller ta reda pa hur den
inhemska kritiken sett ut.

Internationella jamforelser &r inte oproblematiska. De lander som
finns representerade i rapporten har véldigt olika uppdelning mellan loka-
la - regionala - nationella ansvarsnivaer. Sektorsintressen &r organiserade
och finansierade pa valdigt olika satt.

I appendix finns en sammanstallning av hur staten i Sverige har for-
hallit sig till stadsfornyelse och utveckling av bostadsomraden. Dar iden-
tifierades tva olika hallningar — omradesperspektiv respektive stadsforny-
else utifran ett hela-staden-perspektiv. Aven Foultier identifierar tvd mo-
deller som han kallar for ett exogent respektive ett endogent nationellt
forhallningssatt. Lite forenklat innebér ett exogent forhallningssatt i det
har fallet ett utifranperspektiv pa fornyelsearbetet, exemplifierat med me-
toder som rivning, ateruppbyggnad och omflyttning, medan ett endogent
forhallningssatt innebér att omradet forandras inifran, tillsammans med
lokala aktorer. Den modell som tillampas i till exempel USA innehaller
omfattande rivningar av bostader i syfte att rehabilitera ett omrade. | ex-
empelvis Holland och Danmark finns det exempel pa bada forhallnings-
satten. Troligen var exogena forhallningssatt vanligare under 1980- och
90-talen, for att under 2000-talet successivt ersattas av ett med endogent
synsatt. Det saknas dock forskning som kan belédgga den tesen.

Exemplen i den internationella dversikten visar att, precis som i Sve-
rige, existerar bada synsatten parallellt.

Det finns ocksa vissa risker med internationella jamforelser, eftersom
lagstiftning, traditioner och politiska strukturer skiljer sig at mellan lan-
derna. Detta maste végas in i bedémningen av olika metoders framgang
respektive misslyckanden. Det ar heller inte rimligt att redan nu gora en
kvalitativ utvardering av dessa projekt da de forvantade effekterna kan
dréja upp till 10 ar eller till och med langre.

Den internationella segregationsforskningen

Elisabeth Lilja och Mats Pemer konstaterar i sin forskningsoversikt att
medan resurserna for segregationsforskning i Sverige minskat till en
brakdel av vad som fanns tidigare, bedrivs det en omfattande forskning
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och livlig debatt i segregationsfragor i ménga andra lander. **? Deras
genomgang innehaller exempel pa arbeten fran framst USA och Neder-
landerna, i viss man ocksa Storbritannien, som i manga fall ger mycket
viktiga bidrag for forstaelsen av segregationsprocesserna, liksom av seg-
regationens utbredning och innehall.

De konstaterar att samhallsforhallandena i Vésteuropa uppvisar stora
likheter landerna emellan men att det ocksa finns viktiga skillnader. En
sadan &r de offentligt 4gda bostadernas roll. | de flesta lander har dessa
rollen av att entydigt vara bostader for resurssvaga, medan de kommunala
bostadsforetagen i Sverige riktar sig till alla typer av hushall.

En annan viktig skillnad, som Lilja och Pemer lyfter upp, &r att det
kommunala planmonopolet i Sverige och det jamfért med andra lander
omfattande kommunala markinnehavet, bada ger kommunerna i Sverige
storre mojligheter &n i de flesta andra lander at ta initiativ och styra sam-
héllsbyggnadsprocessen.

Den amerikanska segregationsforskningen ar enligt forskarna, mer
problematisk nér det géller relevansen for Sverige, eftersom den beskri-
ver en delvis annan verklighet an den europeiska. Segregation i USA &r i
hogre grad an i Europa liktydigt med etniskt homogena omraden, till ex-
empel omraden dominerade av grupper som afrikansk-amerikaner, kine-
ser eller spansktalande, medan det i Europa oftast &r fragan om etniskt
mycket heterogena omraden. De tydligast etniskt homogena omradena i
Vasteuropa ar snarast de som befolkas av den etniska majoriteten, inte av
minoriteter.

Aven om det alltsa finns betydande skillnader i forutsattningarna me-
nar Lilja och Pemer anda att mycket av den internationella forskningen
har stor relevans ocksa for svenska forhallanden. Sarskilt géller det feno-
men som inte har uppmarksammats s mycket i svensk forskning, till ex-
empel gentrifieringsprocessen.

182 Bilaga 1: Lilja, Elisabeth, Pemer, Mats (2010). Boendesegregation — orsaker och me-
kanismer.



Del IV. Exempel pa hur
utvecklingen i omraden med
lokala utvecklingsavtal kan
analyseras

I denna del gors en fordjupad analys av socioekonomiska konsekvenser
av fysiska och boenderelaterade fornyelseatgarder i stadsdelarna Rag-
sved i Stockholm respektive Andersberg i Halmstad.

Forskningen visar att segregationen dkar i landets kommuner

Trots manga insatser for att bryta boendesegregationens utveckling visar
den befintliga forskningen tdmligen entydigt att den rumsliga uppdel-

ningen mellan fattiga och rika bostadsomraden fortsatter att oka i Sverige.

De sociala och ekonomiska krafter som ar grunden till detta forefaller
vara svara att bryta. Det finns forskare som anser att vissa av de atgarder
som samhadllet vidtagit snarare tenderar att verka for en 6kning av segre-
gationen an motsatsen. Som exempel ndmns bland annat att de omfattan-
de saneringarna av innerstadsbebyggelsen under 1970- och 1980-talen
trangde bort langinkomstgrupperna fran innerstaden. Okade valméjlighe-
ter &r ett annat exempel som lyfts fram i segregationsforskningen.

| dag kan resursstarka hushall valja bort boendemiljoer, skolor och
daghem som inte anses attraktiva. Foljden av att valmojligheterna har
okat ar att hushall med begransade valmajligheter hanvisas till de minst
attraktiva bostadsomradena. Forskningen visar dven pa ett starkt samband
mellan fodelseregion och bostadsomrade.

Daremot ar forskningen om varfér méanniskor flyttar i allméanhet och
varfor vissa omraden i synnerhet systematiskt valjs bort, narmast obefint-
lig. Det generella monstret tycks vara att svenskar som ar fodda i Sverige
valjer bort multietniska bostadsomraden. Men forskningen kan &nnu inte
svara pa om detta beror pa omradets socioekonomiska profil eller om det
ar nagot i omradets fysiska utformning som véljs bort.

Det &r heller inte riktigt klarlagt vilken social och kulturell betydelse
bostaden har i dag. Mycket tyder dock pa att bostadens roll som identi-
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tetsmarkor och symboliskt kapital har 6kat. Omgivningens betydelse, den
byggda miljéns gestaltning och grannskapets sociala, kulturella och
kommersiella innehall ar férmodligen faktorer som avgor ett omrades at-
traktivitet. A andra sidan betonas att grannskapets sociala betydelse san-
nolikt har minskat.

Ett omrades sociala struktur kan &ven paverkas av faktorer som ex-
empelvis det fria skolvalet, skolpengen och ¢kad konkurrens mellan sko-
lorna. Forskningen pekar har pa att 6kade valmojligheter mellan kommu-
nala skolor och friskolor delvis har I6st upp kopplingen mellan bostads-
omradet och den platsanknutna skolan. I en del fall har konstaterats att
skolans roll som arena for att skapa ett lokalt socialt kapital har minskat. |
andra fall har konstaterats att elever fran utsatta fororter, som valt att ga i
innerstadsskolor, har starkt sitt personliga sociala kapital. Fran ett segre-
gationsperspektiv kan detta vara saval positivt som negativt. Det kan leda
till en drénering av resursstarka fran en utsatt forort, men ocksa leda till
att ett individuellt symboliskt och socialt kapital skapas dér.

Socioekonomisk utveckling i stadsdelar med

lokala utvecklingsavtal

Kartan pa nésta sida visar vilka kommuner som har tréaffat lokala utveck-
lingsavtal med staten och vilka stadsdelar som omfattas.
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Stadsdelar som
omfattas av lokala
utvecklingsavtal (LUA)

38 stadsdelar i 21 kommuner

Befolkningsutveckling 1997-2008 (%)
samt totalbefolkning (2008)

Gardsten (Goteborg) 24 7811

Gamlegarden (Kristianstad) 22,1 4487

Héssleholmen (Boras) 210 7699

Andersberg (Halmstad) 205 4098

Ronna (Sadertalje) 19,7 7139

Flemingsberg (Huddinge) 190 10218

Bergsjon (Goteborg) 18,1 15410

Ragsved (Stockholm) 17,1 10576

Fosie (Malma) 159 26733

Centrum o Oster (Landskrona) 15,6 5525

Geneta (Stdertalje) 152 4915

Hjallbo (Goteborg) 14,2 6985

Hovsjo (Stdertalje) 137 5141

Alby (Botkyrka) 133 11804

Skarholmen (Stockholm) 13,2 8259

Araby (Vixj6) 12.9 5539

Sddra Innerstan (Malma) 129 20133

Kronogarden (Trollhattan) 12,9 5103 b Skinsberg

Varby (Huddinge) 12,9 7204

Rosengard (Malm) 12,2 17095

Gottsunda (Uppsala) 115 9516

Fornhsjden (Stdertalje) 11,2 3730 >

N:a Biskopsgarden (Goéteborg) 10,7 4586

Vastra Skogas (Huddinge) 95 6467

Jordbro (Haninge) 9.3 9952

Skaggetorp (Linkdping) 93 8448

Oxnehaga (Jonkoping) 85 5357 Srinds

Fittja (Botkyrka) 8,0 7495

Husby (Stockholm) 7.2 11815

Hyllie (Malmo) 7.1 12674

Hallunda-Norsborg (Botkyrka) 6,1 17942 osamr R

Tensta (Stockholm) 51 17283 RT3

Rinkeby (Stockholm) 3.2 14997 1 o = AT ¢ Alby Jr.‘l."dbm

Fisksatra (Nacka) 15 7206 [ AR = el

Skénsberg (Sundsvall) 14 4510 | n“’ﬁ § A i;?,:m sberq Ragsved

Hertstn (Luled) 1,1 5449 SO \w A ™ Fomhiyden . Skirholmen

Brynas (Gavle) 09 7785 g i G Geneta 53"“-’

Klockartorpet (Norrkdping) ~ -38 4055 2 Y 1> e i i LA
® Kronogarden | | Skdggetorp Hovsja

Kalla: SCB, 1997-2008. f fory - Husb

Bergsjion
Gardsten h - -
Hjallbo Héssle- Oxnehaga
Biskopsgarde holmen:
Araby
-
Andersberg *
amfe-!
gérden
L ]
Centrum o Oster
Fosie
Hyillie
Rosengérd.

Sodra Innerstan



Del IV. Exempel p& hur utvecklingen i omraden med lokala utvecklingsavtal kan analyseras

Begransningar i statistiken pa LUA-omraden

Uppfoljning och utvardering &r viktiga mal i det urbana utvecklingsarbe-
tet. For att bidra till detta har bland annat SCB fatt i uppdrag att ta fram
statistik som mdjliggér uppféljning pa stadsdelsniva. Det finns dock en
del svarigheter och problem med denna statistik. Ett datamaterial pa om-
radesniva, som till storsta delen redovisas som andelar for olika grupper,
ger begransade moéjligheter till mer avancerad analys. Sadan analys kra-
ver bland annat data med faktiska belopp eller antalsuppgifter, kopplat till
individer.

De matt pa andelar som anvands i LUA-statistiken gor det ocksa svart
att forsta vad en forandring egentligen bestar i. | vissa fall ar det matt el-
ler indelningar som ar konstruerade just for det har sammanhanget, vilket
forsvarar jamforbarheten med uppgifter om andra omraden, hamtade fran
andra statistikpaket.

Sammantaget kan sagas att SCB:s stadsdelsstatistik ger en bred kvan-
titativ beskrivning over tillstdndet och utvecklingen éver tid i LUA-
omradena. Men for att kunna analysera mer komplexa monster behéver
det statistiska materialet kompletteras med andra kallor.

Varierat utbud av upplatelseformer som strategi

Ett varierat utbud av bostader pa stadsdelsniva ér en av de strategier som
kommuner ofta har for att paverka bosattningsmanster och darmed boen-
desegregationen i kommunen. De flesta av LUA-omradena ar starkt do-
minerade av hyreslagenheter och det finns inte séllan en uttalad strédvan
att komplettera med andra upplatelseformer, genom kompletteringsbe-
byggelse eller genom ombildning av allménnyttiga hyresldgenheter till
bostadsrétt. Mot den bakgrunden &r det intressant att undersoka dels hur
fordelningen av upplatelseformer ser ut i de stadsdelar som har lokalt ut-
vecklingsavtal, dels om det har skett nagra forandringar nar det galler re-
lationen mellan olika upplatelseformer i dessa stadsdelar och om man i sa
fall kan spara nagon effekt pa segregationen av dessa forandringar.

| riket som helhet bor 53 procent av invanarna i egnahem, 30 procent i
hyresratt och 17 procent i bostadsratt. I de stadsdelar som har lokala ut-
vecklingsavtal bor, som figuren nedan visar, de flesta i hyresratt. | 17
stadsdelar bor mer an 80 procent av befolkningen i hyresratt och i sju av
dessa ar andelen hogre an 90 procent. | ytterligare 17 stadsdelar bor mel-
lan 60 och 79 procent av befolkningen i hyresratt.

Det finns dock exempel pa stadsdelar dér hyresratten som upplatelse-
form inte &r lika dominerande. 1 Skdnsberg (Sundsvall) bor 32 procent av
befolkningen i hyresratt, medan motsvarande andel i Hallunda-Norsborg
ar 37 procent. | bada dessa stadsdelar bor manga i saval i bostadsratt som
i egnahem. Ett annat omrade som avviker fran det generella monstret ar
Hertson (Luled), dar 47 procent bor i hyresratt och resterande i egnahem.
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Figur 1. Andel boende i hyresratt, bostadsratt respektive egnahem i LUA-
omradena 2008, procent
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Det statistiska underlaget tyder pa att gruppen utlandsfodda genomgaende
ar dverrepresenterade i hyresratt i de omraden dar alla upplatelseformer

finns representerade. SCB:s statistik tyder dven pa att det finns en kopp-

ling mellan upplatelseform och vistelsetid i Sverige. | de omraden dar fle-
ra upplatelseformer finns representerade fordelar sig de som har bott i
Sverige mellan fyra och tio ar jamnare 6ver upplatelseformerna an de
som har bott kortare tid i Sverige.

Endast sma forandringar i fordelning 6ver upplatelseformer
Eftersom det statistiska underlaget baseras pa andelen boende inom re-
spektive upplatelseform och inte fordelningen dver upplatelseformer i bo-
stadsbestandet, gar det endast att indirekt uttala sig om férandringar i re-
lationen mellan olika upplatelseformer i de studerade stadsdelarna. Mate-
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rialet tyder pa att vissa, men inga storre forandringar, har skett mellan
1997 och 2008. Relationerna mellan de olika upplatelseformerna har for-
andrats i exempelvis Gardsten (Goteborg) dar boende i hyresritt har dkat.
medan andelen boende i bostadsratt har 6kat i Ragsved (Stockholm).
Andra exempel dar det skett en omférdelning mellan upplatelseformerna
ar Varby (Huddinge) och Hassleholmen (Boras).

For att analysera om bostadsrelaterade forandringar resulterar i nagon
form av socioekonomisk fordndring behdver SBC:s statistik kompletteras
med andra kallor. | det féljande kommer stadsdelarna Ragsved (Stock-
holm) och Andersberg (Halmstad) att lyftas fram for att exemplifiera hur
en analys av utvecklingen i stadsdelar med utbrett utanforskap kan ga till.

Ragsved — nya bostads- och hyresratter:

Som framgar av den svarta kurvan i figur 4 6kade andelen boende i bo-
stadsrétt i Stockholms stad betydligt under perioden 1997 till 2008; 1997
bodde 21 procent av invanarna i bostadsratt, medan motsvarande andel
2008 var 38 procent. Av dvriga kurvor i figuren framgar att det under pe-
rioden endast skedde en marginell 6kning av andelen boende i bostadsratt
i de omraden i Stockholm som staden har tecknat ett lokalt utvecklingsav-
tal for. Med ett undantag, namligen Ragsved. Okningen av andelen boen-
de i bostadsratt i Ragsved forklaras av att det skedde ett antal ombild-
ningar dér ar 2003."*

Figur 2. Andel boende i bostadsrétt i Stockholms stad och stadsdelar med
lokalt utvecklingsavtal mellan ar 1997 och 2008, procent

Procent
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183 | texten nedan ar information och uppgifter inhamtade frén Statistiska Centralbyran,
Stockholms stads utrednings- och statistikkontor, protokoll och beslut frdn Stockholms
stads Exploateringskontor, samt strukturerade samtal och intervjuer med representanter
for Stockholmshem, Hyresgastféreningen, Socialtjansten, Maklarkaren och boende i Rag-
sved.

18% Stockholms stads Utrednings- och statistikkontor
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Okningen av antalet bostadsratter till trots s domineras bostadsutbudet i
Ragsved, som framgar av tabellen nedan, fortfarande av hyresratter. Den-
na upplatelseform utgor cirka 80 procent av bostadsbestandet, varav all-
mannyttan &ger och forvaltar 64 procent. Av 6vriga flerbostadshus dgs
cirka 30 procent av privata fastighetsagare och cirka 20 procent av bo-
stadsrattsforeningar. 1990 var denna andel 14 respektive 9 procent.

Figur 3. Fordelning 6ver upplatelseformer 1990 respektive 2009

Bostader i Ragsved Antal Procent

1990 2009 1990 2009
Agarkategori i flerbostadshus
Allménnyttan 3441 2 351 77,5 50,6
Ovriga hyresratter 614 1343 13,8 28,9
Bostadsrattsforening 384 956 8,7 20,6
Samtliga 4439 4 650 100 100,1

Kalla: Stockholms stad

Forandringar i bostadsbestandet i Ragsved

Ragsved byggdes mellan aren 1954 och 1959. Under aren har omradet
kompletterats med saval hyres- som bostadsrétter.

Allmannyttiga lagenheter i centrala Ragsved

Allmannyttan ager framforallt fastigheterna i centrala Ragsved. Stock-
holmshem har uppfort 131 lagenheter och radhus i kvarteret Baverdalen,
som ligger i hornet av Ragsvedsvéagen och Bjursatragatan. Samma bolag
har aven latit bygga 88 stycken tvarumslagenheter i norra Ragsved.

Det privata fastighetsdgandet 6kar

I omradets sydvastra del har flera hyresfastigheter sedan tidigare privata
agare. Under senare ar har det privata fastighetsagandet 6kat i stadsdelen.
Ar 2008 salde Stockholmshem och Familjebostader ett antal fastigheter
till IKANO Bostader AB. Totalt fick cirka 700 hushall en ny hyresvard.
Genom affaren blev IKANO den storsta privata fastighetsagaren i omra-
det. Ar 2009 byggdes &ven studentléagenheter och en mindre hyresfastig-
het med cirka 30 ldgenheter i privat regi.

Tillskott av bostadsratter genom ombildning och nyproduktion

De aldre bostadsrattsféreningarna bildades dels i samband med att omra-
dets byggdes, dels i samband med att Ragsveds sodra del byggdes ut un-
der 1980-talet.

P& hyresgasternas initiativ omvandlades ar 2003 ett antal privatagda
hyreshus i omradets norra del till bostadsratter. Ungefar samtidigt fardig-
stéllde PEAB ett nytt punkthus i kvarteret Dorrhaken med cirka 55 bo-
stadsrétter. | den sddra delen, utmed Bjursétragatan bygger IKANO bo-
stad AB for narvarande tre punkthus med cirka 80 bostadsrétter — varav
ett ar fardigstallt. | omradet finns inga egnahem.
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i @ ombidade bostadsratter
. Aldre bostadsratter
@ Nyoroducerade bostadsrétter
. Nya hyresrétter
D Privata hyresvardar
[ IKANO Bostader AB

De bostader i R&gsved som har annan &gare an allmannyttan ligger huvudsakii-
gen i utkanten av bebyggelsen

Framtida utbyggnad planeras ske i den sddra delen

Stockholmshem har tagit fram en omradesanalys. Av den framgar att bo-
staderna ligger samlade i mindre delomraden som i en cirkel med tunnel-
banestationen i mitten. Ingen tydlig grans avskiljer Ragsved mot stadsde-
len Hagsétra i norr. Omradets yttre granser markeras framfor allt av storre
vagar. Bristen pa samband med omgivande stadsdelar ar pataglig. Mot
bakgrund av det synsatt pa hallbar stadsutveckling som lyfts fram i rap-
portens del Il kan Ragsved sagas ha mycket dalig kontakt till de omgi-
vande stadsdelarna Hogdalen, Huddinge och Fagersjo.

I centrumdelen finns ett dldreboende men i dvrigt har de flesta boende
mellan 200-600 meter till centrum. Manga vittnar ocksa om att stadsde-
lens service ar utsatt for konkurrens fran de intilliggande stadsdelarna
Hagsatra och Hoégdalen. Flera personer berattar att centrumhandeln har
utarmats. For de boende i omradets norra del utnyttjas Hagsatra centrum.
| den sodra delen tycks manga utnyttja Hogdalens centrum.

Inom stadsdelen &r flertalet bostadshus placerade pa hojder och saknar
samband mellan sig. Barriérer i topografin och mellanrum i form av dal-
gangar ger ddsliga och stora stadsrum i den centrala delen. Omradet ar
planerat pa ett satt som gor att manga av gangstraken saknar intilliggande
bebyggelse. Omradets struktur framjar troligen inte spontana méten mel-
lan boende i olika delar av Ragsved.

Den dvergripande stadsbyggnadsstrategin i Visionen for Soderort
2030 (som ska vagleda utvecklingen i de sddra fororterna) forfaller vara
att utveckla Ragsveds sodra del. | en utredning ar 2004 skrev stadskon-
toret att Sodra Ragsved behovde forandras. Framfor allt pekades Snosatra
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ut som ett omrade som behover fornyas och kompletteras med andra ty-
per av bostader. Strategin har 4nnu sa lange stannat pa planeringsstadiet
men det finns planer pa att exempelvis bygga 400-500 lagenheter och
egnahem i denna del. Detta forslag till kompletteringsbebyggelse motive-
ras av visionen om att starka sambandet mellan Farsta och Hogdalen.
Dock kan konstateras att forutom 1KANO:s bostadsratter pa Bjursatraga-
tan har nybyggnationen framfor allt skett i andra delar av Ragsveds ut-
kanter (de bla fyrkanterna pa kartan ovan).

| kapitel Il lyfts fem aterkommande teman i hallbar stadsutveckling
fram. Stadsutveckling och fornyelse av utsatta bostadsomraden anses en-
ligt radande synsétt fordra en 6vergripande stadsbyggnadsstrategi, dar
helhetssyn pa staden, variation i funktioner, boendeformer och gestalt-
ning och samband mellan stadsdelar &r centrala, talas det ofta om behovet
av tydliga identiteter.

Ragsved ligger 6ver snittet for LUA-omradena

SCB:s stadsdelsstatistik visar att det generellt sett ar farre personer i Rag-
sved som ar sysselsatta pa den reguljara arbetsmarknaden jamfort med
Stockholm som helhet. Daremot ligger Ragsved med sina dryga 62 pro-
cent forvarvsarbetande nagot 6ver LUA-genomsnittet.

Den andel av befolkningen som befinner sig langst bort fran arbets-
marknaden har minskat. Ar 1997 uppgick denna andel av Régsveds inva-
nare till 8,1 procent medan motsvarande siffra ar 2007 uppgick till 5,7
procent. Siffrorna dver den genomsnittliga disponibla inkomstens forand-
ring 6ver tid pekar dock mot att Ragsved som helhet halkar efter genom-
snittet i Stockholm, vilket framgar av figur 5.

Figur 4. Genomsnittlig disponibel inkomst i Ragsved och Stockholms
kommun 1997-2008, antal prisbasbelopp
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Som figuren visar har inkomstgapet mellan Ragsved och Stockholm som
helhet 6kat. Enligt SCB lag den genomsnittliga inkomsten for personer i
Stockholm som helhet ar 2008 pa ungefar 267 000 kr/ar, vilket kan jam-
foras med genomsnittsinkomsten i Ragsved som lag pa knappt 164 000
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kronor per ar, vilket kan jamféras med 262400 kronor per ar i genomsnitt
for Stockholms stad. | Ragsved finns det heller inte séarskilt manga perso-
ner med riktigt hoga inkomster; enligt Stockholms stads omradesfakta for
Ragsved hade farre an fem procent av de boende ar 2008 en sammanlagd
arsinkomst som var hogre an 360 000 kr/ar,

Forvarvsfrekvensen hdgre bland utflyttare an bland inflyttare

En indikation pa en stadsdels socioekonomiska utveckling dver tid ar
skillnaden i sysselsattning mellan in- och utflyttare. | Ragsved har tren-
den lange varit att personer som saknar inkomst fran sysselsattning pa
den reguljéra arbetsmarknaden flyttar in. Omvant tenderar de som har el-
ler far ett arbete att flytta ut.

Tillskott av bostader verkar andra flyttningsmdonstret

Figur 5. Andel férvarvsarbetande bland inrikes in- och utflyttare i be-
folkningen, procent. Ragsved 1998-2008 (<100 = fler férvarvsarbetande
utflyttare an forvarvsarbetande inflyttare)
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Diagrammet ovan beskriver skillnad i sysselsattning mellan in- och ut-
flyttare dver tid, matt som antalet forvarvsarbetande inflyttare dividerat
med antalet forvarvsarbetande utflyttare. Siffran 100 innebdr att lika
manga forvarvsarbetande personer flyttar in som flyttar ut fran Ragsved.
Som framgar av kurvan i diagrammet har utvecklingen vad géller syssel-
satta in- och utflyttare varierat dver tid.'*

| borjan av 2000-talet tycks utvecklingen ha varit pa vag mot en ba-
lans mellan sysselsatta och icke sysselsatta in- och utflyttare. Déarefter
skedde en nedgang, som antingen kan bero pa att farre med sysselsattning
flyttar in eller att fler sysselsatta flyttar ut. Men vid tva tillfallen indikerar
SCB:s statistik att det har skett trendbrott, som kan tolkas som att fler

185 Viktigt att poangtera att detta galler personer i aldrarna 20-64 &r, samt att statistiken
slapar efter med 12 manader. Detta beror pa att berdkningen ar beroende av nér den regis-
terbaserade arbetsmarknadsstatistiken (RAMS) uppdateras.
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sysselsatta flyttar in eller att bendgenheten att flytta ut, nér den privata
ekonomin blivit tillrackligt stark, minskar.

Det kan finnas flera olika faktorer som paverkar in- och utflyttnings-
monster. Med hansyn tagen till att statistiken slapar efter ett ar planade
kurvan ut i perioden 2003-2005 vilket i tid sammanfoll med ombildning-
ar och nyproduktion av bostadsratter. Kurvan véande aterigen uppat i peri-
oden 2006-2007 vilket i tid sammanfoll med att kvarter Baverdalen blev
inflyttningsklart. Givet allt annat lika forfaller forandringar i de sysselsat-
tas in och utflyttning hénga ihop med bostadsrelaterade férdndringar. Det
ar inte mojligt att inom ramen for detta uppdra ga djupare an att skisser
nagra tankbara faktorer som talar for att ombildningar och nyproduktion
av bade bostadsratter och hyresréatter kan ha fatt effekter pa den socio-
ekonomiska utvecklingen.

Nagra faktorer som talar for att bostadsrelaterade férandringar kan ha
medfort socioekonomiska forandringar ar att det krévs ett arbete for att
kunna kopa en bostadsratt. Det har ocksa byggts en del nya hyreshus i
omradet som sannolikt har inneburit okad inflyttning av manniskor med
sysselsattning. 1 och med att antalet bostadsrétter bade har dkat och
kommer att 6ka ytterligare framfor borde detta dven leda till en 6kad in-
flyttning av sysselsatta hushall.

Utflyttningsrisken kan paverkas av bostadsrelaterade faktorer

Utflyttningsrisk ar ett matt som visar om utflyttningen ar storre eller
mindre an vad som kan forvantas med hansyn tagen till aldersstrukturen.
Ett varde pa 120 anger exempelvis att utflyttningen ar 20 procent hogre
an den forvéntade. Det behdver dock inte innebdra att den faktiska ut-
flyttningen har varit stérre an inflyttningen. Mattet ger dock en grov fing-
ervisning om ett omrade ar mer eller mindre attraktivt att bo i.

Att utflyttningsrisken 6kar over tid tolkas ofta som en f6ljd av att nar
manniskor i omraden med daligt rykte far okade inkomster, lamnar de
omradet. Monstret i Ragsved ar dock inte entydigt (se fig.6). Under peri-
oden som helhet har utflyttningsrisken legat 6ver 100 procent. Det vill
sdga, sett over tid forefaller utflyttningen har varit hégre an den forvanta-
de utflyttningen. Men risken for utflyttning tycks &nda minska nar det
sker bostadsrelaterade forandringar. Manga fastigheter i Ragsved genom-
gick renoveringar i slutet av 1990-talet vilket sammanfoll med minskad
inflyttningsrisk i borjan av matperioden. Mellan aren 2002-2004 och ef-
ter 2006 minskade utflyttningsrisken. Det tycks alltsa som att minskade
utflyttningsrisk sammanfaller i tiden med de perioder da bostadsrelatera-
de forandringar intréffat.

188 Efter 4r 2008 har ytterligare nya hyreslégenheter tillkommit. Men eftersom statistiken

inte stracker sig langre an till 2008 gar det inte att sdga nagot om detta ytterligare har for-
stérkt den sysselsatta inflyttningen eller bromsat de sysselsattas utflyttning.
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Figur 6. Utflyttningsrisk, Ragsved 1998-2008, procent.(Varden 6ver 100
innebdr att utflyttningen varit hogre an forvantat men sager déaremot inte
nagot om flyttnettot i sig.)
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Fastighetsmaklare som Boverket talat med séger att bostadsratternas
marknadsvarde i Ragsved 6kar langsamt. Enligt méklarna &r Ragsved inte
ett omrade dar det gar att gora snabba klipp pa bostadsmarknaden. Detta
kan ténkas leda till lagre flyttbendgenhet. De bostadsratter som IKANO
bygger ar placerade i anslutning till det strategiska omrade som pekats ut
som lampligt for smahusbebyggelse. Om planerna pa att lata Ragsved ex-
pandera soderut forverkligas kan detta pa sikt leda till att vardet pa bo-
stadsratterna pa Bjursatrahojden 6kar pa marknaden och darmed ocksa
leda till att de hushall som i dag valjer bort Ragsved, lockas att flytta dit.

Bostadsrattskoparna ofta fran andra delar av landet

Stockholms stads omradesfakta for Ragsved visar att manga som flyttar
till stadsdelen tidigare har bott i nagot annat bostadsomrade i Stockholm.
Men en stor grupp inflyttare utgors av personer tidigare bott i andra delar
i Sverige. Ar 2009 uppgick denna grupp av inflyttare till 243 personer. En
méklare sager att valdigt manga kopare av de &ldre bostadsratterna i Rag-
sved kommer fran andra delar av landet. Képarna ar enligt maklaren of-
tast en svenskfodd person utan nagon tidigare koppling till Stockholm.
Dessa personer har reagerat pa de hoga priserna i andra delar av staden
och ser darfor ett kop av en bostadsratt i Ragsved som ett prisvart alterna-
tiv. En annan stor kundgrupp hos maklaren ar franskilda personer med
begransad ekonomi som tidigare har bott i andra stadsdelar i Stockholms
kommun. Men dven kopare som ar fodda utomlands férekommer bland
méklarens kunder.

Boverket har &ven pratat med en person som sitter i styrelsen for en av
de ombildade bostadsrattféringarna. Aven person menar att manga av
dem som koper en bostadsrétt i deras férening ofta kommer som inflytta-
re fran andra stader i landet eller fran andra ytteromraden i Stockholm
och ibland fran Ragsved eller narliggande omraden. De som flyttar ut,
bosatter sig dels ndgon annanstans i omradet eller flyttar till andra omra-
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den i staden. Exempelvis namns att flera barnfamiljer pa senare tid har
flyttat till ett nybyggt bostadsomrade i Alvsjo.

Detta att manga kopare kommer fran andra delar av landet tyder fram-
for allt pa att ett 6kade utbudet av bostadsratter i Ragsved, vilka saljs till
ett relativt lagt pris, kan ségas ha lett till att personer som flyttar till
Stockholm for att arbeta bosétter sig i Ragsved.

Maéklaren som ansvarar for IKANO:s forsaljning pa Bjursatragatan
beskriver dock ett annat mdnster bland kdparna. Dels beskrivs den socio-
ekonomiska sammansattningen bland kunderna som mer blandad an koé-
parna i de aldre bostadsrattféreningarna. Dels sager méklaren att kdparna
i 80 — 90 procent av fallen tidigare bott i hyresréatter i de sodra fororterna.
Han namner bland annat adresser i stadsdelarna Hogdalen, Hékarangen,
Enskede, Fruangen och Bredang med flera. Fa studier har gjorts nar det
géller flyttkedjor. En forsiktig tolkning av det monster som denna mékla-
re beskriver &r att ett 6kat utbud av bostadsratter i denna del av Ragsved
kan ha frigjort lediga hyresréatter i andra omraden i sédra Stockholm.

Resurssvaga hushall bor ofta i allméannyttans aldre bestand
Som framgick ovan har & ena sidan andelen sysselsatta pa den reguljara
arbetsmarknaden okat i Ragsved mellan 1997 och 2008. Detta samtidigt
som inkomster fran transfereringar i viss man har sjunkit de senaste aren.
Men & andra sidan har manga av de boende laga forvarvsinkomster samt
finns det relativt manga som har sjukersattning eller aktivitetsstod eller
har a-kassa. Kartan nedan visar hur andelen individer med lag forvarvsin-
komst varierar geografiskt inom Ragsved.

Kartan visar &ven andelen individer som ar fodda utanfor EU/EFTA
inom respektive delomrade. SCB:s statistik visar att denna grupp har ékat
i Ragsved under hela den studerade perioden
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Fargindelningen pa kartan ovan visar andelen laginkomsttagare i olika
delar av Ragsved, efter en geografisk indelning i 100-metersrutor .**’
Kartan indikerar att ar 2007 var andelen invanare med lag forvarvsin-
komst hogst i de allmannyttiga bostadsbolagens &ldre bestand. Kartan be-
skriver ocksa att andelen laginkomsttagare var lagst i de nordvastra och
sydvastra delarna, vilket sammanfaller de omraden déar det finns bostads-
ratter (se kartan pé sidan 170). Aven i det omréde dir Stockholmshems
relativt nybyggda hyreshus och radhus i kvarteret Baverdalen ligger ar
andelen individer med laga inkomster lag.

Inom omraden vars farg markerar att en hog andel av de boende har
laga inkomster ar ocksa en relativt stor andel fodda utanfor EU/EFTA.
Omvant ar denna grupp minst representerad i de omraden dar andelen
laginkomsttagare ar lag och dar de &ldsta bostadsrattsféreningarna ligger.
Ett undantag finns: I norra Ragsved &r andelen fodda utanfér EU/EFTA
nagot hogre i de hus som ombildats till bostadsratt an i de aldre bostads-
rattsomradena. Troligen kan den nagot hogre andelen fédda utanfor
EU/EFTA i den norra delen forklaras av att fler personer med denna bak-
grund redan bodde i omradet da husen ombildades till bostadsratter. Detta
exempel pa visar alltsa att bilden av den socioekonomiska segregationen
paverkas av var granserna for datainsamlingen dras.

187 |nkomstklasserna &r beréknade pé riket efter kvartiler (lika manga i varje klass). Lag
forvarvsinkomst = 0 — 138 737 kr/ar, medellag = 138 737 — 225 535 kr/ar, medelh6g=
225 535 -382 435 kr/ar och hdg forvarvsinkomst = arsinkomster hogre an 382 436 kr/ar.
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Farre invandrade hushall hos de privata hyresvardarna

| Ragsveds sydvastra del finns det ett antal privatagda hyreshus. Som kar-
tan nedan indikerar finns det vissa socioekonomiska skillnader mellan
dem som bor i det privata bestandet jamfort med manga av allmannyttans
aldre hyreshus(réda omraden). | omradet dar de privata fastigheterna lig-
ger ar andelen individer med lag forvarvsinkomst lagre, liksom andelen
personer fodda utanfér EU/EFTA.
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En forklaring till varfor det bor farre individer med lIaga forvarvsinkoms-
ter hos de privata fastighetsagarna kan vara att allménnyttan respektive de
privata fastighetsagarna tillampar olika uthyrningsregler. Allmannyttan
och de privata hyresvardarna staller som regel olika htga inkomstkrav.
Stockholmshem och Familjebostéder tillampar en princip som séger att
blivande hyresgaster ska ha en arsinkomst motsvarande tre ganger arshy-
ran. Manga privata fastighetsagare kraver dock fyra ganger arshyran som
lagsta godtagbara hushallsarsinkomst. Till skillnad fran allmannyttan
godtar heller inte en del privata fastighetsagare inkomster fran a-kassa
och forsorjningsstod.

Nar en inkomstregel som innebér att den totala arsinkomsten ska upp-
ga till lagst fyra ganger arshyran tillampas kan det i praktiken medfora att
manga personer som ar beroende av forsorjningsstod, sjukpenning, a-
kassan eller har mycket laga forvarvsinkomster inte klarar av att ta sig
over inkomsttroskeln. Eftersom personer fodda utanfor EU/EFTA ofta
har betydligt svagare stallning pa arbetsmarknaden och ofta har betydligt
lagre forvarvsinkomster dn andra grupper, ar det rimligt att anta att hogt
stallda inkomstkrav begransar deras maéjligheter pa hyresmarknaden i
Ragsved.

En del fastighetsdgare vill dven begransa antalet boende i ldgenheterna
vilket kan leda till att hushall med manga familjemedlemmar nekas att
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hyra. Detta paverkar sannolikt aven fodda utanfér EU/EFTA:s mojlighe-
ter att flytta till vissa av Ragsveds delomraden.

Dessa hogt stallda inkomstkrav kan sannolikt ocksa forklara varfor det
bor farre personer fodda utanfor EU/EFTA i de privata fastighetsagarnas
bostéder. | de relativt nybyggda ldgenheterna i kvarteret Béverdalen ar
hyrorna nagot hogre men dar har cirka 35 procent av de boende en bak-
grund utanfér EU/EFTA. | kvarter Baverdalen tillampas principen om tre
ganger arshyran som lagsta godtagbara arsinkomst.

Okat bostadsutbud behdver inte betyda 6kade valmojligheter

Ett differentierat bostadsbestand ses i dag som en huvudstrategi for att
bryta boendesegregationen. Forandringar av bostadsutbudet ses dels som
ett satt att bredda alternativen for dem som bor i omradet. Hushallen ska
inte behdva flytta fran en stadsdel pa grund av att det saknas bostadsal-
ternativ. Dels ska en storre blandning av olika upplatelseformer och at-
traktiva bostader locka till sig nya grupper med hdgre inkomster.

Omvandlingar till och nyproduktion av bostadsratter och nyproduce-
rade hyresratter forutsatter relativt goda inkomster. Men fastighetsagarnas
inkomstkrav innebar i praktiken att hushall med laga inkomster har ett
begransat urval lagenheter att vélja mellan.

Cirka 16 procent av de boende i Ragsved fick forsorjningsstod ar
2009. Marginaleffekten ar 100 procent vilket innebdr att varje l6nein-
komst raknas av fran det ekonomiska bistandet. Brytpunkten gar vid 16-
neinkomster pa ungefar 20 400 kr/manaden fore skatt. Om den ena parten
i hushallet, dar bada tidigare haft ekonomiskt bistand, gar fran bidrag till
ett Ionearbete, mister alltsa den andre sitt bidrag om inkomsterna Gversti-
ger brytpunkten.

En bitrddande enhetschef vid socialtjansten bekraftar att for de hus-
hall som har forsorjningsstod kréavs det en relativt stor inkomstokning for
att dessa ska kunna forbattra sin bostadssituation. For att dvergangen fran
bidrag till egenférsorjning ska leda till 6kade mojligheter till bostadskar-
riar behovs det antingen en relativt hdg manadsinkomst for en av parterna
i hushallet. Alternativt att bada makarna/samborna borjar arbeta. Efter-
som SCB:s statistik visar att det finns skillnader mellan méns och kvin-
nors forvarvsfrekvens i Ragsved innebar det i manga fall att det ar man-
nen i hushallet som forst far ett arbete. Enligt socialtjansten kan detta leda
till konflikter eftersom kvinnorna i dessa fall blir beroende av mannens
inkomst.

Ar 2008 var medelinkomsten fér kvinnor 184 000 kr/ar och fér mén
216 200 kr/ar. SCB: beréknar att den genomsnittliga disponibla inkoms-
ten detta ar for man uppgick till 168 100 och for kvinnor till 155 800
kr/ar.

En lagenhet om pa 2,5 rum (78 kvm) i Stockholmshems relativt ny-
byggda hus pa Kvistbrogatan 22 kostar i dag 7 384 kr/manaden. Det be-
tyder att det kravs en arsinkomst pa 265 000 kr/ar for att klara inkomst-
gransen pa tre ganger arshyran. De mindre tvarumslagenheterna i samma
fastigheter kostar cirka 6 450 kr/man. Det betyder att minsta godtagbara
hushallsarsinkomst i detta fall variera mellan 231 000 kr och 265 000 kr.
Eftersom manga hushall har Iaga inkomster kan detta innebara att valdigt
manga hushall har svart att efterfraga nybyggda lagenheter.
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En ensamstaende kvinna med ett barn och som har en arsinkomst pa
184 000 kr/ar kommer med bostadsbidrag och underhallstod inraknat upp
i en sammanlagd hushallsarsinkomst pa cirka 217 000.

Aven om inkomstgrinsen sétts till tre ganger arshyran betyder detta
att manga av Ragsveds ensamstaende kvinnor med barn sannolikt har
mycket sma majligheter att byta upp sig till en nybyggd lagenhet eller har
mojlighet att hyra lagenheter dar det kravs minst fyra ganger arshyran for
att bli godkénd som hyresgast. Annu mindre har dessa grupper rad att
kopa en bostadsratt i omradet. | synnerhet galler detta hushall med bak-
grund utanfor EU/EFTA men detta galler dven for manga kvinnor, aldre
och ensamstaende personer. Dessa grupper har troligen mycket svart att
efterfraga andra bostadsalternativ an hyresréatter i allméannyttans aldre be-
stand.

Det daliga ryktet paverkas inte av forandrat bostadsutbud
En viktig fraga att lyfta fram &r om bostadsrelaterade férandringar kan
forandra omgivningens syn pa Ragsved.

Flera personer som Boverket talat med i omradet beréttar samma hi-
storia. Nar hushallet far ett jobb eller har sparat ihop tillrackligt med
pengar for att kunna képa en bostad nagon annanstans i stockholmsomra-
det, sa flyttar de darifran. Enligt dessa personer beror detta pa Ragsveds
mycket negativa rykte.

En maklare bekraftar att man forsoker undvika att anvédnda namnet
Ragsved i annonserna om lediga bostadsratter. Stadsdelens rykte anses ha
en negativ inverkan pa forsaljningen. 1 annonseringen forsoker maklarna
darfor anvanda andra platsbeskrivningar. Exempelvis marknadsfors ledi-
ga bostadsratter i den norra delen som boende i Hagsétra. | den sddra de-
len anvands namn som Snosatra eller Bjursatrah6jden i annonseringen.
Bostadsrétterna i den sodra delen &r enligt méklaren mindre attraktiva an
de i norr. Generellt ar det enligt méklaren de aldre féreningarna och bo-
stadsratterna i utkanten av Ragsved som ar mest attraktiva.

Maklaren som ansvarar for forsaljningen av IKANO:s bostadsratter
utmed Bjursatragatan menar att namnet Ragsved skrammer bort potenti-
ella kunder. Déarfor lanseras bostadsrétterna som ett boende i Snosétra. |
marknadsforingen lyfts naturvarden och nérhet till kommunikationer
fram. Bildmaterialet pa hemsidan forstarker ocksa intrycket av ett natur-
néra boende, medan de storskaliga flerbostadshusen norr om Bjursatraga-
tan tonas ner. En annan méklare séger att den som véljer att kopa en bo-
stadsratt i Ragsved formodligen har kompromissat med sina egna prefe-
renser. En representant for Hyresgastforeningen séger att manga hyres-
gaster ser sitt boende i Ragsved som en temporar l6sning. Dessa personer
sager ofta att de snart ska flytta darifran.

Det tycks i dag finnas flera olika satt att identifiera sig med omradet.
Flera personer vittnar om att manga invanare snarare identifierar sig som
Hagsatra-bor. Det &r ocksa T-banan i Hagsatra centrum som befolkningen
i det norra omradet anvander och det &r dit man gar for att handla med
mera. | annonser och marknadsféring av bostadsratter anvands allt som
oftast andra namn. Baksidan &r att namnet "Ragsved” pa sa satt blir en
slags negativ motidentitet som riskerar att ytterligare férsamra omradets
daliga rykte. Detta kan bidra till att vissa delomraden inom stadsdelen
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som far bara beteckningen "Ragsved” kan bli &n mer stigmatiserade pa
grund av att andra delomraden forsoker "bryta sig ut.”

Andersberg — satsning pa attraktiva bostader

Staden Halmstad beskrivs av kommunen sjélv som en socioekonomisk
segregerad stad *®. Kommuner skriver att det finns tydliga skillnader
mellan olika samhallsklasser i var de bor. Liksom det finns tydliga skill-
nader i bosattningsmaonster mellan dem som ar fodda i andra lander jam-
fort med fodda i Sverige. Vissa bostadsomraden i den véstra delen av sta-
den domineras kraftig av hushall som &r hogutbildade, arbetar som hogre
tjansteman och dar medelinkomst &r betydligt htgre &n kommungenom-
snittet. Omvand situation rader i den Gstra delen dar vissa bostadsomra-
den domineras av socialbidragstagare, sjukskrivna och arbetslosa.

Tydliga barridrer runt Andersberg

Andersberg ligger i sydostra delen av Halmstad, cirka 3 km fran stadens
centrum och cirka 2 km fran havet. Mellan havet och bostadsomradet lig-
ger ett stort industriomrade och ett omrade med fritidshus. Bostadsomra-
det ar inringat av tva stora trafikleder. De flesta husen i omradet ligger
placerad mellan motorvagen E6/E20 och Laholmsvégen och ar utplacera-
de som i en cirkel langs matargatan Andersbergsringen. Omradet har se-
dan lange haft daligt rykte, sarskilt bland ungdomar.*®®

Bostadsomradet byggdes i slutet av 1960-talet som en del av miljon-
programmet. Bostadsbestandet utgors till storsta delen av tre- eller fyra-
vaningshus med hyresratt. Enda undantaget &r ett antal nio-vaningshus
med hyresratt som ligger samlade kring Andersbergs centrum.

Fornyelsen paborjades pa 1990-talet
Arbetet med att fornya omradet startade redan pa 1990-talet. D& borjade
det kommunala bostadsbolaget HFAB att renovera fasaderna och glasa in
balkongerna. Men &dven pa senare ar har bostadsbestandet och centruman-
laggningen varit foremal for omfattande fysiska insatser. Manga av husen
har renoverats bade utvandigt och invandigt. Ar 2005 saldes en del av
allmannyttans bestand i Andersberg till Stena Fastigheter. De 700 lagen-
heter som Stena tog Gver var slitna och i stort behov av renovering. Stena
har enligt egen utsago sedan dess satsat mycket pengar pa fysisk upprust-
ning.

En tomt som tidigare dgdes av kommunens och HFAB:s har salts till
byggforetaget PEAB, som planerar att bygga ett nytt atta vaningar hogt
hyreshus med 32 lagenheter (lila cirkel pa kartan nedan).

188 | texten nedan ar information och uppgifter hamtade fran Statistiska Centralbyran,
Halmstad kommuns omradesstatistik for Andersberg, forslag till fordjupad Gversiktsplan
for staden Halmstad 2030 samt forslag till bostadsforsorjningsprogram 2010-2030, samt
strukturerade samtal och intervjuer med representanter for HFAB, Socialtjansten och bo-
ende i Andersberg.

189 Intervju med Helene Blomberg, samordnare, HFAB
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Fysiska barriarer identifieras i dversiktsplanen

I Halmstad kommuns forslag till fordjupad dversiktsplan for staden
Halmstad har flera fysiska barriarer identifierats. Att omradet begransas
av motorvagen och den fyrfiliga Laholmsvagen har redan ndmnts. Den
storsta barriaren mot staden har identifierats vara att omradet ar byggt in-
nanfor en ring. Ringen ar i sig en barriar. Andersberg ar ocksa inramat av
ett stallverk och en fore detta soptipp som i dag fungerar som grénomra-
de. En motorvég i ena dnde och en fyrfilig vdg in mot staden i den andra
anden bidrar till att lasa in omradet. Den fyrfiliga vagens barriarkénsla
haller just nu pa att byggas bort. Den tunga trafiken ska ledas om till en
annan infart och pa sa satt kan den fyrfiliga vdagen smalas av. Pé sa satt
ska Laholmsvégens barriarkansla minska.

Hogklassigt boende i nybyggda Terrasshus

I Andersberg finns endast hyresréatter. Ett uppmarksammat fysiskt forny-
elseprojekt ar de sa kallade Terrasshusen. Projektet beskrivs som ett for-
sok att komplettera det befintliga bostadshestandet med bostader av
mycket hog klass. | tva av HFAB:s hus revs allt utom betongskalet och
darefter ateruppbyggdes de med tva nya vaningsplan och forsags med
hissar. Renoveringen avslutades ar 2006 (morkbla markering pa kartan).
Namnet Terrasshus kommer sig av att hushdjden utokades med tva va-
ningar och att en del lagenheterna hogst upp fick val tilltagna terrasser.
Delar av det ena huset byggdes dessutom om till ett aldreboende.
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Attraktiva bostéder gav dkad andel sysselsatta bland inflyttarna

Som framgar i andra delar av denna oversikt anses fysisk upprustning och
mer variation i lagenhetsbestandet kunna skapa en battre social balans i
utsatta bostadsomraden. Det anses ocksa viktigt att vidta kvalitetshojande
atgarder for att hoja statusen i omraden och stadsdelar som har daligt ryk-
te. Enligt samordnaren for det urbana utvecklingsarbetet, har Terrasshu-
sen blivit som ett utropstecken i omradet. Satsningen pa Terrasshusen re-
sulterade i en fordndring av den socioekonomiska sammanséttningen i
Andersberg.

Figur 7. Andel férvarvsarbetande bland inrikes in- och utflyttare i be-
folkningen, procent. Andersberg 1998-2008 (<100 = fler forvarvsarbe-
tande utflyttare an forvarvsarbetande inflyttare)
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Trenden under 2000-talet har varit att allt farre sysselsatta personer flyttat
in i Andersberg. Att den trenden tillfalligt brots ar 2007 tyder pa att in-
flyttarna i de ombyggda Terrasshusen paverkade omradets socioekono-
miska profil i positiv riktning.

Terrasshusen lockar ny kundgrupp

HFAB:s samordnare bekréftar att de boende i Terrasshusen kan ses som
en ny kundgrupp. De har enligt henne higre inkomster &n medelinkoms-
ten bland 6vriga hyresgaster som bor pa Andersberg. Det pastaendet stods
ocksa av SCB:s statistik. Den genomsnittliga disponibla inkomsten 6kade
i Andersberg med 0,3 procentenheter ar 2007.

Fodda i Sverige flyttar in

Terrashusen tycks alltsa ha bidragit till att andra typer av hushall &n dem
som oftast flyttar till Andersberg, har flyttat in. Ar 2009 bodde enligt
kommunens omradesstatistik 4 187 personer i Andersberg och av dessa
var 2 363 (56,4 procent) fodda i ett annat land. Men sa ser den sociala
sammanséttningen inte ut i Terrasshusen. En grov uppskattning som Bo-
verket gjort tyder pa att cirka 85-90 procent av hyresgasterna troligen ar
fodda i Sverige. Denna iakttagelse bekraftas ocksa av flera personer som
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ar verksamma i omréadet. Aven hyresgasterna i Terrasshusen upplever att
de bor i ett kvarter som domineras av "svenska” hushall.

Slutsatsen &r att satsningen pa Terrasshusen fick socioekonomiska
konsekvenser sa till vida att andelen hushall med svensk bakgrund mar-
kant 6kade.

Nagot annat som starker slutsatsen &r att utflyttningsrisken minskade
mellan aren 2006 och 2007.

Figur 8. Utflyttningsrisk i Andersberg 1998-2008, procent.(Varden 6ver
100 ska ses som att utflyttningen varit hogre an forvantat men daremot
sager det inte nagot om flyttnettot i sig.)
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Men som framgar av staplarna i diagrammet ovan har risken for utflytt-
ning faktiskt minskat sedan 2005. Med andra ord tyder SCB:s siffror pa
att det kan finnas andra tdnkbara faktorer dn enbart inflyttning till terrass-
susen som bidragit till att minska utflyttningsrisken.

Manga insatser kan 6ka trivseln

Utover fornyelsen av bostadsbestandet sa som fasadrenoveringar med
mera har LUA-avtalet inneburit en kraftsamling i omradet. Exempelvis
har det gjorts insatser som syftat till att géra parkomradet mer attraktivt.
De bada bostadsholagen samarbetar bade med varandra och med andra
aktorer i omgivningen for att lyfta omradet. Det har ocksa inrattats en ny
motesplats, Medborgarservice i centrum. Sammantaget kan de fysiska
och sociala insatserna att fatt effekter pa manniskors vilja att stanna kvar i
Andersberg.

Okad konkurrens pa hyresrattsmarknaden

| Boverkets Bostadsmarknadsenkat har Halmstad kommun de senaste
fyra aren rapporterat omvéxlande brist och balans pa bostadsmarknaden.
Av kommunens handlingsprogram for den framtida bostadsférsorjningen
och den fordjupade Gversiktsplanen framgar att efterfragan pa hyresratter
bedoms vara storre an tillgangen. Men efterfragan ar inte jamt spridd 6ver
kommunen. Tvart om varierar efterfrdgan stort mellan olika omraden och
stadsdelar. Det kravs ofta en relativt lang kotid for att fa en lagenhet om-
raden som manga sokande uppfattar som attraktiva. | attraktiva och cen-
trala lagen kan det vara uppemot 500 intressenter pa en lagenhet medan
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antalet sokande i Andersberg oftast & mellan 5 och 30 personer. Kom-
munens beddmning ar att det framfarallt rader brist pa sma lagenheter
med relativt laga hyror, liksom tillgangliga lagenheter anpassade for en
allt aldre befolkning. Enligt kommunens siffror ar ocksa hushall med laga
inkomster dverrepresenterade i hyresratterna. Sarskilt i det 6stra omradet
saknar de flest flerbostadshusen hiss.

Minskad utflyttningsrisk kan vara en signal om att manniskor trivs i
sitt omrade och darfor stannar kvar langre tid. Men en annan forklaring
kan vara att de socioekonomiska konsekvenserna i Andersberg i kombi-
nation med okad konkurrensen pa hyresrattsmarknaden slar igenom i
SCB:s berakning av utflyttningsrisk. Kommunens egen delomradesstati-
stik visar exempelvis att sysselsattningen (i aldersspannet 20-64 ar) ar
2008 var vasentligt lagre i Andersberg jamfort med andra stadsdelar.
Kommunens sammanstallning visar att sysselséttningen pa den reguljara
arbetsmarknaden i andra stadsdelar varierar mellan 70 — 90 procent, me-
dan farre an halften av invanarna i Andersberg forvarvsarbetade ar 2008.
Att statistiken signalerar att omsattningen av hyresgaster ar pa vag att
narma sig ett “normallage” kan alltsa dven vara ett tecken pa en inlas-
ningseffekt. Det &r med andra ord tankbart att manniskor i brist pa reella
bostadsalternativ stannar kvar i omradet. Eller véljer att stalla sig i ko till
en annan och mer anpassad lagenhet i omradet.

Kommunens siffror for 2009 visar att cirka 11 procent av invanarna i
Andersberg ar aldre an 65 ar, men de flesta husen i Andersberg saknar
hiss. Detta géller dock inte enbart bostader i Andersberg utan flerbostads-
hus med hiss rader det brist pa i hela staden. Stena Fastigheters represen-
tant i Andersberg menar att de pagar en relativt stor omflyttning inom
omradet. Framfor allt handlar det enligt honom om att det finns manga
personer i omradet som borjar bli sa pass gamla de soker sig till markla-
genheter. Eller sa har antalet hushallsmedlemmar minskat till foljd av att
barnen har flytta ut.

Med undantag for Terrasshusen &r inte lagenheterna vare sig i An-
dersberg och i flera andra bostadsomraden anpassade for en allt dldre be-
folkning. Problemet ar kanske snarare att manga hushall har for Iaga in-
komst for att fritt kunna vélja ett boende som &r anpassat for deras livssi-
tuation. Darmed kan de uppsta ko till de relativt fatal hyreshus dar det
finns hiss och dar hyran ar 6verkomlig for hushall med laga inkomster.
Aven i omraden som méanniskor i Halmstad upplever som mindre attrak-
tiva kan det kravas en kotid pa upp till fem ar for att den sékande ska
komma ifraga for ett hyreskontrakt.

De senaste tva manaderna har atta lagenheter i Terrasshusen fatt eller
ar pa vag att fa nya hyresgaster. Sammanlagt har 135 personer anmélt in-
tresse for att hyra och enligt uppgift har de nya hyresgésterna statt flera ar
i HFAB:s bostadsko.
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Terasshusens hyresgaster identifierar sig inte med Andersberg

Intervjuerna med de boende i Terrasshusen tyder pa att de boende inte
upplever att omradet fungerar som en stadsdel.'*® Trots satsningen pé att
rusta upp centrumet gar de flesta av dem som blivit intervjuade inte dit.
Som framgar av kartan ovan ligger Terrasshusen i omradets ena utkant.
Pa fragan var de boende utréttar vardagsarenden sa som att handla mat,
h&mta ut post, kdpa medicin etc. svarar samtliga 25 personer att detta
gors i andra omraden. De allra flesta sager att de ofta bescker kdpcentret
Eurostop och Ica Maxi vid hogskolan, och mindre ofta att de handlar pa
Lidl. De flesta kanner heller inte till vad Andersbergs képcentrum har att
erbjuda. Manga av hyresgasterna sager att de ar medvetna om Anders-
bergs daliga rykte. Nagra upplever att detta som ett problem medan andra
inte sager sig bry sig om vad folk tycker om omradet. Flertalet menar att
ryktet heller inte stammer med verkligheten. Det &r inget fel pa omradet,
sager majoriteten av de intervjuade hyresgasterna. Omradet anses ocksa
ligga bra till for den som studerar pa hégskolan och narheten till motor-
vagen anses ocksa underlatta arbetspendling till andra orter.

Nyproduktionen fordelas inte efter kétid

En fraga som behdver diskuteras &r vilka faktorer som bidragit till att fod-
da i Sverige dominerar kraftigt bland Terrasshusens hyresgaster. Férmed-
lingen av lagenheterna i Terrasshusen skedde enligt de principer som
géller for nyproduktion. HFAB:s formedling av lediga lagenheter bygger
pa ett tidsbaserat poangsystem. Personer som inte &r kunder hos HFAB
kan kostnadsfritt anmala sig till bostadskon. Varje dag som personer ifra-
ga &r anmélda rédknas som en podng. HFAB:s egna hyresgaster behdver
inte anmala sig till kdn utan deras boendetid gors om till képoéng. For-
medlingspraktiken &r tankt att eliminera risken for diskriminering. Den
som har hdgst kdpoang och Klarar av att betala hyran erbjuds ett hyres-
kontrakt. Detta galler dock inte férmedlingen av ldgenheter i vid nypro-
duktion. Vid nyproduktion anméler den sdkande sitt intresse men det &r
bostadsbolaget som slutligen véljer ut hyresgésterna.

En annan intressant iakttagelse ar att Terrasshusen marknadsfors un-
der en egen rubrik. P& HFAB:s hemsida kan den bostadssokande anvanda
olika tjanster for att hitta lediga lagenheter. Bland annat &r det mojligt att
forfina urvalet genom att ange vilka omraden som &r intressanta. Den
som letar efter en ledig l&genhet med hjalp HFAB:s Internettjanst bosok
hittar inte Terrasshusen under rubriken ”Andersberg”, utan under rubri-
ken Terrashusen. Enligt HFAB:s processledare beror detta pa att Terrass-
husen har férmedlats enligt de principer som galler vid nyproduktion.

Saval aldre som ungdomar bor i Terrasshusen

| jamforelse med andra bostadsomraden ar medelaldern relativt lag i An-
dersberg. Det betyder att det bor manga hushall i omradet som kan for-
vantas ha barn. Daremot bor det inte manga barnfamiljer i Terrasshusen.

190 Populationen bestar av de 140 personer bor i Terrasshusen och som har ett telefon-
nummer registrerat hos Eniro. Av dessa ringde vi till 71 hushall. 37 personer svarade i te-
lefonen och 25 personer intervjuades.
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Lagenheterna ar enligt HFAB valdigt prisvarda. Hushallens ekonomiska
forutsattningar torde darfor inte utgora ett avgérande hinder for att bo dar.

De unga personer som Boverket har talat med och som bor i Terrass-
husen, har ofta startat sin boendekarriér i en andrahandslagenhet, student-
lagenhet eller en hyreslagenhet i nagot annat miljonprogramsomrade,
Dérefter har de flyttat till Andersberg. De unga par som flyttar ihop attra-
heras av Terrasshusens lage i forhallande till hdgskolan och lagenhets-
standarden som manga upplever som “lyxig”, men de avser inte stanna
kvar i omradet. Flera unga par svarar att de antingen redan har kopt en
villa eller att de tanker flytta eftersom de vill bo i egen villa framéver. El-
ler som i ett fall — att de tanker flytta tillbaka till hemorten efter avslutade
studier. En forklaring kan vara bristen pa andra bostadsalternativ sa som
exempelvis radhus eller villor.

Aldre ingen primar malgrupp

Manga av de boende i Terrasshusen &r dldre och de uppger att de locka-
des dit pa grund av det finns hiss. Men det var inte HFAB:s tanke att des-
sa skulle vara den primara malgruppen. Som tidigare namnts saknar de
flesta flerbostadshus i Halmstad hiss. Dessutom har manga av de aldre
lagenheterna i Halmstads bostadsomraden tranga kok eller badrum och de
ar darmed mindre lampliga for personer med fysisk funktionsnedséattning.
Detta kan vara en forklaring till varfor manga éldre valde att anmal sitt
intresse for att bo i Andersberg. Men det forklarar inte varfor det finns sa
fa aldre personer med icke svenskklingande namn bland hyresgasterna.

Inget alternativ for personer med forsorjningsstod

En tanke med byggandet av Terrasshusen var att skapa mojligheter till
boendekarriar i Andersberg. Som namnts ovan bor det férmodligen en hel
del barnfamiljer i omradets aldre bestand. Manga av de boende i Anders-
berg har laga inkomster eller &r beroende av forsorjningsstod. Det ar dock
tveksamt om lagenheterna i Terrasshusen, eller nyproduktion éverhuvud-
taget &r ett alternativ for personer med forsorjningsstod. Enligt Social-
tjnsten i Halmstads riktlinjer anses gransen for en skalig boendekostnad
for ett ungt sammanboende par med ett barn ga vid 6 300 kr/man. For ett
sammanboende par under 25 ar ar den skaliga boendekostnaden 4 000
kronor. For ett sammanboende par 6ver 25 ar ar den skaliga boendekost-
naden 4 700 kronor. For att socialtjansten ska godta en hégre hyra &n vad
som normalt beviljas maste bidragstagaren ha sarskilda skal — som exem-
pelvis trangboddhet eller funktionshinder. Aven om socialtjansten teore-
tiskt skulle kunna acceptera hyreskostnaden for de minsta lagenheterna i
Terrasshusen forefaller det inte rimligt att hushall med ekonomiskt bi-
stand valjer att flytta dit. Troligen framstar inte ett boende i en liten tva-
rumslégenhet i Terrasshusen som ett attraktivt alternativ till en trerumslé-
genhet i andra omraden i Andersberg till ungefar samma manadshyra.

Manga av inflyttarna hade bott i hyresratt innan

Innan renoveringen och fornyelsen av fastigheterna startade bodde det
formodligen fler personer fodda utomlands i de bada husen. Dock beréttar
HFAB:s samordnare att de som tidigare bodde dar valde att inte flytta
tillbaka efter avslutad upprustning. Troligen kan det enligt henne ha be-

185



186

Socialt hallbar stadsutveckling

rott pa fornyelsearbetet tog valdigt Iang tid. De tidigare hyresgasterna
hann rota sig i sina evakueringslagenheter &r hennes slutsats.

Samtalen med de boende ger ingen forklaring till varfor Terrasshusens
sociala sammanséttning ser ut som den gor. | nagra fall bodde hyresgas-
ten sedan tidigare i Andersberg. I flera fall bodde personerna tidigare i en
hyresratt i andra delar av Halmstad eller utanfér Halmstad. 1 tre fall upp-
ger personerna att detta ar deras forsta egna bostad sedan de flyttade hem-
ifran. Det forefaller dock som om flera personer som flyttat in efter 2007
ar studenter. Antingen har de tidigare bott i en studentlagenhet i Halmstad
eller sa har de flyttat till Andersberg i samband med att de pabdrjade sina
studier vid hogskolan. Bade inflyttande studenter och andra boende som
flyttade in 2007 anger bristen pa lediga hyreslagenheter i Halmstad som
skal till att de valde att flytta till Andersberg. Nar de behdvde ha en bo-
stad var det dar det fanns lediga lagenheter utan lang bostadsko.

Att sa manga av hyresgasterna som flyttade in 2007 hade ett I6nearbe-
te var formodligen inte en slump. HFAB valde fritt bland intressenterna
och inkomster fran pension eller Iénearbeta spelade sékert en viktig roll i
fordelningsprocessen. Nagra av de &ldre hyresgésterna uppger att de tidi-
gare bott i egen villa pa mindre orter utanfor Halmstad. Det tydligaste
monstret dr att manga av inflyttarna tidigare har bott i en hyresratt — och
det galler dven for de Gver 64 ar.

En intressant fraga ar hur den socioekonomiska sammanséttningen
kommer att utvecklas framéver.

Reflexioner

Ovanstaende forsok att analysera utvecklingen i stadsdelarna Ragsved re-
spektive Andersberg reser fler fragor an svar. SCB:s stadsdelsstatistik ar
anvandbar for att beskriva utvecklingen pa omradesniva men nar det gall-
er de sociala och ekonomiska konsekvenserna foér manniskorna som finns
bakom registerstatistiken behdvs det andra kallor — och andra metoder.
Det vill saga for att kunna analysera om och i sa fall hur bostadsrelaterade
forandringar paverkar det socioekonomiska maonstret i stadsdelar med lo-
kala utvecklingsavtal behdvs annan statistik och kvalitativa metoder. Av-
snittet bidrar d&ven med insikter om betydelsen av segregationens skala,
ménniskors individuella val och handlingsmdnster samt bostadsmarkna-
dens funktionssétt.

Analysen av betydelsen av omvandlingar till bostadsrétt och andra bo-
stadsrelaterade forandringar kan i Ragsved till viss del sdgas ha paverkat
den socioekonomiska utvecklingen. Nar foérandringarna i bostadsbestan-
det relateras till SCB:s statistik dver skillnader mellan forvarvsarbetande
in- och utflyttare forfaller det finnas ett samband. De perioder da ombild-
ningar till bostadsratter har skett eller nér nyproducerade bostéder till-
kommit tycks sammanfalla i tid med en dkning av andelen inflyttande
forvarvsarbetare.

Trots ett storre utbud av bostadsratter ligger den totala andelen for-
varvsarbetare i stadsdelen betydligt lagre i jamforelse med Stockholms
kommun som helhet. En slutsats skulle kunna vara att ett storre utbud av
upplatelseformer och lagenheter i Ragsved inte namnvart har paverkat
den socioekonomiska sammansattningen i allmannyttans &ldre bestand.
Allmannyttans dldre bestand domineras av hushall med laga inkomster.
For dessa personer ar bostadsutbudet troligen begransat till de fastigheter
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dar det redan bor valdigt manga hushall med mycket laga inkomster. Men
samtidigt ar detta ett exempel pa att den 6vergripande statistiken behéver
kompletteras med andra metoder.

En annan fordndring som framtrader i den fordjupade analysen &r att i
de delomraden inom stadsdelen dar ombildningar till bostadsratter skett,
tycks de boende vilja frigora sig fran namnet Ragsved. Detta intryck for-
starks ocksa av att fastighetsméklare som Boverket talat med sager att de
forsoker hitta andra namn &n Ragsved i annonseringen av lediga bostads-
ratter. | den norra delen kopplas boendet till stadsdelen Hagsatra. | omra-
dets stdra del anvands omradesbeteckningen ”Sndsatra” i annonser och
platsbeskrivningar.

I Andersberg har ett par lamellhus fran miljonprogrammet fullstandigt
byggts om till ett mer exklusivt boende. Dels har en annan kundkategori
an de som vanligtvis flyttar till denna typ av bostadsomraden, flyttat in i
de sa kallade Terrasshusen. Dels visar analysen att trots att dessa bada
hus framstéalls som speciella har omradets daliga rykte inte paverkats.

Sannolikt staller de privata fastighetsagarna i omradet hogre krav pa
de bostadssokande. | de fall dér de privata fastighetsagarnas villkor fram-
gar, kraver dessa hogre arsinkomster samt att de inte accepterar forsorj-
ningsstdd som inkomst. De allmannyttiga bostadsféretagen kan acceptera
forsorjningsstdd som inkomst om den stkande i évrigt har skott sitt bo-
ende och under forutsattning att hushallets arsinkomst inte understiger tre
ganger arshyran. En trolig forklaring till varfor det bor farre individer
med laga inkomster i de privata hyresratterna ar alltsa att det kravs hogre
inkomster for att fa hyra en lagenhet i det privata bestandet. Om det finns
andra bakomliggande orsaker eller mekanismer som forklarar monstret ar
ett &mne for en framtida forskningsstudie.

I kunskapsdversiktens del tre lyftes stadsdelen Araby fram som ett ex-
empel pa metoder for att bryta ett omrades relativa isolering fran den 6v-
riga stadsbygden. Forenklat tdnker sig V&xjo kommun komma till rétta
med omradets daliga rykte genom att bland annat férsoka bryta upp
stadsdelen. Kommunen har tagit fram ett planprogram dér trafiken leds in
i omradet som ett kors. Det stora och slutna miljonprogramsomradet blir
pa satt fyra mindre delomomraden som delas av med hjélp av stadsgator
med lag fart. Istallet for en stadsdel bryts omradets fysiska struktur ner i
fyra nya stadsdelar, Dalbo, Vastra Araby, Bokelund och Nydala. | Vaxjos
fall forefaller detta satt att sektionera upp ett bostadsomrade med daligt
rykte vara planerad. En liknande sektionering finns dven i Ragsved och
till viss del i Andersberg. | Ragsveds fall forefaller sektioneringen drivas
av de boende i vissa omraden. Trots att bostadsratterna i norr ligger inom
den administrativa grans som skiljer Ragsved fran Hagsétra, finns det
starka skal att anta att de boende i denna del av Ragsved identifierar sig
med Hagsétra.
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I denna del gors en litteraturgenomgang Gver ekonomiska studier inom
omradet boendesegregation och utvarderingar av fornyelseprojekt i om-
raden som uppvisar sociala problem. Efter denna kartlaggning av kun-
skapslaget, diskuteras orsaker till, liksom konsekvenser av, den radande
situationen. Ett forsok gors ocksa till kvantifiering av ekonomiska effekter
pa bade foretags- och samhallsniva. Avslutningsvis framhalls behovet av
framtida insatser pa omradet och mojliga forskningsinriktningar diskute-
ras.

Ekonomiska fragestallningar och samhalleliga insatser

Socioekonomiska effekter och konsekvenser pa bostadsmarknaden kan

beaktas, studeras och analyseras pa flera olika "nivaer”. Vi har valt att

diskutera féljande tre som vi anser vara centrala i detta sammanhang:

1. Det ekonomiska vérdet av sociala effekter i samband med storre for-
andringar i den fysiska miljon

2. Boendesegregationens samhallsekonomiska konsekvenser

3. Utvérdering av fysiska eller sociala insatsers ekonomiska effekter
inom ett bostadsomrade eller en stadsdel

FOr det forsta finns behov av att beakta sociala effekter i de flesta typer
av planeringssituationer, till exempel i olika typer av infrastruktursam-
manhang. Infrastrukturinvesteringar, som exempelvis dragning av en mo-
torled, inrattande av ett nytt kdpcentrum, eller byggande av en védg- eller
jarnvagstunnel, paverkar manniskor, inte minst beroende pa deras bo-
stadslokalisering. Upprustning av ett nytt kdpcentrum eller nedlaggning
av centrala butikslokaler till forman fér kontor till exempel, paverkar ro-
relsemonstret och flodet av manniskor pa en plats. Dragning av en ny mo-
torled eller inrattande av en gangtunnel eller fortatning av ett befintligt
bostadsomrade till exempel, medfor att barriarer byggs eller rivs mellan
manniskor beroende pa deras bostadslokalisering. Det &r saledes vasent-
ligt att infrastrukturinsatser, &ven om de inte &r direkt bostadsrelaterade,
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aven beaktar de sociala konsekvenser dessa kan fa for de boende pa de
platser som berérs.*** Att en férhandskalkyl av infrastrukturinvesteringar
innefattar en uppskattning av de sociala effekter dessa far, ar en forutsatt-
ning for att de samhallsekonomiska effekterna ska kunna bedémas pa ett
adekvat satt. En for andamalet avsedd metod ar nagon form av kost-
nad/nytta analys'*? dar bade monetéra och icke-monetéra effekter ingar i
analysen, ofta med malet att besvara fragan huruvida en viss typ av insat-
ser &r samhéllsekonomiskt I6nsamma.

Den andra "nivan”, dar ekonomiska analyser av sociala effekter ar
synnerligen relevanta, och dar bostadsanknytningen tydligare framgar, ar
nér det géller boendesegregation och inte minst ur ett mer évergripande
samhéllsperspektiv. Det framgar i innevarande rapport att boendesegre-
gationens utbredning ar val kartlagd. Daremot saknas det studier av de
mer djupgaende och langvariga ekonomiska effekterna. Det &r uppenbart
att segregationen kan fa stora sociala konsekvenser och darmed medfora
betydande samhallsekonomiska effekter. Det finns exempelvis mycket
kunskap om bostadsomraden som fungerar daligt, men det finns stora
kunskapsluckor nér det galler vilka de samhallsekonomiska effekterna ar.
En forklaring till att vi inte kan finna nagra ekonomiska analyser av den-
na mer 6vergripande fragestallning ar att den &r valdigt komplex. Icke
desto mindre &r det fragan om vad det kostar samhallet att inte beakta de
negativa effekter av boendesegregation som vi ser i dag. Aven om detta
inte utgor nagot verkligt alternativ ar fragestallningen relevant da den pa-
verkar valet av atgarder och tillférsakrar att samhallets begransade resur-
ser anvénds effektivt.'® Utdver fragestallningens komplexitet i sig, ligger
det ocksa ett problem i svarigheterna att bedéma var utvecklingen tar va-
gen. Detta ar dven relevant i utvarderingen av olika insatser, da den alter-
nativa situationen sannolikt inte ar den situation vi startar ifrdn, utan den
framtida situation vi far om vi inte agerar alls och dagens utveckling med
tilltagande segregation fortsétter. Detta &r uppenbart av hégsta relevans i
en samhallsekonomisk analys, men exempelvis en situation déar bostads-
omraden forslummas och realkapital forstors, om det skulle bli en konse-
kvens, ar naturligtvis ocksa relevant ur ett féretagsekonomiskt perspektiv.

For det tredje har vi situationen dar atgarder eller insatser har genom-
forts och vi dnskar utvérdera insatsernas ekonomiska effekter. Ofta galler
det insatser pa det lokala planet dar fragan manga ganger ar om utforda
insatser har varit lonsamma eller inte. Dessa utvarderingar innefattar ofta
bade direkta och indirekta effekter och utfors ibland pa ganska kort sikt
och ibland pa langre. Analysen kan fokusera pa det samhéllsekonomiska
perspektivet eller avgransas till att enbart beakta effekter pa foretagsniva.
Hér handlar det om att mata ekonomiska effekter av olika typer av insat-

191 ey exempel dér en social konsekvensbeskrivning gjordes ar nar det galler Vastlanken
(se Olsson, 2006)

192 Cost-benefit analysis ar det internationella begreppet for denna analysmetod. En bra
grundbok inom detta &mne &r Mattsson (1988).

193 \i har inte heller kunnat finna nagon ekonomisk analys av de positiva effekterna av att
samhéllet i olika avseenden &r segregerat.
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ser, fysiska och/eller sociala, for att forbattra forhallandena inom ett av-
gransat bostadsomrade eller en stadsdel.

Fornyelseinsatser och ekonomiska studier pd omradet

Det finns mangder med studier om segregationens utbredning, orsaker
och konsekvenser.'** Dessvarre kan vi konstatera att &ven om vi vet
mycket om fenomenet som sadant, vet vi véldigt lite om orsakssamband
och effekter, inte minst nar det galler de ekonomiska.'*® Detta faktum
medfor att vi inte vet om vara begransade samhéllsresurser anvands ef-
fektivt. Kunskapsluckan medfor ocksa att mojligheterna till en mer ade-
kvat och langsiktig analys av lokalt avgransade fysiska och sociala insat-
ser for att minska boendesegregationens negativa konsekvenser ar be-
gransade. Vi kan saledes konstatera att kunskapsoversikten nar det galler
“den andra nivan” inte har gett 6nskat resultat, da vi inte funnit nagra stu-
dier pa omradet.

Nar det galler utvarderingar av olika insatser for att forbattra den soci-
ala situationen lokalt, finns det endast ett fatal studier som &r att betrakta
som ekonomiska och dér lokalt avgransade insatser har utvarderats. Innan
vi gar in pa studierna, maste forst nagot sdgas om insatsernas karaktar och
deras forvéantade eller efterstravade effekter.

Fornyelseinsatsernas karaktar och effekter pa foretags- och samhéllsniva

| kapitel 1 framgar att flera forsok att vanda utvecklingen i sa kallade So-
cioekonomiskt svaga bostadsomraden gjorts de senaste 30 aren. Manga
ganger har malet varit, inte minst inom miljonprogramomraden, att ge-
nom fysiska insatser forsoka forbattra bostadsomradenas status och kvali-
tet. Fram till och med 1980-talets utgang bestod dessa insatser forst och
framst i att bostadsomraden fysiskt rustades upp. Det var fysiska insatser
pa lagenhets-, byggnads- och bostadsomradesniva. Statligt stod for reno-
vering och ombyggnad av socialt nedgangna bostadsomraden gavs till
fastighetsédgare, vilket ledde till héjd bostadskvalitet i flera avseenden.
Dock var det lokala deltagandet lagt och kostnaderna for insatserna éver-
steg de ekonomiska och sociala vinsterna.'® Avsikten med dessa upp-
rustningsprojekt var att snabbt 6ka statusen och attrahera mer resursstarka
hushall. En bieffekt blev att mer resurssvaga hushall flyttade till andra de-
lar av kommunen, vilket medférde att problemen forflyttades till andra
bostadsomréden. ™’

Da de fysiska upprustningsinsatserna inte fick 6nskvart resultat, sam-
tidigt som problemen med daligt fungerande och nedgangna omraden be-
stod, borjade man pa 1990-talet att soka efter andra satt att forbéattra ett
omrades boendekvalitet och funktionssatt. Da det i manga fall de facto
var sa att omraden hade problem med fysiskt forfall i olika grad, behov-

19% £t farskt exempel pa den forra — se Hedin (2010). Se dven forskningséversikten i bi-
laga 1.

19 56 bilaga 1.
196 5o kapitel 1, men &ven till exempel Carlén och Cars (1990).

197 g¢ kapitel 1, framfor allt under rubriken ”Den statliga politiken”, men ocksa Oresjé
(1996).
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des fortfarande viss fysisk upprustning och fornyelse inga, men den valda

metoden innefattade ocks& en varierande grad av sociala insatser.'% |

manga fall karakteriserades dessa av framfor allt tva saker. Dels ett va-
sentligt inflytande av och samarbete med hyresgasterna sjélva och dels en
samordning och ett ndra knutet samarbete mellan en rad andra lokala ak-
torer, sasom olika kommunala forvaltningar, polis, socialtjanst, etc. En
kritik som har riktats mot denna typ av projekt &r att de ofta ar valdigt lo-
kala. Syftet ar ofta att skapa en 6kad identitetsk&nsla och hdgre boende-
kvalitet fér de som bor i omrédet i fraga'®® och kritiken menar att tgér-
derna darfor inte formar paverka mekanismerna bakom boendesegrega-
tionen.

Vilka effekter man kan forvénta sig inom ramen for ett fornyelsepro-
jekt av ovan karaktar? Det gar att kategorisera de forvantade/efterstravade
effekterna pa olika satt, men efter litteraturgenomgangen ar en majlig in-
delning av huvudeffekter féljande:

1. Sankta forvaltningskostnader genom reducerad skadegdrelse och
minskat antal inbrott samt 6kad uppklarandefrekvens for stolder.

2. Hojda intakter pa kort sikt med 6kade hyresintakter for bostadsbolaget
som foljd. Insatserna kan leda till minskad vakansgrad och eventuellt
ocksd en méjlighet att héja hyrorna.

3. Forbéttrat anseende hos befintliga och presumtiva hyresgaster vilket
kan medfdra 6kade intékter pa langre sikt. Ett seriost och ansvarsfullt
agerande av ett bostadsbolag kan ge positiv goodwill (eller undvikan-
de av negativ sddan®". Det kan i sin tur medféra positiva framtida in-
taktsmojligheter som inte bara behdver vara knutna till det aktuella
bostadsomradet dar insatserna genomfors. Det kan till exempel for-
béttra mojligheten till framtida férvérv inom den lokala bostadsmark-
naden eller att bostadsbolagen hojer sin status och lockar till sig fler
potentiella hyresgaster, etc.

4. Bostadsholagets egen personal kan fa forbattrad relation till hyresgas-
terna med effektivitetsvinster som foljd. Effektivitetsvinster kan ocksa

198 Metoden med bade vissa fysiska insatser och ett stort inslag av olika sociala insatser
har flera olika namn och benamndes i bérjan manga ganger for “fornyelseprojekt”, signa-
lerande att de ofta var tidsmassigt avgransade, medan det i andra sammanhang kallas for
“relationsforvaltning™, dven om man da framfor allt inriktar sig pa olika sociala insatser i
forsta hand.

% Vilka nédvandigtvis inte behdver vara samma hyresgéster efter som fére atgéarden
(jamfor problemet med att problemhushall riskerar forflyttas till andra omraden).

200 Njar det géller férhoppningen om héjda hyror i framtiden, forutsétter det att boende-
kvaliteten dkar upp till en relativt hog niva (och inte bara att tidigare mindre respektabla
boendevillkor "lyfts éver ribban”) for att hyran ska kunna hojas 6ver generell niva. Gal-
lande hyressattningssystem méste naturligtvis ocksa beaktas liksom risken for incitament-
sproblem (om ett 6kat boendedeltagande leder till en hége boendekvalitet som i sin tur le-
der till hogre hyra for hyresgasterna finns uppenbar risk for motivationsproblem).

201 Betydelsen av snabba och tidiga insatser dven i fall med till synes smérre problem, var
utgangspunkten i den s.k. Broken-windows-teorin som utvecklades pa tidigt 1980-tal
inom kriminologin, men som ocksa ront stort intresse inom experimentell ekonomi. Se
Wilson och Kelling (1982).
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uppsta genom att kommunala forvaltningar (till exempel gatukontor)
kan idka utbyte av tjanster med personalen inom bostadsforvaltningen.

5. Genom sociala insatser, inom projektets ram, kan den sociala stabilite-
ten 6ka och arbetslosheten minska. Andra effekter &r att kriminaliteten
kan sjunka, skolresultaten forbattras och valdeltagandet dka.

6. Okad trivsel for de boende i omréadet liksom for bostadsbolagens egen
personal, vilket kan leda till hdgre livskvalitet och minskat antal per-
sonliga tragedier/problem.

Dessa sex effekter kan i sin tur delas in i tva kategorier®®: foretagseko-
nomiska respektive samhallsekonomiska effekter. De fyra forsta (1-4) &r
mojliga effekter av insatserna som kan hérledas till bostadsbolagets eko-
nomi; antingen genom en héjning av intékterna (2-3) eller genom en
sankning av kostnaderna (1 och 4). De tva sistnamnda effekterna (5-6) ar
effekter som inte direkt paverkar bostadsbolagets ekonomi, men som har
effekter pa samhéallsekonomin. Den forsta (5) kan fa direkta monetéra
konsekvenser for samhéllsekonomin, medan den senare (6) representerar
ett sa kallat mjukt vérde dar de boendes bostads- och livskvalitet okar,
vilket okar betalningsviljan och darmed far ett positivt varde i en sam-
héllsekonomisk kalkyl.

Litteraturoversikt

Studier av ekonomiska effekter av sociala insatser kan antingen avgrénsas
till att enbart analysera effekter pa foretagsniva eller sa kan analysen dven
innefatta de 6vriga samhallsekonomiska effekter insatserna har eller be-
raknas fa. Ett ytterligare sétt att kategorisera studierna ar om det ror sig
om en uppskattning av de olika effekterna innan en atgard utfors (for-
handskalkyl), eller om det handlar om en utvérdering av en redan utférd
&tgard (efterhandskalkyl).?

Vi bérjar genomgangen med att titta pa vad som har gjorts nar det
galler forhandskalkyler (analyser ex ante) och gar sedan vidare till studier
av redan genomfdrda insatser (analyser ex post). Lat oss bérja med det
samhéllsekonomiska perspektivet. Det har inte gatt att finna nagra sam-
héllsekonomiska analyser av uppskattningar av forvéntade framtida ef-
fekter i samband med fornyelse eller upprustning av bostadsomraden. Sa-

202 De sex presenterade huvudeffekterna ar frimst effekter av sociala insatser. Inbegriper
fornyelseinsatserna dven en vasentlig del fysiska insatser i form av upprustning av bosta-
der och n&rmiljd, kan naturligtvis dven andra effekter forvéntas. For hyresgasterna &r en
uppenbar effekt att deras boendekvalitet 6kar om lagenheten eller till exempel utemiljon
fysiskt rustas upp. Om férnyelseprojektet inrymmer betydande fysiska insatser i form av
ombyggnationer och renoveringar, kan ocksé de samhallsekonomiska effekterna vara pa-
tagliga genom 6kad efterfragan inom byggsektorn med okad sysselsattning eller flask-
halsproblem som féljd. Dessa effekter kan dven generera indirekta effekter utanfor bygg-
marknaden genom att andra verksamheter paverkas och nya arbetstillfallen skapas.

203 et fortjanar har att papekas att &ven om atgarden &r genomford, &r det darmed inte
sékert att alla effekter har visat sig vid tidpunkten for utvarderingen. Detta &r ett vanligt
férekommande dilemma i utvarderingssammanhang generellt sett, dd man & ena sidan ofta
vill genomfora en utvardering snarast majligt, och & andra sidan vill kunna méta effekter-
na sa korrekt som majligt.
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dana kostnad/nytta-analyser infor en eller flera mojliga atgarder ar gene-
rellt inte ovanliga, &ven om de sannolikt varit vanligare tidigare &n i dag.
Av kostnadsskél ar dessa analyser mer frekvent forekommande nar det
handlar om stora offentliga investeringar (eller stora samhéllsekonomiska
konsekvenser i 6vrigt) vilket ett enskilt fornyelseprojekt inte ar att betrak-
ta som. Detta ar i sin tur forklaringen till att dylika studier pa detta omra-
de lyser med sin franvaro.?*

Foretagsekonomiska berékningar for att i forvag uppskatta kostnader
och intékter i samband med fysiska insatser ar sannolikt betydligt vanli-
gare &n de samhallsekonomiska, eftersom incitamenten markant skiljer
sig at. Att gora en uppskattning av effekterna och lénsamheten av inve-
steringar i form av fornyelseinsatser, ligger naturligtvis i bostadsbolagets
eget intresse. Problemet for forskare och andra intresserade &r att dessa
berakningar aldrig publiceras och darfor ar svaratkomliga. Att bostadsbo-
lag, liksom andra foretag, nogsamt tanker igenom konsekvenserna av sina
investeringsbeslut, far vi naturligtvis utga ifran. Hur dessa berakningar
gar till, och hur en analys ser ut, ar dock svart att veta. Det ar rimligt anta
att investeringskostnaden beréknas tamligen nogsamt, medan det nar det
galler projektets nyttosida ar svarare att veta. Sannolikt har bostadsbola-
get en forvantan om att insatserna ska leda till att bolagets férvaltnings-
kostnader sanks, och eventuellt har man ocksa en uppfattning om storhe-
terna. Nar det géller 6vriga positiva effekter for foretaget har man sakert
en forvantan om dessa, men det ar inte sakert att man utfort nagra explici-
ta berdkningar for att avgdra om insatserna ar foretagsekonomiskt 16n-
samma eller inte. Istallet far man intrycket av att bostadsbolagen "uppfat-
tar det som” att insatserna manga ganger har gett positiva effekter pa
bland annat trivseln i bostadsomradet och darigenom bedéms insatserna
ha varit ”lbnsamma”.

Nar det géller utvarderingar av utférda atgarder finns det ett fatal stu-
dier gjorda. For att borja med det samhallsekonomiska perspektivet galler
aven hér att utforliga kostnad/nytta-analyser &r resurskrdvande och darfor
ofta anses alltfor kostsamma att utfora for att bedéma den samhallseko-
nomiska lénsamheten av ett enskilt omradesprojekt som syftar till att lyf-
ta ett bostadsomrade eller en stadsdel. De flesta studier med ekonomiska
perspektiv inom detta omrade, ar ofta inriktade pa att bedéma en avgran-
sad, men mer genomgripande insats, till exempel uppstartandet av jobb-
skapande projekt.?®> Daremot finns det manga utvarderingar som i efter-
hand utvérderar samhélleliga effekter. Har beskrivs eller méts ofta en del
effekter, till exempel de boendes uppfattning om trivseln, fére och efter
en atgard, men nagon samhallsekonomisk analys av insatsernas lénsam-
het &r det sallan.

20% Nar det galler investeringsstorleken skulle saken kunna vara en annan om fragan inte
gallde ett identitetsprojekt utan omfattande statliga insatser p& omradet inlemmande ett
stort antal sddana projekt. Nagon form av cost-benefit analys skulle kanske da kunna mo-
tiveras, men eftersom varje projekt &r unikt och det handlar om framtidsbedémningar och
inte utvarderingar, ar det sannolikt att det generella angreppssattet skulle behéva modifie-
ras.

20 g il exempel Pettersson (2002).
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De akademiska studier vi funnit pa omradet ar olika ekonomiska utvarde-
ringar pa foretagsniva dar lonsamheten av en genomford insats studerats
ur ett foretagsekonomiskt perspektiv, aven om samhéllsekonomiska
aspekter i en del studier ocksa berorts. Den forsta studien med denna in-
riktning &r Eriksson (1995). Denna var en studie av det sa kallade Valsta-
projektet som i sin tur var ett av de forsta fornyelseprojekt som genom-
fordes och dér olika typer av samverkande sociala insatser kombinerades
med viss fysisk upprustning. Férnyelsearbetet startade i bérjan av 1990-
talet i en tid da manga miljonprogramomraden var illa atgangna och flera
bostadsholag dvervéagde att riva och istéllet ersatta med nya bostader. Den
metod som bostadsbolaget (AB Sigtunahem) valde, och som da var ovan-
lig, var att med hjalp av insatser av social karaktar, tillsammans med viss
fysisk upprustning och fornyelse, aterskapa ett attraktivt boende.

Huvudsyftet med studien var att forsoka klarldgga vilka ekonomiska
besparingar som projektet medfort, dvs. en studie av forvaltnings-
kostnadernas utveckling dver tiden. Utdver en utvérdering av Valstapro-
jektets ekonomiska konsekvenser, var ett andra huvudsyfte med studien
att belysa hur en efterhandskalkyl av en fornyelseatgard kunde te sig och
vilka metoder som stod till buds. For detta andamal anvande studien sig
av en i ekonomiska sammanhang da mindre férekommande experiment-
liknande metod innefattande referensomraden, tillsammans med tillamp-
ningen av en statistisk metod. Darigenom forsokte studien hantera ett av
de storre problemen vid utvarderingar nd&mligen de kausalitetsproblem
man ofta stalls infor. Ett ytterligare syfte med studien var att dven belysa
de "mjukare” kvalitativa effekterna och att mer konkret klarlagga hyres-
gasternas vardering av sitt bostadsomrade och av fornyelseprojektets ef-
fekter. Avsikten var att ge underlag for bedémningar av projektets kvali-
teter och ytterligare kunskapsunderlag for fortsatt utveckling av formen
for fornyelseprojektet.

| Blomé (2009) genomfors en I6nsamhetsanalys av Stena Fastigheters
forvaltningsorganisation vilken har stora likheter med studien av Valsta-
projektet. For det forsta ar det ett fornyelsearbete i ett miljonprogramom-
rade (Fisksatra i Stockholm) med stora sociala inslag. For det andra ar det
de foretagsekonomiska effekterna som studeras och for det tredje anvands
ett referensomrade i analysen. De bada studierna skiljer sig dock en del at
vad galler omfattning och uppléagg i 6vrigt, till exempel nar det galler val
av kostnadsvariabler.?®

| rapporten " Affaren Gardsten” forsoker Lind och Lundstrom (2008)
utvardera de insatser som sedan 1997 gjorts i bostadsomradet Gardsten i
Goteborg. Lind och Lundstroms ekonomiska utvérdering bygger pa en
modell som de kallar for "marknadsvardemodellen”. Antagandet &r att
samtliga atgéarder som vidtagits aterspeglas i bostadsféretaget Gardsten-
bostdders marknadsvarde. Genom att jamfora marknadsvéardet 1997 med
marknadsvardet 2006, samt summera alla ekonomiska insatser i Gard-
sten, visar kalkylen enligt forfattarna att investeringarna rent foretagseko-
nomiskt inte har varit Ildnsamma. For att motivera de omfattande ekono-
miska kostnaderna har modellen utdkats med en samhéllsekonomisk be-
démning dar vérdet av exempelvis minskad arbetsldshet, lagre kriminali-

206 £ narmare beskrivning av bade fornyelseprojektet och studien finns i bilaga 3.
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tet och stadsdelens forbattrade rykte beraknats. Lind och Lundstrom
(2008) visar hur man forhallandevis enkelt, om an tamligen schablonise-
rat, kan se pa insatser i bostadsomraden som uppvisar stora problem. De
forsoker ocksa ga langre dn att bara se till det foretagsekonomiska utfallet
genom att inbegripa positiva effekter pa samhéallsekonomin nér insatser-
nas lonsamhet ska utvarderas. Ansatsen med en uppdelning pa féretags-
ekonomiska och samhallsekonomiska effekter och en utvardering baserat
pa skillnaden mellan dessa bada storheter ar dock oortodox i cost benefit
sammanhang. Den tillampade metoden innefattar ocksa en del forenk-
lingar och antaganden som bor studeras vidare. Studiens framsta bidrag ar
att den medverkar till att vidga synen pa lénsamhetsbegreppet och inne-
haller ett exempel pa hur man grovt skulle kunna se pa det.

Ett pagaende arbete av intresse ar en omfattande studie av MKB:s be-
stand i omradet Herrgarden i Rosengard i Malma. Arbetet pagar och be-
raknas klart forst under ar 2011, men en delstudie &r publicerad. | Blomé
(2010) anvands datamaterialet och dar &r syftet att identifiera kostnader
som sammanhanger med dalig forvaltning och bostadsomradets sociala
sammanséttning samt analysera och diskutera I6nsamhet och olika inve-
steringsstrategier.

Uppsummering av litteraturgenomgangen: Slutsatser och resultat

Vad som synes vara gemensamma slutsatser &r att en arsenal av samord-
nade atgarder dar flera aktorer ar inblandade ar en forutséttning for att in-
satserna ska ge positiva resultat. Studierna tycks ocksa dverens om att
kontinuitet &r nodvandigt for att uppnadda positiva effekter ska ha ett be-
staende varde och inte forsvinna i takt med att insatserna avslutas. En
gemensam slutsats ar ocksa att det framfor allt &r de positiva samhéllsef-
fekterna som ger det positiva resultatet, varfor det ar angeléget att dessa
effekter uppméarksammas och tillmats betydelse i en samhéllsekonomisk
analys.

Genomgangen visar att information omkring ekonomiska effekter av
olika fysiska och sociala insatser i miljonprogramomraden pa manga sétt
ar bristfallig. Det finns manga studier som beskriver férandringsprocesser
och resultat av forandringar (framfor allt sociologiska studier) men fa stu-
dier urskiljer ekonomiska effekter. | de fa studier vi funnit berérs de sam-
héllsekonomiska effekterna valdigt fragmentariskt och fokus ligger istél-
let pa vilka kostnadsmassiga effekter, framfor allt genom paverkan pa
drifts- och underhallskostnaderna, insatserna har haft for bostadsbolaget.
Boendesegregationens aktualitet och avsaknaden av kunskap pa omradet,
bidrar till stort intresse nar enstaka studier presenteras. Sammanfattnings-
vis visar litteraturgenomgangen att vare sig boendesegregationens effek-
ter eller konsekvenser av fornyelseatgarder har studerats ur ett samhalls-
ekonomiskt perspektiv. Nér det géller foretagsekonomiska studier av for-
nyelseatgarder inom ett bostadsomrade med sociala problem, finns en
handfull svenska studier som far ses som forsok snarare an manualer for
hur man rent foretagsekonomiskt ska vérdera fornyelseinsatsernas effek-
ter. Nar det galler internationella studier pa omradet har vi inte kunna fin-
na nagra. Detta forklaras av att det akademiska intresset for de ekonomis-
ka fragestéllningarna ar Iagt och att en eventuell forekomst av studier kan
ske utanfor de normala vetenskapliga sammanhangen och darfor vara
svarlokaliserade. Daremot forekommer akademisk forskning, inte minst
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internationell, inom narbeslaktade omraden som mycket val skulle kunna
vara av stort intresse for att utveckla en applicerbar metodologi inom det-
ta omrade.?”’

Varfor finns det s& fa ekonomiska studier pa omradet?

Forvantningarna var lagt stallda, men likval vad det magra resultatet av

litteraturgenomgangen Gverraskande. Det borde rimligen finnas forklar-

ingar till varfor ekonomiska uppfoljningar sallan har gjorts, inte minst da

studier med andra ingangsvinklar ar vanligt forekommande. Var slutsats

ar att det i huvudsak ar av tva orsaker:

1. Intresset for att studera de ekonomiska effekterna av socialt inriktade
insatser har varit begransat.

2. Problemets komplexitet medfor att uppgiften ar valdigt svar. Avsak-
naden av studier medfor att det vare sig teoretiskt eller empiriskt finns
nagon klar uppfattning om hur en lamplig metod bor se ut.

Som konstaterats tidigare i detta avsnitt har bade segregationsproblemen,
liksom de sociala effekterna av olika insatser i samband med begransade
omradessatsningar, studerats tamligen ingaende, bortsett fran nér det
galler de ekonomiska konsekvenserna. Detta kan signalera ett Iagt intres-
se for fragorna fran ekonomhall, men da ekonomiska utvérderingar inte ar
ovanliga pa andra hall, far man ocksa intrycket av att viljan att ekono-
miskt utvardera bade segregationen och insatserna, av nagon anledning &r
tdmligen modest dven bland dvriga aktorer. Orsakerna bakom kan man
naturligtvis spekulera i, men det kan konstateras att om man soker pa be-
greppet "samhallsekonomiska konsekvenser” i flera offentliga utredning-
ar pa omradet far man inte en enda traff.

Vilket framgick av litteraturdversikten tidigare, har véldigt fa studier
innehallande ekonomiska utvarderingar gjorts, vilket medfor att underla-
get for hur en "manual” pa omradet ser ut saknas. De studier som har
gjorts far darfor ses som nedslag i enstaka projekt som &r svara att gene-
ralisera ifran och som forsok till att upparbeta en metodologi for hur in-
satser av detta slag, framfor allt foretagsekonomiskt, kan utvérderas. En
ytterligare anledning till att studier saknas &r att omradet ar komplext och
darigenom svaranalyserat. Det finns bade teoretiska och praktiska orsaker
héartill. De viktigaste ar foljande:

o Svarighet att identifiera matbara effektvariabler
o Kausalitetsproblem

o Tidsaspekten

e Externaliteter

e Alternativhypotes

e Heterogenitet

e Begransningar i bostadsbolagens redovisningssystem

297 Tankarna om en framkomlig vég for fortsatt forskning utvecklas mer langre fram i det-
ta kapitel.
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Svarighet att identifiera matbara effektvariabler. Nar det galler att méata
nyttan med omradesfornyelseinsatser ar den forsta svarigheten att fast-
stélla vilka effektvariabler som ska métas. Néar det géller en av de direkta
effekterna, ndmligen sénkta forvaltningskostnader, kan man komma en
bra bit genom att konsultera bostadsbolagets forvaltningspersonal och
stamma av mot bostadsbolagets redovisningssystem.”® Nar det galler ef-
fekterna pa intaktssidan ar det tamligen okomplicerat vilka variabler som
bor foljas upp (vakansgrad och hyresintakter), utan dér &r problemet kau-
saliteten (se nedan). | fallet med mer langsiktigt foretagsekonomiska ef-
fekter (se punkt 3-4 pa sid.192) uppstar ocksa en del matproblem av olika
slag, liksom kausalitetsproblem. Problemet med identifikation &r dock ex-
tra stort i fallet med de samhéllsekonomiska effekterna (punkt 5-6, sid.
193) av naturliga skal, da effekter av typen “6kad trivsel” eller "forbéatt-
rad social stabilitet” inte gar att lasa av som grader pa en termometer.

Kausalitetsproblem. Liksom i de flesta andra utvérderingssituationer
ar en stor svarighet hér att faststalla ett samband mellan insatser och ob-
serverbara effekter. Aven om man lyckats identifiera relevanta effektvari-
abler har man bara start- och slutvdrden for dessa och kan inte med auto-
matik dra slutsatsen att diskrepansen beror pa de genomforda insatserna.
Det dr ofta fullt mgjligt att flera andra omstandigheter spelar in som pa-
verkar det observerade resultatet. Detta &r ett klassiskt dilemma inte bara
inom den ekonomiska vetenskapen utan inom samhéllsvetenskapen i
stort. Inte minst i samband med studier av bostadsomraden ar detta pro-
blem patagligt. Ett forsok att hantera problemet &r att anvanda sig av refe-
rensomraden som i Eriksson (1995) eller Blomé (2009; 2010).

Tidsaspekten. Tidsaspekten ar en faktor som kan forsvara utvarde-
ringsarbetet och dven inverka pa resultatet. Tidsaspekten spelar in pa oli-
ka satt. Ofta vill man utvardera sa snabbt som mojligt for att se om 6nsk-
varda effekter har uppstatt och fa ett svar pa fragan om insatserna var lon-
samma eller ej.

o Ett problem &r da att en for tidig utvardering kan missa en del effekter,
eller atminstone underskatta den fulla omfattningen harav. Nar det
galler sociala insatser och nar det galler effekter pA manniskors bete-
enden, tar det ofta tid innan férandringarna "sétter sig” och tills att ef-
fekterna blir observerbara.

o Effekten kan ocksa vara av rakt motsatt karaktar, dvs. att positiva ef-
fekter Overskattas om en utvardering sker alltfor tidigt. Detta géller
sarskilt nar insatserna ar av "engangskaraktar” och avgransade i tid.
Nér det galler fornyelseprojekt har de inte séllan den karaktéren, dvs.
att resurser (till exempel i form av en anstélld projektledare) sétts in
under en viss tid, exempelvis ett ar, och darefter avslutas projektet un-
der foérhoppningen att uppnadda positiva effekter ska leva kvar "av sig
sjalvt”. Det ar langtifran sékert att sa sker, och i sa fall skulle en alltfor

208 | Eriksson (1995) och Blomé (2009) finns olika preciseringar av relevanta effektvari-
abler. Ett problem h&r kan dock vara begransningarna i foretagets redovisningssystem — se
langre fram i innevarande avsnitt.
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tidigt utvardering som antar att positiva effekter lever kvar, riskera att
leda till felaktiga slutsatser.?®®

Externaliteter. | synnerhet ndr det géller resultaten ur ett samhallsekono-
miskt perspektiv finns risk med en alltfér sndv avgransning, inte bara i tid
utan dven i rum. Om positiva effekter uppstar och bestar inom ett omrade,
samtidigt som hushallen byts ut, uppstar fragan: vilka ar de samhallseko-
nomiska effekterna och hur ska de matas? Om ett resultat av férnyelsear-
betet ar att problemhushall flyttar ifran omradet och till ett annat omrade,
ger en alltfor snav avgransning ett snedvridet resultat ur ett samhallseko-
nomiskt perspektiv.*?

Alternativhypotes. Ett annat problem med utvarderingar &r att man
bara kanner utfallet av ett av alternativen, dvs. hur situationen blev efter
att en viss typ av insatser har utforts. Detta resultat vill man ofta jamfora
med alternativet att inga insatser hade genomférts. Denna situation jam-
staller man ofta med l&get fore insatserna startade. Om de problem som
observeras i startlaget, och som man énskar minska med insatserna, istal-
let hade eskalerat kraftigt om inga insatser satts in, medfor detta att det ar
denna situation som utgoér det relevanta alternativet for en utvardering av
insatsernas effekter. Problemet &r att denna majliga situation inte ar direkt
observerbar.

Heterogenitet. Varje fornyelseprojekt ar unikt. Varje bostadsomrade
eller stadsdel &r unikt. Utformningen av insatserna inom olika fornyelse-
projekt ser ofta olika ut samtidigt som forutsattningarna varierar mellan
olika bostadsomraden. Ett fornyelsearbetes forutsattningar ser olika ut om
det handlar om Soder eller om Bergsjon. Dessa olika grundférutsattning-
ar, tillsammans med den individuella utformningen av fornyelseinsatser-
na, medfor ocksa att det ar svart att generalisera resultaten fran de utvar-
deringar som gors.

Begransningar i bostadsbolagens redovisningssystem. Foretagseko-
nomiska aspekter ar ofta svara att folja upp da de beror av foretagens vilja
att Ilamna ut information samt att redovisningssystemen ar olika och be-
gransade. Det ekonomiska redovisningssystemet ger ofta lite information
av det slag som é&r intressant for den har typen av utvarderingar pa grund
av att flera aktiviteter fors in i driftbudgeten under ett gemensamt konto. |
brist pa tillrackligt detaljerad information far information ofta inhamtas
med hjalp av bostadsforvaltningen som gor uppskattningar av hur fre-

209 »|_gnsamheten klingar snabbt av och férbyts i minus om det uppbyggda sociala kapita-
let eroderar.” (Lind och Lundstrém, 2008) Erfarenheten visar att projekt som genomfors
under en begransad tid, sannolikt inte blir framgangsrika pa grund av avsaknad av tilltro
frén de boende och avsaknad av langsiktiga perspektiv (Oresjo, m.fl., 2004).

210 £ Jiknande problematik ur effektmatningssynpunkt uppstar om utvarderingen fokuse-
rar pa enskilda hushall. Sysselséttning &r den viktigaste faktorn for att forbéttra ett hus-
hélls ekonomiska situation. Nar sysselsattningen dkar och hushéllsekonomin darmed for-
battras, kan det resultera i utflyttning fran bostadsomradet. Sett ur det enskilda hushallets
perspektiv ar en sadan utveckling av godo, men om detta leder till en inflyttning av eko-
nomiskt svagare hushall behéver det samhalleliga resultatet inte vara positivt da den so-
cioekonomiska situationen i bostadsomradet stigmatiseras ytterligare. (Blomé, 2010)
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kvent olika handelser intraffar och resonerar sig fram till tdnkbara kost-
nader for dessa.

Konsekvenser av att studier i hdg grad saknas

Det &r ett faktum att f ekonomiska studier har gjorts pa omradet, och
aven om det finns flera svarigheter, ar det angelaget att ekonomiska stu-
dier genomfors. | synnerhet galler detta da segregationen ér tilltagande
med konsekvenser for hela samhallet, varfor det ar sérskilt angeléget att
kunskapen, och inte minst den ekonomiska, vésentligt forbéttras.

Risken ar éverhangande att beslut tas baserat pa "kanslor” och "tyck-
anden” snarare an utifran adekvata antaganden nar nu kunskap om de
ekonomiska konsekvenserna saknas. | brist pa ekonomisk analys riskerar
de begrénsade resurserna att anvéndas ineffektivt. Denna risk ar natur-
ligtvis sérskilt relevant nér vi talar om offentliga insatser och om de ge-
mensamma samhélleliga resurserna. Om ekonomiska utvarderingar av
sociala insatser saknas i det urbana utvecklingsarbetet, ar risken stor att
sociala effekter inte far nadgon central plats nar andra stora samhalleliga
insatser diskuteras, sdsom exempelvis infrastruktur-satsningar.?* Brist-
fallig kunskap pa omradet riskerar saledes att bidra till att bostadsbolag,
fastighetséagare och staten far en felaktig bild av den totala (men ocksa
langsiktigt foretagsekonomiska) nyttan av olika typer av insatser. Detta
kan medfora att satsningar inte blir av, eller till att resurser satsas som
istallet skulle ha kunnat utnyttjas béttre pa annat sétt eller inom andra om-
raden.

Slutsatser

Den framsta slutsatsen av denna litteraturgenomgang ar att valdigt litet
har gjorts pa omradet nar det galler ekonomiska studier. Vi har vidare
konstaterat att omradets komplexitet sannolikt ar en bidragande orsak till
detta, men ocksa att det politiska intresset for ekonomiska utvarderingar
tycks ha varit 1agt.

Daremot visar genomgangen att ekonomisk forskning inom néarbeslak-
tade omraden har stora beroringspunkter med olika delar av var mangfa-
cetterade och komplexa fragestallning. Det finns saledes en rik flora av
ekonomisk forskning inom till exempel arbetsmarknadsomradet, urban
ekonomi, externaliteter, gentrifiering och experimentell ekonomi (till ex-
empel broken-windows-teorin) som skulle kunna ha mycket att bidra med
i detta sammanhang.?*? Fér framtida forskning, i synnerhet med sam-
hallsekonomisk inriktning, &r det tveksamt om svaret pa fragan ”Ar det
samhallsekonomiskt 16nsamt?”, realistiskt sett kan vara av typen "Ja, det
ger en samhallsekonomisk vinst pa en miljon kronor per ar”. Mer sanno-
likt &r nog att soka svaret genom att dela upp fragestallningen pa ett
lampligt och mer avgransat sétt och den vdgen narma sig en vagledning.
Det finns sakerligen ocksa ett antal fragestallningar om orsakssamband
som man bor stélla och utféra empirisk ekonomiskt inriktad forskning pa

2l gg kapitel 3.

212 Kven Richard Floridas forskning om stadssamhallet som han analyserar utifran sociala
och ekonomiska teorier, kan vara av stort intresse for att forstd mekanismerna, inte minst
bakom flyttningar. Se Florida (2005; 2008).
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innan man forsoker kvantifiera och monetart vérdera effekterna. Avslut-
ningsvis kan slutsatserna av var genomférda litteraturgenomgang kortfat-
tat sammanfattas i féljande punkter:

Fa studier pa omradet. Det finns ett forskningsfalt att satsa pa om bo-
stadsmarknadens aktOrer och statsmakterna ar intresserade.

Behov av kunskap. Behovet av forskning ar sarskilt aktuellt nu, da det
runt om i landet finns ett antal bostadsomraden med olika typer av
problem; vakanser, renoveringsbehov, trangboddhet och social insta-
bilitet.

Fornyelseprojekt som metod — slutsatser. Genomgangen visar att for
att lokala fornyelseprojekt ska vara I6nsamma fordras en arsenal av
samtidiga och koordinerade insatser av flera olika aktorer.”* En-
gangsinsatser ar dessutom ofta verkningsldsa pa langre sikt da konti-
nuitet fordras for att insatserna ska ge langsiktigt hallbara effekter.

Boendesegregationens samhallsekonomiska konsekvenser. En angela-
gen fraga ar vilka kostnader det innebar for samhallet att det finns bo-
stadsomraden som ar daligt fungerande och som praglas av utanfor-
skap. Det ar likafullt vasentligt att en analys av konsekvenserna blir
nyanserad och att dven de positiva effekterna av en rumslig uppdel-
ning uppmérksammas.?* Det finns forskning som tyder pé att bo-
stadsomraden spelar en begransad roll i de boendes liv da flertalet av
de boende utfér majoriteten av sina aktiviteter utanfor det egna bo-
stadsomradet (se van Beckhoven och van Kempen, 2003). Det &r sa-
ledes av stor vikt att studier beaktar att ett mynt har tva sidor liksom
forhaller sig till den verklighet vi lever i och inte utgar ifran ett ideali-
serat, men svaruppnéeligt tillstnd.?*

Ekonomisk kunskap finns — utnyttja den. Mycket talar for att frage-
stallningens komplexitet medfor att en mer fruktbar ansats kan vara att
dela upp den i avgransade delar. Genomgangen visar att ekonomisk
forskning inom narbeslaktade omraden har stora beréringspunkter
med olika delar av var fragestéllning. Det finns ekonomisk forskning
inom till exempel arbetsmarknadsomradet, regional utveckling, forsk-
ning om externaliteter, gentrifiering och experimentell ekonomi som
skulle kunna ha mycket att bidra med i detta sammanhang. Genom
avgransade analyser av olika delfragor skulle den samlade kunskapen
inom omradet sannolikt vasentligt forbattras.

213

"Det krévs ett helt batteri med systematiska atgarder for att bygga ett hallbart samhal-

le.” (Lind och Lundstrom, 2008, sid.4). "Projektet Gardsten visar att det kravs omfattande
insatser for att bryta en trend och ge ett nedganget och stigmatiserat bostadsomrade en ny
och positiv image.” (ibid, sid.19).

214 Forskning visar att manniskor foredrar att bo och leva tillsammans med dem som &r
”som dem sjalva”, och om sé inte &r fallet, &r det svart att skapa ett sédant intresse (van
Beckhoven och van Kempen, 2003, sid.120).

213 Det il synes optimala ur till exempel “rattvisesynpunkt” &r inte nddvandigtvis opti-
malt fér samhallet i sin helhet. Och dven om sd &r fallet, &r det kanske inte realistiskt att
detta tillstind uppnas i praktiken. | s fall kan ett sadant tillstand vara kvasi-effektivt att
utgd ifran i en analys.
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Den rumsliga uppdelningen mellan olika funktioner i staden och
bristen pa samband mellan socioekonomiskt svaga bostadsomra-
den och staden i 6vrigt uppfattas i dag som grundldggande hinder
for en socialt héllbar stadsutveckling. Dessa fysiska forutsdttningar
bidrar till att férdjupa boendesegregationen och motverka integra-
tion mellan olika grupper i samhdllet. Anda verkar det finnas en hog
grad av samsyn nér det giller hur man inom ramen for den fysiska
samhdllsplaneringen och med boenderelaterade atgdrder kan arbeta
for att bryta denna utveckling och i stéllet frimja en socialt héllbar
stadsutveckling.

Rapporten ger en 6verblick 6ver de erfarenheter, ambitioner,
metoder och férhdllningssitt som man idag moter i samband med
stadsutveckling och omradesfornyelse dir sociala fragor fokuseras.
Exempel ges fran aktuella stadsfornyelseprojekt i de tre storstadsre-
gionerna och andra stider i Sverige och kompletteras med en inter-
nationell utblick. Férdjupningar gors i bostadsomradena Ragsved i
Stockholm och Andersberg i Halmstad, med fokus pa vilka sociala
effekter boenderelaterade forandringar kan ha fatt dér. Slutligen fors
en diskussion kring méjligheterna att virdera sociala vinster i for-
hallande till kostnader for socialt motiverade atgirder i den fysiska
miljon.
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