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organisations- och finansieringsmodeller, framgångsfaktorer och mot-
gångar.  
Tonvikten i översikten ligger på fysiska aspekter såsom bristfällig eller 
ofärdig infrastruktur, snarare än planeringsideal. Rapporten ger en över-
siktlig bild över hur olika förhållningssätt och planeringsmetoder tilläm-
pas i andra länder för att minska boendesegregationen. Exemplen repre-
senterar i första hand projekt där den fysiska planeringen stått i centrum. 

En intressant insikt är hur likartat man i olika länder och världsdelar 
använder stadsförnyelse för att hantera problemen med boendesegrega-
tion. En möjlig orsak kan naturligtvis vara att projekt som enbart förlitat 
sig på socioekonomiska och kulturanalytiska processer inte har kommit 
med i jämförelsen. Flertalet exempel i översikten utgår från nationella 
program eller nationella beslut för att motverka boendesegregation. Tiden 
har dock varit för knapp för att kunna dra några säkra slutsatser om huru-
vida metoderna som använts varit framgångsrika eller ta reda på hur den 
inhemska kritiken sett ut.  

Internationella jämförelser är inte oproblematiska. De länder som 
finns representerade i rapporten har väldigt olika uppdelning mellan loka-
la – regionala - nationella ansvarsnivåer. Sektorsintressen är organiserade 
och finansierade på väldigt olika sätt.  

I appendix finns en sammanställning av hur staten i Sverige har för-
hållit sig till stadsförnyelse och utveckling av bostadsområden. Där iden-
tifierades två olika hållningar – områdesperspektiv respektive stadsförny-
else utifrån ett hela-staden-perspektiv. Även Foultier identifierar två mo-
deller som han kallar för ett exogent respektive ett endogent nationellt 
förhållningssätt. Lite förenklat innebär ett exogent förhållningssätt i det 
här fallet ett utifrånperspektiv på förnyelsearbetet, exemplifierat med me-
toder som rivning, återuppbyggnad och omflyttning, medan ett endogent 
förhållningssätt innebär att området förändras inifrån, tillsammans med 
lokala aktörer. Den modell som tillämpas i till exempel USA innehåller 
omfattande rivningar av bostäder i syfte att rehabilitera ett område. I ex-
empelvis Holland och Danmark finns det exempel på båda förhållnings-
sätten. Troligen var exogena förhållningssätt vanligare under 1980- och 
90-talen, för att under 2000-talet successivt ersättas av ett med endogent 
synsätt. Det saknas dock forskning som kan belägga den tesen.  

Exemplen i den internationella översikten visar att, precis som i Sve-
rige, existerar båda synsätten parallellt.  

Det finns också vissa risker med internationella jämförelser, eftersom 
lagstiftning, traditioner och politiska strukturer skiljer sig åt mellan län-
derna. Detta måste vägas in i bedömningen av olika metoders framgång 
respektive misslyckanden. Det är heller inte rimligt att redan nu göra en 
kvalitativ utvärdering av dessa projekt då de förväntade effekterna kan 
dröja upp till 10 år eller till och med längre. 

Den internationella segregationsforskningen  

Elisabeth Lilja och Mats Pemer konstaterar i sin forskningsöversikt att 
medan resurserna för segregationsforskning i Sverige minskat till en 
bråkdel av vad som fanns tidigare, bedrivs det en omfattande forskning 
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och livlig debatt i segregationsfrågor i många andra länder. 182 Deras 
genomgång innehåller exempel på arbeten från främst USA och Neder-
länderna, i viss mån också Storbritannien, som i många fall ger mycket 
viktiga bidrag för förståelsen av segregationsprocesserna, liksom av seg-
regationens utbredning och innehåll.  

De konstaterar att samhällsförhållandena i Västeuropa uppvisar stora 
likheter länderna emellan men att det också finns viktiga skillnader. En 
sådan är de offentligt ägda bostädernas roll. I de flesta länder har dessa 
rollen av att entydigt vara bostäder för resurssvaga, medan de kommunala 
bostadsföretagen i Sverige riktar sig till alla typer av hushåll. 

En annan viktig skillnad, som Lilja och Pemer lyfter upp, är att det 
kommunala planmonopolet i Sverige och det jämfört med andra länder 
omfattande kommunala markinnehavet, båda ger kommunerna i Sverige 
större möjligheter än i de flesta andra länder at ta initiativ och styra sam-
hällsbyggnadsprocessen. 

Den amerikanska segregationsforskningen är enligt forskarna, mer 
problematisk när det gäller relevansen för Sverige, eftersom den beskri-
ver en delvis annan verklighet än den europeiska. Segregation i USA är i 
högre grad än i Europa liktydigt med etniskt homogena områden, till ex-
empel områden dominerade av grupper som afrikansk-amerikaner, kine-
ser eller spansktalande, medan det i Europa oftast är frågan om etniskt 
mycket heterogena områden. De tydligast etniskt homogena områdena i 
Västeuropa är snarast de som befolkas av den etniska majoriteten, inte av 
minoriteter. 

Även om det alltså finns betydande skillnader i förutsättningarna me-
nar Lilja och Pemer ändå att mycket av den internationella forskningen 
har stor relevans också för svenska förhållanden. Särskilt gäller det feno-
men som inte har uppmärksammats så mycket i svensk forskning, till ex-
empel gentrifieringsprocessen. 
 
 

                                                 
182 Bilaga 1: Lilja, Elisabeth, Pemer, Mats (2010). Boendesegregation – orsaker och me-
kanismer. 
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Del IV. Exempel på hur 
utvecklingen i områden med 
lokala utvecklingsavtal kan 
analyseras 

I denna del görs en fördjupad analys av socioekonomiska konsekvenser 
av fysiska och boenderelaterade förnyelseåtgärder i stadsdelarna Råg-
sved i Stockholm respektive Andersberg i Halmstad. 

Forskningen visar att segregationen ökar i landets kommuner  

Trots många insatser för att bryta boendesegregationens utveckling visar 
den befintliga forskningen tämligen entydigt att den rumsliga uppdel-
ningen mellan fattiga och rika bostadsområden fortsätter att öka i Sverige. 
De sociala och ekonomiska krafter som är grunden till detta förefaller 
vara svåra att bryta. Det finns forskare som anser att vissa av de åtgärder 
som samhället vidtagit snarare tenderar att verka för en ökning av segre-
gationen än motsatsen. Som exempel nämns bland annat att de omfattan-
de saneringarna av innerstadsbebyggelsen under 1970- och 1980-talen 
trängde bort långinkomstgrupperna från innerstaden. Ökade valmöjlighe-
ter är ett annat exempel som lyfts fram i segregationsforskningen.  

I dag kan resursstarka hushåll välja bort boendemiljöer, skolor och 
daghem som inte anses attraktiva. Följden av att valmöjligheterna har 
ökat är att hushåll med begränsade valmöjligheter hänvisas till de minst 
attraktiva bostadsområdena. Forskningen visar även på ett starkt samband 
mellan födelseregion och bostadsområde.  

Däremot är forskningen om varför människor flyttar i allmänhet och 
varför vissa områden i synnerhet systematiskt väljs bort, närmast obefint-
lig. Det generella mönstret tycks vara att svenskar som är födda i Sverige 
väljer bort multietniska bostadsområden. Men forskningen kan ännu inte 
svara på om detta beror på områdets socioekonomiska profil eller om det 
är något i områdets fysiska utformning som väljs bort.    

Det är heller inte riktigt klarlagt vilken social och kulturell betydelse 
bostaden har i dag. Mycket tyder dock på att bostadens roll som identi-
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tetsmarkör och symboliskt kapital har ökat. Omgivningens betydelse, den 
byggda miljöns gestaltning och grannskapets sociala, kulturella och 
kommersiella innehåll är förmodligen faktorer som avgör ett områdes at-
traktivitet. Å andra sidan betonas att grannskapets sociala betydelse san-
nolikt har minskat.  

 Ett områdes sociala struktur kan även påverkas av faktorer som ex-
empelvis det fria skolvalet, skolpengen och ökad konkurrens mellan sko-
lorna. Forskningen pekar här på att ökade valmöjligheter mellan kommu-
nala skolor och friskolor delvis har löst upp kopplingen mellan bostads-
området och den platsanknutna skolan. I en del fall har konstaterats att 
skolans roll som arena för att skapa ett lokalt socialt kapital har minskat. I 
andra fall har konstaterats att elever från utsatta förorter, som valt att gå i 
innerstadsskolor, har stärkt sitt personliga sociala kapital. Från ett segre-
gationsperspektiv kan detta vara såväl positivt som negativt. Det kan leda 
till en dränering av resursstarka från en utsatt förort, men också leda till 
att ett individuellt symboliskt och socialt kapital skapas där.  

Socioekonomisk utveckling i stadsdelar med 
lokala utvecklingsavtal  
Kartan på nästa sida visar vilka kommuner som har träffat lokala utveck-
lingsavtal med staten och vilka stadsdelar som omfattas. 
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Begränsningar i statistiken på LUA-områden 

Uppföljning och utvärdering är viktiga mål i det urbana utvecklingsarbe-
tet. För att bidra till detta har bland annat SCB fått i uppdrag att ta fram 
statistik som möjliggör uppföljning på stadsdelsnivå. Det finns dock en 
del svårigheter och problem med denna statistik. Ett datamaterial på om-
rådesnivå, som till största delen redovisas som andelar för olika grupper, 
ger begränsade möjligheter till mer avancerad analys. Sådan analys krä-
ver bland annat data med faktiska belopp eller antalsuppgifter, kopplat till 
individer.  

De mått på andelar som används i LUA-statistiken gör det också svårt 
att förstå vad en förändring egentligen består i. I vissa fall är det mått el-
ler indelningar som är konstruerade just för det här sammanhanget, vilket 
försvårar jämförbarheten med uppgifter om andra områden, hämtade från 
andra statistikpaket.  

Sammantaget kan sägas att SCB:s stadsdelsstatistik ger en bred kvan-
titativ beskrivning över tillståndet och utvecklingen över tid i LUA-
områdena. Men för att kunna analysera mer komplexa mönster behöver 
det statistiska materialet kompletteras med andra källor.  

Varierat utbud av upplåtelseformer som strategi 

Ett varierat utbud av bostäder på stadsdelsnivå är en av de strategier som 
kommuner ofta har för att påverka bosättningsmönster och därmed boen-
desegregationen i kommunen. De flesta av LUA-områdena är starkt do-
minerade av hyreslägenheter och det finns inte sällan en uttalad strävan 
att komplettera med andra upplåtelseformer, genom kompletteringsbe-
byggelse eller genom ombildning av allmännyttiga hyreslägenheter till 
bostadsrätt. Mot den bakgrunden är det intressant att undersöka dels hur 
fördelningen av upplåtelseformer ser ut i de stadsdelar som har lokalt ut-
vecklingsavtal, dels om det har skett några förändringar när det gäller re-
lationen mellan olika upplåtelseformer i dessa stadsdelar och om man i så 
fall kan spåra någon effekt på segregationen av dessa förändringar. 

I riket som helhet bor 53 procent av invånarna i egnahem, 30 procent i 
hyresrätt och 17 procent i bostadsrätt. I de stadsdelar som har lokala ut-
vecklingsavtal bor, som figuren nedan visar, de flesta i hyresrätt. I 17 
stadsdelar bor mer än 80 procent av befolkningen i hyresrätt och i sju av 
dessa är andelen högre än 90 procent. I ytterligare 17 stadsdelar bor mel-
lan 60 och 79 procent av befolkningen i hyresrätt.  

Det finns dock exempel på stadsdelar där hyresrätten som upplåtelse-
form inte är lika dominerande. I Skönsberg (Sundsvall) bor 32 procent av 
befolkningen i hyresrätt, medan motsvarande andel i Hallunda-Norsborg 
är 37 procent. I båda dessa stadsdelar bor många i såväl i bostadsrätt som 
i egnahem. Ett annat område som avviker från det generella mönstret är 
Hertsön (Luleå), där 47 procent bor i hyresrätt och resterande i egnahem.  
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Figur 1. Andel boende i hyresrätt, bostadsrätt respektive egnahem i LUA-
områdena 2008, procent 
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Det statistiska underlaget tyder på att gruppen utlandsfödda genomgående 
är överrepresenterade i hyresrätt i de områden där alla upplåtelseformer 
finns representerade. SCB:s statistik tyder även på att det finns en kopp-
ling mellan upplåtelseform och vistelsetid i Sverige. I de områden där fle-
ra upplåtelseformer finns representerade fördelar sig de som har bott i 
Sverige mellan fyra och tio år jämnare över upplåtelseformerna än de 
som har bott kortare tid i Sverige.   

Endast små förändringar i fördelning över upplåtelseformer 
Eftersom det statistiska underlaget baseras på andelen boende inom re-
spektive upplåtelseform och inte fördelningen över upplåtelseformer i bo-
stadsbeståndet, går det endast att indirekt uttala sig om förändringar i re-
lationen mellan olika upplåtelseformer i de studerade stadsdelarna. Mate-
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rialet tyder på att vissa, men inga större förändringar, har skett mellan 
1997 och 2008. Relationerna mellan de olika upplåtelseformerna har för-
ändrats i exempelvis Gårdsten (Göteborg) där boende i hyresrätt har ökat. 
medan andelen boende i bostadsrätt har ökat i Rågsved (Stockholm). 
Andra exempel där det skett en omfördelning mellan upplåtelseformerna 
är Vårby (Huddinge) och Hässleholmen (Borås).  

För att analysera om bostadsrelaterade förändringar resulterar i någon 
form av socioekonomisk förändring behöver SBC:s statistik kompletteras 
med andra källor. I det följande kommer stadsdelarna Rågsved (Stock-
holm) och Andersberg (Halmstad) att lyftas fram för att exemplifiera hur 
en analys av utvecklingen i stadsdelar med utbrett utanförskap kan gå till. 

Rågsved – nya bostads- och hyresrätter183  
Som framgår av den svarta kurvan i figur 4 ökade andelen boende i bo-
stadsrätt i Stockholms stad betydligt under perioden 1997 till 2008; 1997 
bodde 21 procent av invånarna i bostadsrätt, medan motsvarande andel 
2008 var 38 procent. Av övriga kurvor i figuren framgår att det under pe-
rioden endast skedde en marginell ökning av andelen boende i bostadsrätt 
i de områden i Stockholm som staden har tecknat ett lokalt utvecklingsav-
tal för. Med ett undantag, nämligen Rågsved. Ökningen av andelen boen-
de i bostadsrätt i Rågsved förklaras av att det skedde ett antal ombild-
ningar där år 2003.184 

 
Figur 2. Andel boende i bostadsrätt i Stockholms stad och stadsdelar med 
lokalt utvecklingsavtal mellan år 1997 och 2008, procent 
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183 I texten nedan är information och uppgifter inhämtade från Statistiska Centralbyrån, 
Stockholms stads utrednings- och statistikkontor, protokoll och beslut från Stockholms 
stads Exploateringskontor, samt strukturerade samtal och intervjuer med representanter 
för Stockholmshem, Hyresgästföreningen, Socialtjänsten, Mäklarkåren och boende i Råg-
sved. 

184 Stockholms stads Utrednings- och statistikkontor 
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Ökningen av antalet bostadsrätter till trots så domineras bostadsutbudet i 
Rågsved, som framgår av tabellen nedan, fortfarande av hyresrätter. Den-
na upplåtelseform utgör cirka 80 procent av bostadsbeståndet, varav all-
männyttan äger och förvaltar 64 procent. Av övriga flerbostadshus ägs 
cirka 30 procent av privata fastighetsägare och cirka 20 procent av bo-
stadsrättsföreningar. 1990 var denna andel 14 respektive 9 procent. 

Figur 3. Fördelning över upplåtelseformer 1990 respektive 2009 
Bostäder i Rågsved 

1990 2009 1990 2009

Ägarkategori i flerbostadshus

Allmännyttan 3 441 2 351 77,5 50,6

Övriga hyresrätter 614 1 343 13,8 28,9

Bostadsrättsförening 384 956 8,7 20,6

Samtliga 4439 4 650 100 100,1

Antal Procent

 
Källa: Stockholms stad 

Förändringar i bostadsbeståndet i Rågsved 

Rågsved byggdes mellan åren 1954 och 1959. Under åren har området 
kompletterats med såväl hyres- som bostadsrätter.  

Allmännyttiga lägenheter i centrala Rågsved 
Allmännyttan äger framförallt fastigheterna i centrala Rågsved. Stock-
holmshem har uppfört 131 lägenheter och radhus i kvarteret Bäverdalen, 
som ligger i hörnet av Rågsvedsvägen och Bjursätragatan. Samma bolag 
har även låtit bygga 88 stycken tvårumslägenheter i norra Rågsved.  

Det privata fastighetsägandet ökar 
I områdets sydvästra del har flera hyresfastigheter sedan tidigare privata 
ägare. Under senare år har det privata fastighetsägandet ökat i stadsdelen. 
År 2008 sålde Stockholmshem och Familjebostäder ett antal fastigheter 
till IKANO Bostäder AB. Totalt fick cirka 700 hushåll en ny hyresvärd. 
Genom affären blev IKANO den största privata fastighetsägaren i områ-
det. År 2009 byggdes även studentlägenheter och en mindre hyresfastig-
het med cirka 30 lägenheter i privat regi.  

Tillskott av bostadsrätter genom ombildning och nyproduktion  
De äldre bostadsrättsföreningarna bildades dels i samband med att områ-
dets byggdes, dels i samband med att Rågsveds södra del byggdes ut un-
der 1980-talet. 

På hyresgästernas initiativ omvandlades år 2003 ett antal privatägda 
hyreshus i områdets norra del till bostadsrätter. Ungefär samtidigt färdig-
ställde PEAB ett nytt punkthus i kvarteret Dörrhaken med cirka 55 bo-
stadsrätter. I den södra delen, utmed Bjursätragatan bygger IKANO bo-
stad AB för närvarande tre punkthus med cirka 80 bostadsrätter – varav 
ett är färdigställt. I området finns inga egnahem.  
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De bostäder i Rågsved som har annan ägare än allmännyttan ligger huvudsakli-
gen i utkanten av bebyggelsen 

Framtida utbyggnad planeras ske i den södra delen  

Stockholmshem har tagit fram en områdesanalys. Av den framgår att bo-
städerna ligger samlade i mindre delområden som i en cirkel med tunnel-
banestationen i mitten. Ingen tydlig gräns avskiljer Rågsved mot stadsde-
len Hagsätra i norr. Områdets yttre gränser markeras framför allt av större 
vägar. Bristen på samband med omgivande stadsdelar är påtaglig. Mot 
bakgrund av det synsätt på hållbar stadsutveckling som lyfts fram i rap-
portens del II kan Rågsved sägas ha mycket dålig kontakt till de omgi-
vande stadsdelarna Högdalen, Huddinge och Fagersjö. 

 I centrumdelen finns ett äldreboende men i övrigt har de flesta boende 
mellan 200-600 meter till centrum. Många vittnar också om att stadsde-
lens service är utsatt för konkurrens från de intilliggande stadsdelarna 
Hagsätra och Högdalen. Flera personer berättar att centrumhandeln har 
utarmats. För de boende i områdets norra del utnyttjas Hagsätra centrum. 
I den södra delen tycks många utnyttja Högdalens centrum. 

Inom stadsdelen är flertalet bostadshus placerade på höjder och saknar 
samband mellan sig. Barriärer i topografin och mellanrum i form av dal-
gångar ger ödsliga och stora stadsrum i den centrala delen. Området är 
planerat på ett sätt som gör att många av gångstråken saknar intilliggande 
bebyggelse. Områdets struktur främjar troligen inte spontana möten mel-
lan boende i olika delar av Rågsved. 

Den övergripande stadsbyggnadsstrategin i Visionen för Söderort 
2030 (som ska vägleda utvecklingen i de södra förorterna) förfaller vara 
att utveckla Rågsveds södra del.   I en utredning år 2004 skrev stadskon-
toret att Södra Rågsved behövde förändras. Framför allt pekades Snösätra 



170 Socialt hållbar stadsutveckling 

ut som ett område som behöver förnyas och kompletteras med andra ty-
per av bostäder. Strategin har ännu så länge stannat på planeringsstadiet 
men det finns planer på att exempelvis bygga 400–500 lägenheter och 
egnahem i denna del. Detta förslag till kompletteringsbebyggelse motive-
ras av visionen om att stärka sambandet mellan Farsta och Högdalen. 
Dock kan konstateras att förutom IKANO:s bostadsrätter på Bjursätraga-
tan har nybyggnationen framför allt skett i andra delar av Rågsveds ut-
kanter (de blå fyrkanterna på kartan ovan).  

I kapitel II lyfts fem återkommande teman i hållbar stadsutveckling 
fram. Stadsutveckling och förnyelse av utsatta bostadsområden anses en-
ligt rådande synsätt fordra en övergripande stadsbyggnadsstrategi, där 
helhetssyn på staden, variation i funktioner, boendeformer och gestalt-
ning och samband mellan stadsdelar är centrala, talas det ofta om behovet 
av tydliga identiteter.  

Rågsved ligger över snittet för LUA-områdena 

SCB:s stadsdelsstatistik visar att det generellt sett är färre personer i Råg-
sved som är sysselsatta på den reguljära arbetsmarknaden jämfört med 
Stockholm som helhet. Däremot ligger Rågsved med sina dryga 62 pro-
cent förvärvsarbetande något över LUA-genomsnittet.  

Den andel av befolkningen som befinner sig längst bort från arbets-
marknaden har minskat. År 1997 uppgick denna andel av Rågsveds invå-
nare till 8,1 procent medan motsvarande siffra år 2007 uppgick till 5,7 
procent. Siffrorna över den genomsnittliga disponibla inkomstens föränd-
ring över tid pekar dock mot att Rågsved som helhet halkar efter genom-
snittet i Stockholm, vilket framgår av figur 5.  

Figur 4. Genomsnittlig disponibel inkomst i Rågsved och Stockholms 
kommun 1997–2008, antal prisbasbelopp 
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Som figuren visar har inkomstgapet mellan Rågsved och Stockholm som 
helhet ökat. Enligt SCB låg den genomsnittliga inkomsten för personer i 
Stockholm som helhet år 2008 på ungefär 267 000 kr/år, vilket kan jäm-
föras med genomsnittsinkomsten i Rågsved som låg på knappt 164 000 
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kronor per år, vilket kan jämföras med 262400 kronor per år i genomsnitt 
för Stockholms stad. I Rågsved finns det heller inte särskilt många perso-
ner med riktigt höga inkomster; enligt Stockholms stads områdesfakta för 
Rågsved hade färre än fem procent av de boende år 2008 en sammanlagd 
årsinkomst som var högre än 360 000 kr/år,  

Förvärvsfrekvensen högre bland utflyttare än bland inflyttare 

En indikation på en stadsdels socioekonomiska utveckling över tid är 
skillnaden i sysselsättning mellan in- och utflyttare. I Rågsved har tren-
den länge varit att personer som saknar inkomst från sysselsättning på 
den reguljära arbetsmarknaden flyttar in. Omvänt tenderar de som har el-
ler får ett arbete att flytta ut.   

Tillskott av bostäder verkar ändra flyttningsmönstret 

Figur 5. Andel förvärvsarbetande bland inrikes in- och utflyttare i be-
folkningen, procent. Rågsved 1998–2008 (<100 = fler förvärvsarbetande 
utflyttare än förvärvsarbetande inflyttare) 
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Diagrammet ovan beskriver skillnad i sysselsättning mellan in- och ut-
flyttare över tid, mätt som antalet förvärvsarbetande inflyttare dividerat 
med antalet förvärvsarbetande utflyttare. Siffran 100 innebär att lika 
många förvärvsarbetande personer flyttar in som flyttar ut från Rågsved. 
Som framgår av kurvan i diagrammet har utvecklingen vad gäller syssel-
satta in- och utflyttare varierat över tid.185      

I början av 2000-talet tycks utvecklingen ha varit på väg mot en ba-
lans mellan sysselsatta och icke sysselsatta in- och utflyttare. Därefter 
skedde en nedgång, som antingen kan bero på att färre med sysselsättning 
flyttar in eller att fler sysselsatta flyttar ut. Men vid två tillfällen indikerar 
SCB:s statistik att det har skett trendbrott, som kan tolkas som att fler 

                                                 
185 Viktigt att poängtera att detta gäller personer i åldrarna 20-64 år, samt att statistiken 
släpar efter med 12 månader. Detta beror på att beräkningen är beroende av när den regis-
terbaserade arbetsmarknadsstatistiken (RAMS) uppdateras.  
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sysselsatta flyttar in eller att benägenheten att flytta ut, när den privata 
ekonomin blivit tillräckligt stark, minskar. 

Det kan finnas flera olika faktorer som påverkar in- och utflyttnings-
mönster. Med hänsyn tagen till att statistiken släpar efter ett år planade 
kurvan ut i perioden 2003–2005 vilket i tid sammanföll med ombildning-
ar och nyproduktion av bostadsrätter. Kurvan vände återigen uppåt i peri-
oden 2006–2007 vilket i tid sammanföll med att kvarter Bäverdalen blev 
inflyttningsklart. Givet allt annat lika förfaller förändringar i de sysselsat-
tas in och utflyttning hänga ihop med bostadsrelaterade förändringar. Det 
är inte möjligt att inom ramen för detta uppdra gå djupare än att skisser 
några tänkbara faktorer som talar för att ombildningar och nyproduktion 
av både bostadsrätter och hyresrätter kan ha fått effekter på den socio-
ekonomiska utvecklingen. 186 

Några faktorer som talar för att bostadsrelaterade förändringar kan ha 
medfört socioekonomiska förändringar är att det krävs ett arbete för att 
kunna köpa en bostadsrätt. Det har också byggts en del nya hyreshus i 
området som sannolikt har inneburit ökad inflyttning av människor med 
sysselsättning. I och med att antalet bostadsrätter både har ökat och 
kommer att öka ytterligare framför borde detta även leda till en ökad in-
flyttning av sysselsatta hushåll.  

Utflyttningsrisken kan påverkas av bostadsrelaterade faktorer  

Utflyttningsrisk är ett mått som visar om utflyttningen är större eller 
mindre än vad som kan förväntas med hänsyn tagen till åldersstrukturen. 
Ett värde på 120 anger exempelvis att utflyttningen är 20 procent högre 
än den förväntade. Det behöver dock inte innebära att den faktiska ut-
flyttningen har varit större än inflyttningen. Måttet ger dock en grov fing-
ervisning om ett område är mer eller mindre attraktivt att bo i.  

Att utflyttningsrisken ökar över tid tolkas ofta som en följd av att när 
människor i områden med dåligt rykte får ökade inkomster, lämnar de 
området. Mönstret i Rågsved är dock inte entydigt (se fig.6). Under peri-
oden som helhet har utflyttningsrisken legat över 100 procent. Det vill 
säga, sett över tid förefaller utflyttningen har varit högre än den förvänta-
de utflyttningen. Men risken för utflyttning tycks ändå minska när det 
sker bostadsrelaterade förändringar. Många fastigheter i Rågsved genom-
gick renoveringar i slutet av 1990-talet vilket sammanföll med minskad 
inflyttningsrisk i början av mätperioden. Mellan åren 2002–2004 och ef-
ter 2006 minskade utflyttningsrisken. Det tycks alltså som att minskade 
utflyttningsrisk sammanfaller i tiden med de perioder då bostadsrelatera-
de förändringar inträffat.  

 

                                                 
186 Efter år 2008 har ytterligare nya hyreslägenheter tillkommit. Men eftersom statistiken 
inte sträcker sig längre än till 2008 går det inte att säga något om detta ytterligare har för-
stärkt den sysselsatta inflyttningen eller bromsat de sysselsattas utflyttning. 
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Figur 6. Utflyttningsrisk, Rågsved 1998–2008, procent.(Värden över 100 
innebär att utflyttningen varit högre än förväntat men säger däremot inte 
något om flyttnettot i sig.) 
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Fastighetsmäklare som Boverket talat med säger att bostadsrätternas 
marknadsvärde i Rågsved ökar långsamt. Enligt mäklarna är Rågsved inte 
ett område där det går att göra snabba klipp på bostadsmarknaden. Detta 
kan tänkas leda till lägre flyttbenägenhet. De bostadsrätter som IKANO 
bygger är placerade i anslutning till det strategiska område som pekats ut 
som lämpligt för småhusbebyggelse. Om planerna på att låta Rågsved ex-
pandera söderut förverkligas kan detta på sikt leda till att värdet på bo-
stadsrätterna på Bjursätrahöjden ökar på marknaden och därmed också 
leda till att de hushåll som i dag väljer bort Rågsved, lockas att flytta dit.   

Bostadsrättsköparna ofta från andra delar av landet  

Stockholms stads områdesfakta för Rågsved visar att många som flyttar 
till stadsdelen tidigare har bott i något annat bostadsområde i Stockholm. 
Men en stor grupp inflyttare utgörs av personer tidigare bott i andra delar 
i Sverige. År 2009 uppgick denna grupp av inflyttare till 243 personer. En 
mäklare säger att väldigt många köpare av de äldre bostadsrätterna i Råg-
sved kommer från andra delar av landet. Köparna är enligt mäklaren of-
tast en svenskfödd person utan någon tidigare koppling till Stockholm. 
Dessa personer har reagerat på de höga priserna i andra delar av staden 
och ser därför ett köp av en bostadsrätt i Rågsved som ett prisvärt alterna-
tiv. En annan stor kundgrupp hos mäklaren är frånskilda personer med 
begränsad ekonomi som tidigare har bott i andra stadsdelar i Stockholms 
kommun. Men även köpare som är födda utomlands förekommer bland 
mäklarens kunder.  

Boverket har även pratat med en person som sitter i styrelsen för en av 
de ombildade bostadsrättföringarna. Även person menar att många av 
dem som köper en bostadsrätt i deras förening ofta kommer som inflytta-
re från andra städer i landet eller från andra ytterområden i Stockholm 
och ibland från Rågsved eller närliggande områden. De som flyttar ut, 
bosätter sig dels någon annanstans i området eller flyttar till andra områ-
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den i staden. Exempelvis nämns att flera barnfamiljer på senare tid har 
flyttat till ett nybyggt bostadsområde i Älvsjö.  

Detta att många köpare kommer från andra delar av landet tyder fram-
för allt på att ett ökade utbudet av bostadsrätter i Rågsved, vilka säljs till 
ett relativt lågt pris, kan sägas ha lett till att personer som flyttar till 
Stockholm för att arbeta bosätter sig i Rågsved.  

Mäklaren som ansvarar för IKANO:s försäljning på Bjursätragatan 
beskriver dock ett annat mönster bland köparna. Dels beskrivs den socio-
ekonomiska sammansättningen bland kunderna som mer blandad än kö-
parna i de äldre bostadsrättföreningarna.  Dels säger mäklaren att köparna 
i 80 – 90 procent av fallen tidigare bott i hyresrätter i de södra förorterna. 
Han nämner bland annat adresser i stadsdelarna Högdalen, Hökarängen, 
Enskede, Fruängen och Bredäng med flera. Få studier har gjorts när det 
gäller flyttkedjor. En försiktig tolkning av det mönster som denna mäkla-
re beskriver är att ett ökat utbud av bostadsrätter i denna del av Rågsved 
kan ha frigjort lediga hyresrätter i andra områden i södra Stockholm.  

Resurssvaga hushåll bor ofta i allmännyttans äldre bestånd  

Som framgick ovan har å ena sidan andelen sysselsatta på den reguljära 
arbetsmarknaden ökat i Rågsved mellan 1997 och 2008. Detta samtidigt 
som inkomster från transfereringar i viss mån har sjunkit de senaste åren. 
Men å andra sidan har många av de boende låga förvärvsinkomster samt 
finns det relativt många som har sjukersättning eller aktivitetsstöd eller 
har a-kassa. Kartan nedan visar hur andelen individer med låg förvärvsin-
komst varierar geografiskt inom Rågsved.  

Kartan visar även andelen individer som är födda utanför EU/EFTA 
inom respektive delområde. SCB:s statistik visar att denna grupp har ökat 
i Rågsved under hela den studerade perioden  
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Färgindelningen på kartan ovan visar andelen låginkomsttagare i olika 
delar av Rågsved, efter en geografisk indelning i 100-metersrutor .187 
Kartan indikerar att år 2007 var andelen invånare med låg förvärvsin-
komst högst i de allmännyttiga bostadsbolagens äldre bestånd. Kartan be-
skriver också att andelen låginkomsttagare var lägst i de nordvästra och 
sydvästra delarna, vilket sammanfaller de områden där det finns bostads-
rätter (se kartan på sidan 170). Även i det område där Stockholmshems 
relativt nybyggda hyreshus och radhus i kvarteret Bäverdalen ligger är 
andelen individer med låga inkomster låg.  

Inom områden vars färg markerar att en hög andel av de boende har 
låga inkomster är också en relativt stor andel födda utanför EU/EFTA. 
Omvänt är denna grupp minst representerad i de områden där andelen 
låginkomsttagare är låg och där de äldsta bostadsrättsföreningarna ligger. 
Ett undantag finns: I norra Rågsved är andelen födda utanför EU/EFTA 
något högre i de hus som ombildats till bostadsrätt än i de äldre bostads-
rättsområdena. Troligen kan den något högre andelen födda utanför 
EU/EFTA i den norra delen förklaras av att fler personer med denna bak-
grund redan bodde i området då husen ombildades till bostadsrätter. Detta 
exempel på visar alltså att bilden av den socioekonomiska segregationen 
påverkas av var gränserna för datainsamlingen dras.  

                                                 
187 Inkomstklasserna är beräknade på riket efter kvartiler (lika många i varje klass). Låg 
förvärvsinkomst = 0 – 138 737 kr/år, medellåg = 138 737 – 225 535 kr/år, medelhög= 
225 535 -382 435 kr/år och hög förvärvsinkomst = årsinkomster högre än 382 436 kr/år.  
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Färre invandrade hushåll hos de privata hyresvärdarna 

I Rågsveds sydvästra del finns det ett antal privatägda hyreshus. Som kar-
tan nedan indikerar finns det vissa socioekonomiska skillnader mellan 
dem som bor i det privata beståndet jämfört med många av allmännyttans 
äldre hyreshus(röda områden). I området där de privata fastigheterna lig-
ger är andelen individer med låg förvärvsinkomst lägre, liksom andelen 
personer födda utanför EU/EFTA.  
 

 
 
             Privata fastighetsägare            Stockholmshem 
 Äldreboende 
 
En förklaring till varför det bor färre individer med låga förvärvsinkoms-
ter hos de privata fastighetsägarna kan vara att allmännyttan respektive de 
privata fastighetsägarna tillämpar olika uthyrningsregler. Allmännyttan 
och de privata hyresvärdarna ställer som regel olika höga inkomstkrav. 
Stockholmshem och Familjebostäder tillämpar en princip som säger att 
blivande hyresgäster ska ha en årsinkomst motsvarande tre gånger årshy-
ran. Många privata fastighetsägare kräver dock fyra gånger årshyran som 
lägsta godtagbara hushållsårsinkomst. Till skillnad från allmännyttan 
godtar heller inte en del privata fastighetsägare inkomster från a-kassa 
och försörjningsstöd.  

När en inkomstregel som innebär att den totala årsinkomsten ska upp-
gå till lägst fyra gånger årshyran tillämpas kan det i praktiken medföra att 
många personer som är beroende av försörjningsstöd, sjukpenning, a-
kassan eller har mycket låga förvärvsinkomster inte klarar av att ta sig 
över inkomsttröskeln. Eftersom personer födda utanför EU/EFTA ofta 
har betydligt svagare ställning på arbetsmarknaden och ofta har betydligt 
lägre förvärvsinkomster än andra grupper, är det rimligt att anta att högt 
ställda inkomstkrav begränsar deras möjligheter på hyresmarknaden i 
Rågsved.  

En del fastighetsägare vill även begränsa antalet boende i lägenheterna 
vilket kan leda till att hushåll med många familjemedlemmar nekas att 
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hyra. Detta påverkar sannolikt även födda utanför EU/EFTA:s möjlighe-
ter att flytta till vissa av Rågsveds delområden.   

Dessa högt ställda inkomstkrav kan sannolikt också förklara varför det 
bor färre personer födda utanför EU/EFTA i de privata fastighetsägarnas 
bostäder. I de relativt nybyggda lägenheterna i kvarteret Bäverdalen är 
hyrorna något högre men där har cirka 35 procent av de boende en bak-
grund utanför EU/EFTA. I kvarter Bäverdalen tillämpas principen om tre 
gånger årshyran som lägsta godtagbara årsinkomst.  

Ökat bostadsutbud behöver inte betyda ökade valmöjligheter 

Ett differentierat bostadsbestånd ses i dag som en huvudstrategi för att 
bryta boendesegregationen. Förändringar av bostadsutbudet ses dels som 
ett sätt att bredda alternativen för dem som bor i området. Hushållen ska 
inte behöva flytta från en stadsdel på grund av att det saknas bostadsal-
ternativ. Dels ska en större blandning av olika upplåtelseformer och at-
traktiva bostäder locka till sig nya grupper med högre inkomster.  

Omvandlingar till och nyproduktion av bostadsrätter och nyproduce-
rade hyresrätter förutsätter relativt goda inkomster. Men fastighetsägarnas 
inkomstkrav innebär i praktiken att hushåll med låga inkomster har ett 
begränsat urval lägenheter att välja mellan.  

Cirka 16 procent av de boende i Rågsved fick försörjningsstöd år 
2009. Marginaleffekten är 100 procent vilket innebär att varje lönein-
komst räknas av från det ekonomiska biståndet. Brytpunkten går vid lö-
neinkomster på ungefär 20 400 kr/månaden före skatt. Om den ena parten 
i hushållet, där båda tidigare haft ekonomiskt bistånd, går från bidrag till 
ett lönearbete, mister alltså den andre sitt bidrag om inkomsterna översti-
ger brytpunkten. 

 En biträdande enhetschef vid socialtjänsten bekräftar att för de hus-
håll som har försörjningsstöd krävs det en relativt stor inkomstökning för 
att dessa ska kunna förbättra sin bostadssituation. För att övergången från 
bidrag till egenförsörjning ska leda till ökade möjligheter till bostadskar-
riär behövs det antingen en relativt hög månadsinkomst för en av parterna 
i hushållet. Alternativt att båda makarna/samborna börjar arbeta. Efter-
som SCB:s statistik visar att det finns skillnader mellan mäns och kvin-
nors förvärvsfrekvens i Rågsved innebär det i många fall att det är man-
nen i hushållet som först får ett arbete. Enligt socialtjänsten kan detta leda 
till konflikter eftersom kvinnorna i dessa fall blir beroende av mannens 
inkomst.  

År 2008 var medelinkomsten för kvinnor 184 000 kr/år och för män 
216 200 kr/år. SCB: beräknar att den genomsnittliga disponibla inkoms-
ten detta år för män uppgick till 168 100 och för kvinnor till 155 800 
kr/år.  

En lägenhet om på 2,5 rum (78 kvm) i Stockholmshems relativt ny-
byggda hus på Kvistbrogatan 22 kostar i dag 7 384 kr/månaden. Det be-
tyder att det krävs en årsinkomst på 265 000 kr/år för att klara inkomst-
gränsen på tre gånger årshyran. De mindre tvårumslägenheterna i samma 
fastigheter kostar cirka 6 450 kr/mån. Det betyder att minsta godtagbara 
hushållsårsinkomst i detta fall variera mellan 231 000 kr och 265 000 kr. 
Eftersom många hushåll har låga inkomster kan detta innebära att väldigt 
många hushåll har svårt att efterfråga nybyggda lägenheter.    
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En ensamstående kvinna med ett barn och som har en årsinkomst på 
184 000 kr/år kommer med bostadsbidrag och underhållstöd inräknat upp 
i en sammanlagd hushållsårsinkomst på cirka 217 000.  

 Även om inkomstgränsen sätts till tre gånger årshyran betyder detta 
att många av Rågsveds ensamstående kvinnor med barn sannolikt har 
mycket små möjligheter att byta upp sig till en nybyggd lägenhet eller har 
möjlighet att hyra lägenheter där det krävs minst fyra gånger årshyran för 
att bli godkänd som hyresgäst. Ännu mindre har dessa grupper råd att 
köpa en bostadsrätt i området. I synnerhet gäller detta hushåll med bak-
grund utanför EU/EFTA men detta gäller även för många kvinnor, äldre 
och ensamstående personer. Dessa grupper har troligen mycket svårt att 
efterfråga andra bostadsalternativ än hyresrätter i allmännyttans äldre be-
stånd.  

Det dåliga ryktet påverkas inte av förändrat bostadsutbud 

En viktig fråga att lyfta fram är om bostadsrelaterade förändringar kan 
förändra omgivningens syn på Rågsved.  

Flera personer som Boverket talat med i området berättar samma hi-
storia. När hushållet får ett jobb eller har sparat ihop tillräckligt med 
pengar för att kunna köpa en bostad någon annanstans i stockholmsområ-
det, så flyttar de därifrån. Enligt dessa personer beror detta på Rågsveds 
mycket negativa rykte.  

En mäklare bekräftar att man försöker undvika att använda namnet 
Rågsved i annonserna om lediga bostadsrätter. Stadsdelens rykte anses ha 
en negativ inverkan på försäljningen. I annonseringen försöker mäklarna 
därför använda andra platsbeskrivningar. Exempelvis marknadsförs ledi-
ga bostadsrätter i den norra delen som boende i Hagsätra. I den södra de-
len används namn som Snösätra eller Bjursätrahöjden i annonseringen. 
Bostadsrätterna i den södra delen är enligt mäklaren mindre attraktiva än 
de i norr. Generellt är det enligt mäklaren de äldre föreningarna och bo-
stadsrätterna i utkanten av Rågsved som är mest attraktiva.   

Mäklaren som ansvarar för försäljningen av IKANO:s bostadsrätter 
utmed Bjursätragatan menar att namnet Rågsved skrämmer bort potenti-
ella kunder. Därför lanseras bostadsrätterna som ett boende i Snösätra. I 
marknadsföringen lyfts naturvärden och närhet till kommunikationer 
fram. Bildmaterialet på hemsidan förstärker också intrycket av ett natur-
nära boende, medan de storskaliga flerbostadshusen norr om Bjursätraga-
tan tonas ner. En annan mäklare säger att den som väljer att köpa en bo-
stadsrätt i Rågsved förmodligen har kompromissat med sina egna prefe-
renser. En representant för Hyresgästföreningen säger att många hyres-
gäster ser sitt boende i Rågsved som en temporär lösning. Dessa personer 
säger ofta att de snart ska flytta därifrån.  

Det tycks i dag finnas flera olika sätt att identifiera sig med området. 
Flera personer vittnar om att många invånare snarare identifierar sig som 
Hagsätra-bor. Det är också T-banan i Hagsätra centrum som befolkningen 
i det norra området använder och det är dit man går för att handla med 
mera. I annonser och marknadsföring av bostadsrätter används allt som 
oftast andra namn. Baksidan är att namnet ”Rågsved” på så sätt blir en 
slags negativ motidentitet som riskerar att ytterligare försämra områdets 
dåliga rykte. Detta kan bidra till att vissa delområden inom stadsdelen 
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som får bära beteckningen ”Rågsved” kan bli än mer stigmatiserade på 
grund av att andra delområden försöker ”bryta sig ut.”  

Andersberg – satsning på attraktiva bostäder 
Staden Halmstad beskrivs av kommunen själv som en socioekonomisk 
segregerad stad 188. Kommuner skriver att det finns tydliga skillnader 
mellan olika samhällsklasser i var de bor. Liksom det finns tydliga skill-
nader i bosättningsmönster mellan dem som är födda i andra länder jäm-
fört med födda i Sverige. Vissa bostadsområden i den västra delen av sta-
den domineras kraftig av hushåll som är högutbildade, arbetar som högre 
tjänstemän och där medelinkomst är betydligt högre än kommungenom-
snittet. Omvänd situation råder i den östra delen där vissa bostadsområ-
den domineras av socialbidragstagare, sjukskrivna och arbetslösa.  

Tydliga barriärer runt Andersberg 

Andersberg ligger i sydöstra delen av Halmstad, cirka 3 km från stadens 
centrum och cirka 2 km från havet. Mellan havet och bostadsområdet lig-
ger ett stort industriområde och ett område med fritidshus. Bostadsområ-
det är inringat av två stora trafikleder. De flesta husen i området ligger 
placerad mellan motorvägen E6/E20 och Laholmsvägen och är utplacera-
de som i en cirkel längs matargatan Andersbergsringen. Området har se-
dan länge haft dåligt rykte, särskilt bland ungdomar.189  

Bostadsområdet byggdes i slutet av 1960-talet som en del av miljon-
programmet. Bostadsbeståndet utgörs till största delen av tre- eller fyra-
våningshus med hyresrätt. Enda undantaget är ett antal nio-våningshus 
med hyresrätt som ligger samlade kring Andersbergs centrum.  

Förnyelsen påbörjades på 1990-talet 
Arbetet med att förnya området startade redan på 1990-talet. Då började 
det kommunala bostadsbolaget HFAB att renovera fasaderna och glasa in 
balkongerna. Men även på senare år har bostadsbeståndet och centruman-
läggningen varit föremål för omfattande fysiska insatser. Många av husen 
har renoverats både utvändigt och invändigt. År 2005 såldes en del av 
allmännyttans bestånd i Andersberg till Stena Fastigheter. De 700 lägen-
heter som Stena tog över var slitna och i stort behov av renovering. Stena 
har enligt egen utsago sedan dess satsat mycket pengar på fysisk upprust-
ning.  

En tomt som tidigare ägdes av kommunens och HFAB:s har sålts till 
byggföretaget PEAB, som planerar att bygga ett nytt åtta våningar högt 
hyreshus med 32 lägenheter (lila cirkel på kartan nedan).  

 

                                                 
188 I texten nedan är information och uppgifter hämtade från Statistiska Centralbyrån, 
Halmstad kommuns områdesstatistik för Andersberg, förslag till fördjupad översiktsplan 
för staden Halmstad 2030 samt förslag till bostadsförsörjningsprogram 2010-2030, samt 
strukturerade samtal och intervjuer med representanter för HFAB, Socialtjänsten och bo-
ende i Andersberg.  

189 Intervju med Helene Blomberg, samordnare, HFAB 
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Fysiska barriärer identifieras i översiktsplanen 

I Halmstad kommuns förslag till fördjupad översiktsplan för staden 
Halmstad har flera fysiska barriärer identifierats. Att området begränsas 
av motorvägen och den fyrfiliga Laholmsvägen har redan nämnts. Den 
största barriären mot staden har identifierats vara att området är byggt in-
nanför en ring. Ringen är i sig en barriär. Andersberg är också inramat av 
ett ställverk och en före detta soptipp som i dag fungerar som grönområ-
de. En motorväg i ena ände och en fyrfilig väg in mot staden i den andra 
änden bidrar till att låsa in området. Den fyrfiliga vägens barriärkänsla 
håller just nu på att byggas bort. Den tunga trafiken ska ledas om till en 
annan infart och på så sätt kan den fyrfiliga vägen smalas av. På så sätt 
ska Laholmsvägens barriärkänsla minska.  

Högklassigt boende i nybyggda Terrasshus  

I Andersberg finns endast hyresrätter. Ett uppmärksammat fysiskt förny-
elseprojekt är de så kallade Terrasshusen. Projektet beskrivs som ett för-
sök att komplettera det befintliga bostadsbeståndet med bostäder av 
mycket hög klass. I två av HFAB:s hus revs allt utom betongskalet och 
därefter återuppbyggdes de med två nya våningsplan och försågs med 
hissar. Renoveringen avslutades år 2006 (mörkblå markering på kartan). 
Namnet Terrasshus kommer sig av att hushöjden utökades med två vå-
ningar och att en del lägenheterna högst upp fick väl tilltagna terrasser.  
Delar av det ena huset byggdes dessutom om till ett äldreboende.  
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Attraktiva bostäder gav ökad andel sysselsatta bland inflyttarna  
Som framgår i andra delar av denna översikt anses fysisk upprustning och 
mer variation i lägenhetsbeståndet kunna skapa en bättre social balans i 
utsatta bostadsområden. Det anses också viktigt att vidta kvalitetshöjande 
åtgärder för att höja statusen i områden och stadsdelar som har dåligt ryk-
te. Enligt samordnaren för det urbana utvecklingsarbetet, har Terrasshu-
sen blivit som ett utropstecken i området. Satsningen på Terrasshusen re-
sulterade i en förändring av den socioekonomiska sammansättningen i 
Andersberg.  

Figur 7.  Andel förvärvsarbetande bland inrikes in- och utflyttare i be-
folkningen, procent. Andersberg 1998–2008 (<100 = fler förvärvsarbe-
tande utflyttare än förvärvsarbetande inflyttare) 
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Trenden under 2000-talet har varit att allt färre sysselsatta personer flyttat 
in i Andersberg. Att den trenden tillfälligt bröts år 2007 tyder på att in-
flyttarna i de ombyggda Terrasshusen påverkade områdets socioekono-
miska profil i positiv riktning.  

Terrasshusen lockar ny kundgrupp 
HFAB:s samordnare bekräftar att de boende i Terrasshusen kan ses som 
en ny kundgrupp. De har enligt henne högre inkomster än medelinkoms-
ten bland övriga hyresgäster som bor på Andersberg. Det påståendet stöds 
också av SCB:s statistik. Den genomsnittliga disponibla inkomsten ökade 
i Andersberg med 0,3 procentenheter år 2007.  

Födda i Sverige flyttar in  
Terrashusen tycks alltså ha bidragit till att andra typer av hushåll än dem 
som oftast flyttar till Andersberg, har flyttat in. År 2009 bodde enligt 
kommunens områdesstatistik 4 187 personer i Andersberg och av dessa 
var 2 363 (56,4 procent) födda i ett annat land. Men så ser den sociala 
sammansättningen inte ut i Terrasshusen. En grov uppskattning som Bo-
verket gjort tyder på att cirka 85–90 procent av hyresgästerna troligen är 
födda i Sverige. Denna iakttagelse bekräftas också av flera personer som 
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är verksamma i området. Även hyresgästerna i Terrasshusen upplever att 
de bor i ett kvarter som domineras av ”svenska” hushåll.    

Slutsatsen är att satsningen på Terrasshusen fick socioekonomiska 
konsekvenser så till vida att andelen hushåll med svensk bakgrund mar-
kant ökade.   

Något annat som stärker slutsatsen är att utflyttningsrisken minskade 
mellan åren 2006 och 2007.  

Figur 8. Utflyttningsrisk i Andersberg 1998–2008, procent.(Värden över 
100 ska ses som att utflyttningen varit högre än förväntat men däremot 
säger det inte något om flyttnettot i sig.) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Men som framgår av staplarna i diagrammet ovan har risken för utflytt-
ning faktiskt minskat sedan 2005. Med andra ord tyder SCB:s siffror på 
att det kan finnas andra tänkbara faktorer än enbart inflyttning till terrass-
susen som bidragit till att minska utflyttningsrisken.  

Många insatser kan öka trivseln 
Utöver förnyelsen av bostadsbeståndet så som fasadrenoveringar med 
mera har LUA-avtalet inneburit en kraftsamling i området. Exempelvis 
har det gjorts insatser som syftat till att göra parkområdet mer attraktivt. 
De båda bostadsbolagen samarbetar både med varandra och med andra 
aktörer i omgivningen för att lyfta området. Det har också inrättats en ny 
mötesplats, Medborgarservice i centrum. Sammantaget kan de fysiska 
och sociala insatserna att fått effekter på människors vilja att stanna kvar i 
Andersberg. 

Ökad konkurrens på hyresrättsmarknaden 

I Boverkets Bostadsmarknadsenkät har Halmstad kommun de senaste 
fyra åren rapporterat omväxlande brist och balans på bostadsmarknaden. 
Av kommunens handlingsprogram för den framtida bostadsförsörjningen 
och den fördjupade översiktsplanen framgår att efterfrågan på hyresrätter 
bedöms vara större än tillgången. Men efterfrågan är inte jämt spridd över 
kommunen. Tvärt om varierar efterfrågan stort mellan olika områden och 
stadsdelar. Det krävs ofta en relativt lång kötid för att få en lägenhet om-
råden som många sökande uppfattar som attraktiva. I attraktiva och cen-
trala lägen kan det vara uppemot 500 intressenter på en lägenhet medan 
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antalet sökande i Andersberg oftast är mellan 5 och 30 personer. Kom-
munens bedömning är att det framförallt råder brist på små lägenheter 
med relativt låga hyror, liksom tillgängliga lägenheter anpassade för en 
allt äldre befolkning. Enligt kommunens siffror är också hushåll med låga 
inkomster överrepresenterade i hyresrätterna. Särskilt i det östra området 
saknar de flest flerbostadshusen hiss.  

Minskad utflyttningsrisk kan vara en signal om att människor trivs i 
sitt område och därför stannar kvar längre tid. Men en annan förklaring 
kan vara att de socioekonomiska konsekvenserna i Andersberg i kombi-
nation med ökad konkurrensen på hyresrättsmarknaden slår igenom i 
SCB:s beräkning av utflyttningsrisk. Kommunens egen delområdesstati-
stik visar exempelvis att sysselsättningen (i åldersspannet 20-64 år) år 
2008 var väsentligt lägre i Andersberg jämfört med andra stadsdelar.  
Kommunens sammanställning visar att sysselsättningen på den reguljära 
arbetsmarknaden i andra stadsdelar varierar mellan 70 – 90 procent, me-
dan färre än hälften av invånarna i Andersberg förvärvsarbetade år 2008. 
Att statistiken signalerar att omsättningen av hyresgäster är på väg att 
närma sig ett ”normalläge” kan alltså även vara ett tecken på en inlås-
ningseffekt. Det är med andra ord tänkbart att människor i brist på reella 
bostadsalternativ stannar kvar i området. Eller väljer att ställa sig i kö till 
en annan och mer anpassad lägenhet i området.    

Kommunens siffror för 2009 visar att cirka 11 procent av invånarna i 
Andersberg är äldre än 65 år, men de flesta husen i Andersberg saknar 
hiss. Detta gäller dock inte enbart bostäder i Andersberg utan flerbostads-
hus med hiss råder det brist på i hela staden. Stena Fastigheters represen-
tant i Andersberg menar att de pågår en relativt stor omflyttning inom 
området. Framför allt handlar det enligt honom om att det finns många 
personer i området som börjar bli så pass gamla de söker sig till marklä-
genheter. Eller så har antalet hushållsmedlemmar minskat till följd av att 
barnen har flytta ut. 

Med undantag för Terrasshusen är inte lägenheterna vare sig i An-
dersberg och i flera andra bostadsområden anpassade för en allt äldre be-
folkning. Problemet är kanske snarare att många hushåll har för låga in-
komst för att fritt kunna välja ett boende som är anpassat för deras livssi-
tuation. Därmed kan de uppstå kö till de relativt fåtal hyreshus där det 
finns hiss och där hyran är överkomlig för hushåll med låga inkomster. 
Även i områden som människor i Halmstad upplever som mindre attrak-
tiva kan det krävas en kötid på upp till fem år för att den sökande ska 
komma ifråga för ett hyreskontrakt.  

De senaste två månaderna har åtta lägenheter i Terrasshusen fått eller 
är på väg att få nya hyresgäster. Sammanlagt har 135 personer anmält in-
tresse för att hyra och enligt uppgift har de nya hyresgästerna stått flera år 
i HFAB:s bostadskö.  
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Terasshusens hyresgäster identifierar sig inte med Andersberg 

Intervjuerna med de boende i Terrasshusen tyder på att de boende inte 
upplever att området fungerar som en stadsdel.190 Trots satsningen på att 
rusta upp centrumet går de flesta av dem som blivit intervjuade inte dit. 
Som framgår av kartan ovan ligger Terrasshusen i områdets ena utkant. 
På frågan var de boende uträttar vardagsärenden så som att handla mat, 
hämta ut post, köpa medicin etc. svarar samtliga 25 personer att detta 
görs i andra områden. De allra flesta säger att de ofta besöker köpcentret 
Eurostop och Ica Maxi vid högskolan, och mindre ofta att de handlar på 
Lidl.  De flesta känner heller inte till vad Andersbergs köpcentrum har att 
erbjuda. Många av hyresgästerna säger att de är medvetna om Anders-
bergs dåliga rykte. Några upplever att detta som ett problem medan andra 
inte säger sig bry sig om vad folk tycker om området. Flertalet menar att 
ryktet heller inte stämmer med verkligheten. Det är inget fel på området, 
säger majoriteten av de intervjuade hyresgästerna.  Området anses också 
ligga bra till för den som studerar på högskolan och närheten till motor-
vägen anses också underlätta arbetspendling till andra orter. 

Nyproduktionen fördelas inte efter kötid 

En fråga som behöver diskuteras är vilka faktorer som bidragit till att föd-
da i Sverige dominerar kraftigt bland Terrasshusens hyresgäster. Förmed-
lingen av lägenheterna i Terrasshusen skedde enligt de principer som 
gäller för nyproduktion. HFAB:s förmedling av lediga lägenheter bygger 
på ett tidsbaserat poängsystem. Personer som inte är kunder hos HFAB 
kan kostnadsfritt anmäla sig till bostadskön. Varje dag som personer ifrå-
ga är anmälda räknas som en poäng. HFAB:s egna hyresgäster behöver 
inte anmäla sig till kön utan deras boendetid görs om till köpoäng. För-
medlingspraktiken är tänkt att eliminera risken för diskriminering. Den 
som har högst köpoäng och klarar av att betala hyran erbjuds ett hyres-
kontrakt. Detta gäller dock inte förmedlingen av lägenheter i vid nypro-
duktion. Vid nyproduktion anmäler den sökande sitt intresse men det är 
bostadsbolaget som slutligen väljer ut hyresgästerna.  

En annan intressant iakttagelse är att Terrasshusen marknadsförs un-
der en egen rubrik. På HFAB:s hemsida kan den bostadssökande använda 
olika tjänster för att hitta lediga lägenheter. Bland annat är det möjligt att 
förfina urvalet genom att ange vilka områden som är intressanta. Den 
som letar efter en ledig lägenhet med hjälp HFAB:s Internettjänst bosök 
hittar inte Terrasshusen under rubriken ”Andersberg”, utan under rubri-
ken Terrashusen. Enligt HFAB:s processledare beror detta på att Terrass-
husen har förmedlats enligt de principer som gäller vid nyproduktion.  

Såväl äldre som ungdomar bor i Terrasshusen 

I jämförelse med andra bostadsområden är medelåldern relativt låg i An-
dersberg. Det betyder att det bor många hushåll i området som kan för-
väntas ha barn. Däremot bor det inte många barnfamiljer i Terrasshusen. 

                                                 
190 Populationen består av de 140 personer bor i Terrasshusen och som har ett telefon-
nummer registrerat hos Eniro.  Av dessa ringde vi till 71 hushåll. 37 personer svarade i te-
lefonen och 25 personer intervjuades.    
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Lägenheterna är enligt HFAB väldigt prisvärda. Hushållens ekonomiska 
förutsättningar torde därför inte utgöra ett avgörande hinder för att bo där.  

De unga personer som Boverket har talat med och som bor i Terrass-
husen, har ofta startat sin boendekarriär i en andrahandslägenhet, student-
lägenhet eller en hyreslägenhet i något annat miljonprogramsområde, 
Därefter har de flyttat till Andersberg. De unga par som flyttar ihop attra-
heras av Terrasshusens läge i förhållande till högskolan och lägenhets-
standarden som många upplever som ”lyxig”, men de avser inte stanna 
kvar i området. Flera unga par svarar att de antingen redan har köpt en 
villa eller att de tänker flytta eftersom de vill bo i egen villa framöver. El-
ler som i ett fall – att de tänker flytta tillbaka till hemorten efter avslutade 
studier.  En förklaring kan vara bristen på andra bostadsalternativ så som 
exempelvis radhus eller villor.  

Äldre ingen primär målgrupp 
Många av de boende i Terrasshusen är äldre och de uppger att de locka-
des dit på grund av det finns hiss. Men det var inte HFAB:s tanke att des-
sa skulle vara den primära målgruppen. Som tidigare nämnts saknar de 
flesta flerbostadshus i Halmstad hiss. Dessutom har många av de äldre 
lägenheterna i Halmstads bostadsområden trånga kök eller badrum och de 
är därmed mindre lämpliga för personer med fysisk funktionsnedsättning. 
Detta kan vara en förklaring till varför många äldre valde att anmäl sitt 
intresse för att bo i Andersberg. Men det förklarar inte varför det finns så 
få äldre personer med icke svenskklingande namn bland hyresgästerna.   

Inget alternativ för personer med försörjningsstöd 
En tanke med byggandet av Terrasshusen var att skapa möjligheter till 
boendekarriär i Andersberg. Som nämnts ovan bor det förmodligen en hel 
del barnfamiljer i områdets äldre bestånd. Många av de boende i Anders-
berg har låga inkomster eller är beroende av försörjningsstöd. Det är dock 
tveksamt om lägenheterna i Terrasshusen, eller nyproduktion överhuvud-
taget är ett alternativ för personer med försörjningsstöd. Enligt Social-
tjänsten i Halmstads riktlinjer anses gränsen för en skälig boendekostnad 
för ett ungt sammanboende par med ett barn gå vid 6 300 kr/mån. För ett 
sammanboende par under 25 år är den skäliga boendekostnaden 4 000 
kronor. För ett sammanboende par över 25 år är den skäliga boendekost-
naden 4 700 kronor. För att socialtjänsten ska godta en högre hyra än vad 
som normalt beviljas måste bidragstagaren ha särskilda skäl – som exem-
pelvis trångboddhet eller funktionshinder. Även om socialtjänsten teore-
tiskt skulle kunna acceptera hyreskostnaden för de minsta lägenheterna i 
Terrasshusen förefaller det inte rimligt att hushåll med ekonomiskt bi-
stånd väljer att flytta dit. Troligen framstår inte ett boende i en liten två-
rumslägenhet i Terrasshusen som ett attraktivt alternativ till en trerumslä-
genhet i andra områden i Andersberg till ungefär samma månadshyra. 

Många av inflyttarna hade bott i hyresrätt innan 

Innan renoveringen och förnyelsen av fastigheterna startade bodde det 
förmodligen fler personer födda utomlands i de båda husen. Dock berättar 
HFAB:s samordnare att de som tidigare bodde där valde att inte flytta 
tillbaka efter avslutad upprustning. Troligen kan det enligt henne ha be-
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rott på förnyelsearbetet tog väldigt lång tid. De tidigare hyresgästerna 
hann rota sig i sina evakueringslägenheter är hennes slutsats.  

Samtalen med de boende ger ingen förklaring till varför Terrasshusens 
sociala sammansättning ser ut som den gör. I några fall bodde hyresgäs-
ten sedan tidigare i Andersberg. I flera fall bodde personerna tidigare i en 
hyresrätt i andra delar av Halmstad eller utanför Halmstad. I tre fall upp-
ger personerna att detta är deras första egna bostad sedan de flyttade hem-
ifrån. Det förefaller dock som om flera personer som flyttat in efter 2007 
är studenter. Antingen har de tidigare bott i en studentlägenhet i Halmstad 
eller så har de flyttat till Andersberg i samband med att de påbörjade sina 
studier vid högskolan. Både inflyttande studenter och andra boende som 
flyttade in 2007 anger bristen på lediga hyreslägenheter i Halmstad som 
skäl till att de valde att flytta till Andersberg. När de behövde ha en bo-
stad var det där det fanns lediga lägenheter utan lång bostadskö.  

Att så många av hyresgästerna som flyttade in 2007 hade ett lönearbe-
te var förmodligen inte en slump. HFAB valde fritt bland intressenterna 
och inkomster från pension eller lönearbeta spelade säkert en viktig roll i 
fördelningsprocessen. Några av de äldre hyresgästerna uppger att de tidi-
gare bott i egen villa på mindre orter utanför Halmstad. Det tydligaste 
mönstret är att många av inflyttarna tidigare har bott i en hyresrätt – och 
det gäller även för de över 64 år.   

En intressant fråga är hur den socioekonomiska sammansättningen 
kommer att utvecklas framöver.  

Reflexioner 

Ovanstående försök att analysera utvecklingen i stadsdelarna Rågsved re-
spektive Andersberg reser fler frågor än svar. SCB:s stadsdelsstatistik är 
användbar för att beskriva utvecklingen på områdesnivå men när det gäll-
er de sociala och ekonomiska konsekvenserna för människorna som finns 
bakom registerstatistiken behövs det andra källor – och andra metoder. 
Det vill säga för att kunna analysera om och i så fall hur bostadsrelaterade 
förändringar påverkar det socioekonomiska mönstret i stadsdelar med lo-
kala utvecklingsavtal behövs annan statistik och kvalitativa metoder. Av-
snittet bidrar även med insikter om betydelsen av segregationens skala, 
människors individuella val och handlingsmönster samt bostadsmarkna-
dens funktionssätt. 

Analysen av betydelsen av omvandlingar till bostadsrätt och andra bo-
stadsrelaterade förändringar kan i Rågsved till viss del sägas ha påverkat 
den socioekonomiska utvecklingen. När förändringarna i bostadsbestån-
det relateras till SCB:s statistik över skillnader mellan förvärvsarbetande 
in- och utflyttare förfaller det finnas ett samband. De perioder då ombild-
ningar till bostadsrätter har skett eller när nyproducerade bostäder till-
kommit tycks sammanfalla i tid med en ökning av andelen inflyttande 
förvärvsarbetare.  

Trots ett större utbud av bostadsrätter ligger den totala andelen för-
värvsarbetare i stadsdelen betydligt lägre i jämförelse med Stockholms 
kommun som helhet. En slutsats skulle kunna vara att ett större utbud av 
upplåtelseformer och lägenheter i Rågsved inte nämnvärt har påverkat 
den socioekonomiska sammansättningen i allmännyttans äldre bestånd. 
Allmännyttans äldre bestånd domineras av hushåll med låga inkomster. 
För dessa personer är bostadsutbudet troligen begränsat till de fastigheter 
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där det redan bor väldigt många hushåll med mycket låga inkomster. Men 
samtidigt är detta ett exempel på att den övergripande statistiken behöver 
kompletteras med andra metoder.    

En annan förändring som framträder i den fördjupade analysen är att i 
de delområden inom stadsdelen där ombildningar till bostadsrätter skett, 
tycks de boende vilja frigöra sig från namnet Rågsved. Detta intryck för-
stärks också av att fastighetsmäklare som Boverket talat med säger att de 
försöker hitta andra namn än Rågsved i annonseringen av lediga bostads-
rätter. I den norra delen kopplas boendet till stadsdelen Hagsätra. I områ-
dets södra del används områdesbeteckningen ”Snösätra” i annonser och 
platsbeskrivningar.     

I Andersberg har ett par lamellhus från miljonprogrammet fullständigt 
byggts om till ett mer exklusivt boende. Dels har en annan kundkategori 
än de som vanligtvis flyttar till denna typ av bostadsområden, flyttat in i 
de så kallade Terrasshusen. Dels visar analysen att trots att dessa båda 
hus framställs som speciella har områdets dåliga rykte inte påverkats.  

Sannolikt ställer de privata fastighetsägarna i området högre krav på 
de bostadssökande. I de fall där de privata fastighetsägarnas villkor fram-
går, kräver dessa högre årsinkomster samt att de inte accepterar försörj-
ningsstöd som inkomst. De allmännyttiga bostadsföretagen kan acceptera 
försörjningsstöd som inkomst om den sökande i övrigt har skött sitt bo-
ende och under förutsättning att hushållets årsinkomst inte understiger tre 
gånger årshyran. En trolig förklaring till varför det bor färre individer 
med låga inkomster i de privata hyresrätterna är alltså att det krävs högre 
inkomster för att få hyra en lägenhet i det privata beståndet. Om det finns 
andra bakomliggande orsaker eller mekanismer som förklarar mönstret är 
ett ämne för en framtida forskningsstudie. 

I kunskapsöversiktens del tre lyftes stadsdelen Araby fram som ett ex-
empel på metoder för att bryta ett områdes relativa isolering från den öv-
riga stadsbygden. Förenklat tänker sig Växjö kommun komma till rätta 
med områdets dåliga rykte genom att bland annat försöka bryta upp 
stadsdelen. Kommunen har tagit fram ett planprogram där trafiken leds in 
i området som ett kors. Det stora och slutna miljonprogramsområdet blir 
på sätt fyra mindre delomområden som delas av med hjälp av stadsgator 
med låg fart. Istället för en stadsdel bryts områdets fysiska struktur ner i 
fyra nya stadsdelar, Dalbo, Västra Araby, Bokelund och Nydala. I Växjös 
fall förefaller detta sätt att sektionera upp ett bostadsområde med dåligt 
rykte vara planerad. En liknande sektionering finns även i Rågsved och 
till viss del i Andersberg. I Rågsveds fall förefaller sektioneringen drivas 
av de boende i vissa områden. Trots att bostadsrätterna i norr ligger inom 
den administrativa gräns som skiljer Rågsved från Hagsätra, finns det 
starka skäl att anta att de boende i denna del av Rågsved identifierar sig 
med Hagsätra.  
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Del V. Ekonomisk värdering av 
sociala effekter 

I denna del görs en litteraturgenomgång över ekonomiska studier inom 
området boendesegregation och utvärderingar av förnyelseprojekt i om-
råden som uppvisar sociala problem. Efter denna kartläggning av kun-
skapsläget, diskuteras orsaker till, liksom konsekvenser av, den rådande 
situationen. Ett försök görs också till kvantifiering av ekonomiska effekter 
på både företags- och samhällsnivå. Avslutningsvis framhålls behovet av 
framtida insatser på området och möjliga forskningsinriktningar diskute-
ras. 

Ekonomiska frågeställningar och samhälleliga insatser 

Socioekonomiska effekter och konsekvenser på bostadsmarknaden kan 
beaktas, studeras och analyseras på flera olika ”nivåer”. Vi har valt att 
diskutera följande tre som vi anser vara centrala i detta sammanhang: 
1. Det ekonomiska värdet av sociala effekter i samband med större för-

ändringar i den fysiska miljön 
2. Boendesegregationens samhällsekonomiska konsekvenser 
3. Utvärdering av fysiska eller sociala insatsers ekonomiska effekter 

inom ett bostadsområde eller en stadsdel 
 

För det första 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, inrättande av ett nytt köpcentrum, eller byggande av en väg- eller 
järnvägstunnel, påverkar människor, inte minst beroende på deras bo-
stadslokalisering. Upprustning av ett nytt köpcentrum eller nedläggning 
av centrala butikslokaler till förmån för kontor till exempel, påverkar rö-
relsemönstret och flödet av människor på en plats. Dragning av en ny mo-
torled eller inrättande av en gångtunnel eller förtätning av ett befintligt 
bostadsområde till exempel, medför att barriärer byggs eller rivs mellan 
människor beroende på deras bostadslokalisering. Det är således väsent-
ligt att infrastrukturinsatser, även om de inte är direkt bostadsrelaterade, 
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även beaktar de sociala konsekvenser dessa kan få för de boende på de 
platser som berörs.191 Att en förhandskalkyl av infrastrukturinvesteringar 
innefattar en uppskattning av de sociala effekter dessa får, är en förutsätt-
ning för att de samhällsekonomiska effekterna ska kunna bedömas på ett 
adekvat sätt. En för ändamålet avsedd metod är någon form av kost-
nad/nytta analys192 där både monetära och icke-monetära effekter ingår i 
analysen, ofta med målet att besvara frågan huruvida en viss typ av insat-
ser är samhällsekonomiskt lönsamma. 

Den andra ”nivån”, där ekonomiska analyser av sociala effekter är 
synnerligen relevanta, och där bostadsanknytningen tydligare framgår, är 
när det gäller boendesegregation och inte minst ur ett mer övergripande 
samhällsperspektiv. Det framgår i innevarande rapport att boendesegre-
gationens utbredning är väl kartlagd. Däremot saknas det studier av de 
mer djupgående och långvariga ekonomiska effekterna. Det är uppenbart 
att segregationen kan få stora sociala konsekvenser och därmed medföra 
betydande samhällsekonomiska effekter. Det finns exempelvis mycket 
kunskap om bostadsområden som fungerar dåligt, men det finns stora 
kunskapsluckor när det gäller vilka de samhällsekonomiska effekterna är. 
En förklaring till att vi inte kan finna några ekonomiska analyser av den-
na mer övergripande frågeställning är att den är väldigt komplex. Icke 
desto mindre är det frågan om vad det kostar samhället att inte beakta de 
negativa effekter av boendesegregation som vi ser i dag. Även om detta 
inte utgör något verkligt alternativ är frågeställningen relevant då den på-
verkar valet av åtgärder och tillförsäkrar att samhällets begränsade resur-
ser används effektivt.193 Utöver frågeställningens komplexitet i sig, ligger 
det också ett problem i svårigheterna att bedöma var utvecklingen tar vä-
gen. Detta är även relevant i utvärderingen av olika insatser, då den alter-
nativa situationen sannolikt inte är den situation vi startar ifrån, utan den 
framtida situation vi får om vi inte agerar alls och dagens utveckling med 
tilltagande segregation fortsätter. Detta är uppenbart av högsta relevans i 
en samhällsekonomisk analys, men exempelvis en situation där bostads-
områden förslummas och realkapital förstörs, om det skulle bli en konse-
kvens, är naturligtvis också relevant ur ett företagsekonomiskt perspektiv.  

För det tredje har vi situationen där åtgärder eller insatser har genom-
förts och vi önskar utvärdera insatsernas ekonomiska effekter. Ofta gäller 
det insatser på det lokala planet där frågan många gånger är om utförda 
insatser har varit lönsamma eller inte. Dessa utvärderingar innefattar ofta 
både direkta och indirekta effekter och utförs ibland på ganska kort sikt 
och ibland på längre. Analysen kan fokusera på det samhällsekonomiska 
perspektivet eller avgränsas till att enbart beakta effekter på företagsnivå. 
Här handlar det om att mäta ekonomiska effekter av olika typer av insat-

                                                 
191 Ett exempel där en social konsekvensbeskrivning gjordes är när det gäller Västlänken 
(se Olsson, 2006) 

192 Cost-benefit analysis är det internationella begreppet för denna analysmetod. En bra 
grundbok inom detta ämne är Mattsson (1988). 

193 Vi har inte heller kunnat finna någon ekonomisk analys av de positiva effekterna av att 
samhället i olika avseenden är segregerat. 
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ser, fysiska och/eller sociala, för att förbättra förhållandena inom ett av-
gränsat bostadsområde eller en stadsdel. 

Förnyelseinsatser och ekonomiska studier på området 

Det finns mängder med studier om segregationens utbredning, orsaker 
och konsekvenser.194 Dessvärre kan vi konstatera att även om vi vet 
mycket om fenomenet som sådant, vet vi väldigt lite om orsakssamband 
och effekter, inte minst när det gäller de ekonomiska.195 Detta faktum 
medför att vi inte vet om våra begränsade samhällsresurser används ef-
fektivt. Kunskapsluckan medför också att möjligheterna till en mer ade-
kvat och långsiktig analys av lokalt avgränsade fysiska och sociala insat-
ser för att minska boendesegregationens negativa konsekvenser är be-
gränsade. Vi kan således konstatera att kunskapsöversikten när det gäller 
”den andra nivån” inte har gett önskat resultat, då vi inte funnit några stu-
dier på området. 

När det gäller utvärderingar av olika insatser för att förbättra den soci-
ala situationen lokalt, finns det endast ett fåtal studier som är att betrakta 
som ekonomiska och där lokalt avgränsade insatser har utvärderats. Innan 
vi går in på studierna, måste först något sägas om insatsernas karaktär och 
deras förväntade eller eftersträvade effekter.  

Förnyelseinsatsernas karaktär och effekter på företags- och samhällsnivå 
I kapitel 1 framgår att flera försök att vända utvecklingen i så kallade So-
cioekonomiskt svaga bostadsområden gjorts de senaste 30 åren. Många 
gånger har målet varit, inte minst inom miljonprogramområden, att ge-
nom fysiska insatser försöka förbättra bostadsområdenas status och kvali-
tet.  Fram till och med 1980-talets utgång bestod dessa insatser först och 
främst i att bostadsområden fysiskt rustades upp. Det var fysiska insatser 
på lägenhets-, byggnads- och bostadsområdesnivå. Statligt stöd för reno-
vering och ombyggnad av socialt nedgångna bostadsområden gavs till 
fastighetsägare, vilket ledde till höjd bostadskvalitet i flera avseenden. 
Dock var det lokala deltagandet lågt och kostnaderna för insatserna över-
steg de ekonomiska och sociala vinsterna.196 Avsikten med dessa upp-
rustningsprojekt var att snabbt öka statusen och attrahera mer resursstarka 
hushåll. En bieffekt blev att mer resurssvaga hushåll flyttade till andra de-
lar av kommunen, vilket medförde att problemen förflyttades till andra 
bostadsområden.197 

Då de fysiska upprustningsinsatserna inte fick önskvärt resultat, sam-
tidigt som problemen med dåligt fungerande och nedgångna områden be-
stod, började man på 1990-talet att söka efter andra sätt att förbättra ett 
områdes boendekvalitet och funktionssätt. Då det i många fall de facto 
var så att områden hade problem med fysiskt förfall i olika grad, behöv-

                                                 
194 Ett färskt exempel på den förra – se Hedin (2010). Se även forskningsöversikten i bi-
laga 1. 

195 Se bilaga 1. 

196 Se kapitel 1, men även till exempel Carlén och Cars (1990). 

197 Se kapitel 1, framför allt under rubriken ”Den statliga politiken”, men också Öresjö 
(1996). 
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des fortfarande viss fysisk upprustning och förnyelse ingå, men den valda 
metoden innefattade också en varierande grad av sociala insatser.198 I 
många fall karakteriserades dessa av framför allt två saker. Dels ett vä-
sentligt inflytande av och samarbete med hyresgästerna själva och dels en 
samordning och ett nära knutet samarbete mellan en rad andra lokala ak-
törer, såsom olika kommunala förvaltningar, polis, socialtjänst, etc. En 
kritik som har riktats mot denna typ av projekt är att de ofta är väldigt lo-
kala. Syftet är ofta att skapa en ökad identitetskänsla och högre boende-
kvalitet för de som bor i området i fråga199 och kritiken menar att åtgär-
derna därför inte förmår påverka mekanismerna bakom boendesegrega-
tionen.  

Vilka effekter man kan förvänta sig inom ramen för ett förnyelsepro-
jekt av ovan karaktär? Det går att kategorisera de förväntade/eftersträvade 
effekterna på olika sätt, men efter litteraturgenomgången är en möjlig in-
delning av huvudeffekter följande: 
1. Sänkta förvaltningskostnader genom reducerad skadegörelse och 

minskat antal inbrott samt ökad uppklarandefrekvens för stölder. 
2. Höjda intäkter på kort sikt med ökade hyresintäkter för bostadsbolaget 

som följd. Insatserna kan leda till minskad vakansgrad och eventuellt 
också en möjlighet att höja hyrorna. 200 

3. Förbättrat anseende hos befintliga och presumtiva hyresgäster vilket 
kan medföra ökade intäkter på längre sikt. Ett seriöst och ansvarsfullt 
agerande av ett bostadsbolag kan ge positiv goodwill (eller undvikan-
de av negativ sådan201). Det kan i sin tur medföra positiva framtida in-
täktsmöjligheter som inte bara behöver vara knutna till det aktuella 
bostadsområdet där insatserna genomförs. Det kan till exempel för-
bättra möjligheten till framtida förvärv inom den lokala bostadsmark-
naden eller att bostadsbolagen höjer sin status och lockar till sig fler 
potentiella hyresgäster, etc.  

4. Bostadsbolagets egen personal kan få förbättrad relation till hyresgäs-
terna med effektivitetsvinster som följd. Effektivitetsvinster kan också 

                                                 
198 Metoden med både vissa fysiska insatser och ett stort inslag av olika sociala insatser 
har flera olika namn och benämndes i början många gånger för ”förnyelseprojekt”, signa-
lerande att de ofta var tidsmässigt avgränsade, medan det i andra sammanhang kallas för 
”relationsförvaltning”, även om man då framför allt inriktar sig på olika sociala insatser i 
första hand. 

199 Vilka nödvändigtvis inte behöver vara samma hyresgäster efter som före åtgärden 
(jämför problemet med att problemhushåll riskerar förflyttas till andra områden). 

200 När det gäller förhoppningen om höjda hyror i framtiden, förutsätter det att boende-
kvaliteten ökar upp till en relativt hög nivå (och inte bara att tidigare mindre respektabla 
boendevillkor ”lyfts över ribban”) för att hyran ska kunna höjas över generell nivå. Gäl-
lande hyressättningssystem måste naturligtvis också beaktas liksom risken för incitament-
sproblem (om ett ökat boendedeltagande leder till en höge boendekvalitet som i sin tur le-
der till högre hyra för hyresgästerna finns uppenbar risk för motivationsproblem). 

201 Betydelsen av snabba och tidiga insatser även i fall med till synes smärre problem, var 
utgångspunkten i den s.k. Broken-windows-teorin som utvecklades på tidigt 1980-tal 
inom kriminologin, men som också rönt stort intresse inom experimentell ekonomi. Se 
Wilson och Kelling (1982). 
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uppstå genom att kommunala förvaltningar (till exempel gatukontor) 
kan idka utbyte av tjänster med personalen inom bostadsförvaltningen. 

5. Genom sociala insatser, inom projektets ram, kan den sociala stabilite-
ten öka och arbetslösheten minska. Andra effekter är att kriminaliteten 
kan sjunka, skolresultaten förbättras och valdeltagandet öka. 

6. Ökad trivsel för de boende i området liksom för bostadsbolagens egen 
personal, vilket kan leda till högre livskvalitet och minskat antal per-
sonliga tragedier/problem. 

 
Dessa sex effekter kan i sin tur delas in i två kategorier202: företagseko-
nomiska respektive samhällsekonomiska effekter. De fyra första (1-4) är 
möjliga effekter av insatserna som kan härledas till bostadsbolagets eko-
nomi; antingen genom en höjning av intäkterna (2-3) eller genom en 
sänkning av kostnaderna (1 och 4). De två sistnämnda effekterna (5-6) är 
effekter som inte direkt påverkar bostadsbolagets ekonomi, men som har 
effekter på samhällsekonomin. Den första (5) kan få direkta monetära 
konsekvenser för samhällsekonomin, medan den senare (6) representerar 
ett så kallat mjukt värde där de boendes bostads- och livskvalitet ökar, 
vilket ökar betalningsviljan och därmed får ett positivt värde i en sam-
hällsekonomisk kalkyl. 

Litteraturöversikt 
Studier av ekonomiska effekter av sociala insatser kan antingen avgränsas 
till att enbart analysera effekter på företagsnivå eller så kan analysen även 
innefatta de övriga samhällsekonomiska effekter insatserna har eller be-
räknas få. Ett ytterligare sätt att kategorisera studierna är om det rör sig 
om en uppskattning av de olika effekterna innan en åtgärd utförs (för-
handskalkyl), eller om det handlar om en utvärdering av en redan utförd 
åtgärd (efterhandskalkyl).203 

Vi börjar genomgången med att titta på vad som har gjorts när det 
gäller förhandskalkyler (analyser ex ante) och går sedan vidare till studier 
av redan genomförda insatser (analyser ex post). Låt oss börja med det 
samhällsekonomiska perspektivet. Det har inte gått att finna några sam-
hällsekonomiska analyser av uppskattningar av förväntade framtida ef-
fekter i samband med förnyelse eller upprustning av bostadsområden. Så-

                                                 
202 De sex presenterade huvudeffekterna är främst effekter av sociala insatser. Inbegriper 
förnyelseinsatserna även en väsentlig del fysiska insatser i form av upprustning av bostä-
der och närmiljö, kan naturligtvis även andra effekter förväntas. För hyresgästerna är en 
uppenbar effekt att deras boendekvalitet ökar om lägenheten eller till exempel utemiljön 
fysiskt rustas upp. Om förnyelseprojektet inrymmer betydande fysiska insatser i form av 
ombyggnationer och renoveringar, kan också de samhällsekonomiska effekterna vara på-
tagliga genom ökad efterfrågan inom byggsektorn med ökad sysselsättning eller flask-
halsproblem som följd. Dessa effekter kan även generera indirekta effekter utanför bygg-
marknaden genom att andra verksamheter påverkas och nya arbetstillfällen skapas. 

203 Det förtjänar här att påpekas att även om åtgärden är genomförd, är det därmed inte 
säkert att alla effekter har visat sig vid tidpunkten för utvärderingen. Detta är ett vanligt 
förekommande dilemma i utvärderingssammanhang generellt sett, då man å ena sidan ofta 
vill genomföra en utvärdering snarast möjligt, och å andra sidan vill kunna mäta effekter-
na så korrekt som möjligt. 
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dana kostnad/nytta-analyser inför en eller flera möjliga åtgärder är gene-
rellt inte ovanliga, även om de sannolikt varit vanligare tidigare än i dag. 
Av kostnadsskäl är dessa analyser mer frekvent förekommande när det 
handlar om stora offentliga investeringar (eller stora samhällsekonomiska 
konsekvenser i övrigt) vilket ett enskilt förnyelseprojekt inte är att betrak-
ta som. Detta är i sin tur förklaringen till att dylika studier på detta områ-
de lyser med sin frånvaro.204  

Företagsekonomiska beräkningar för att i förväg uppskatta kostnader 
och intäkter i samband med fysiska insatser är sannolikt betydligt vanli-
gare än de samhällsekonomiska, eftersom incitamenten markant skiljer 
sig åt. Att göra en uppskattning av effekterna och lönsamheten av inve-
steringar i form av förnyelseinsatser, ligger naturligtvis i bostadsbolagets 
eget intresse. Problemet för forskare och andra intresserade är att dessa 
beräkningar aldrig publiceras och därför är svåråtkomliga. Att bostadsbo-
lag, liksom andra företag, nogsamt tänker igenom konsekvenserna av sina 
investeringsbeslut, får vi naturligtvis utgå ifrån. Hur dessa beräkningar 
går till, och hur en analys ser ut, är dock svårt att veta. Det är rimligt anta 
att investeringskostnaden beräknas tämligen nogsamt, medan det när det 
gäller projektets nyttosida är svårare att veta. Sannolikt har bostadsbola-
get en förväntan om att insatserna ska leda till att bolagets förvaltnings-
kostnader sänks, och eventuellt har man också en uppfattning om storhe-
terna. När det gäller övriga positiva effekter för företaget har man säkert 
en förväntan om dessa, men det är inte säkert att man utfört några explici-
ta beräkningar för att avgöra om insatserna är företagsekonomiskt lön-
samma eller inte. Istället får man intrycket av att bostadsbolagen ”uppfat-
tar det som” att insatserna många gånger har gett positiva effekter på 
bland annat trivseln i bostadsområdet och därigenom bedöms insatserna 
ha varit ”lönsamma”. 

När det gäller utvärderingar av utförda åtgärder finns det ett fåtal stu-
dier gjorda. För att börja med det samhällsekonomiska perspektivet gäller 
även här att utförliga kostnad/nytta-analyser är resurskrävande och därför 
ofta anses alltför kostsamma att utföra för att bedöma den samhällseko-
nomiska lönsamheten av ett enskilt områdesprojekt som syftar till att lyf-
ta ett bostadsområde eller en stadsdel. De flesta studier med ekonomiska 
perspektiv inom detta område, är ofta inriktade på att bedöma en avgrän-
sad, men mer genomgripande insats, till exempel uppstartandet av jobb-
skapande projekt.205 Däremot finns det många utvärderingar som i efter-
hand utvärderar samhälleliga effekter. Här beskrivs eller mäts ofta en del 
effekter, till exempel de boendes uppfattning om trivseln, före och efter 
en åtgärd, men någon samhällsekonomisk analys av insatsernas lönsam-
het är det sällan.  

                                                 
204 När det gäller investeringsstorleken skulle saken kunna vara en annan om frågan inte 
gällde ett identitetsprojekt utan omfattande statliga insatser på området inlemmande ett 
stort antal sådana projekt. Någon form av cost-benefit analys skulle kanske då kunna mo-
tiveras, men eftersom varje projekt är unikt och det handlar om framtidsbedömningar och 
inte utvärderingar, är det sannolikt att det generella angreppssättet skulle behöva modifie-
ras. 

205 Se till exempel Pettersson (2002). 
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De akademiska studier vi funnit på området är olika ekonomiska utvärde-
ringar på företagsnivå där lönsamheten av en genomförd insats studerats 
ur ett företagsekonomiskt perspektiv, även om samhällsekonomiska 
aspekter i en del studier också berörts. Den första studien med denna in-
riktning är Eriksson (1995). Denna var en studie av det så kallade Valsta-
projektet som i sin tur var ett av de första förnyelseprojekt som genom-
fördes och där olika typer av samverkande sociala insatser kombinerades 
med viss fysisk upprustning. Förnyelsearbetet startade i början av 1990-
talet i en tid då många miljonprogramområden var illa åtgångna och flera 
bostadsbolag övervägde att riva och istället ersätta med nya bostäder. Den 
metod som bostadsbolaget (AB Sigtunahem) valde, och som då var ovan-
lig, var att med hjälp av insatser av social karaktär, tillsammans med viss 
fysisk upprustning och förnyelse, återskapa ett attraktivt boende. 

Huvudsyftet med studien var att försöka klarlägga vilka ekonomiska 
besparingar som projektet medfört, dvs. en studie av förvaltnings-
kostnadernas utveckling över tiden. Utöver en utvärdering av Valstapro-
jektets ekonomiska konsekvenser, var ett andra huvudsyfte med studien 
att belysa hur en efterhandskalkyl av en förnyelseåtgärd kunde te sig och 
vilka metoder som stod till buds. För detta ändamål använde studien sig 
av en i ekonomiska sammanhang då mindre förekommande experiment-
liknande metod innefattande referensområden, tillsammans med tillämp-
ningen av en statistisk metod. Därigenom försökte studien hantera ett av 
de större problemen vid utvärderingar nämligen de kausalitetsproblem 
man ofta ställs inför. Ett ytterligare syfte med studien var att även belysa 
de ”mjukare” kvalitativa effekterna och att mer konkret klarlägga hyres-
gästernas värdering av sitt bostadsområde och av förnyelseprojektets ef-
fekter. Avsikten var att ge underlag för bedömningar av projektets kvali-
teter och ytterligare kunskapsunderlag för fortsatt utveckling av formen 
för förnyelseprojektet. 

I Blomé (2009) genomförs en lönsamhetsanalys av Stena Fastigheters 
förvaltningsorganisation vilken har stora likheter med studien av Valsta-
projektet. För det första är det ett förnyelsearbete i ett miljonprogramom-
råde (Fisksätra i Stockholm) med stora sociala inslag. För det andra är det 
de företagsekonomiska effekterna som studeras och för det tredje används 
ett referensområde i analysen. De båda studierna skiljer sig dock en del åt 
vad gäller omfattning och upplägg i övrigt, till exempel när det gäller val 
av kostnadsvariabler.206 

I rapporten ”Affären Gårdsten” försöker Lind och Lundström (2008) 
utvärdera de insatser som sedan 1997 gjorts i bostadsområdet Gårdsten i 
Göteborg. Lind och Lundströms ekonomiska utvärdering bygger på en 
modell som de kallar för ”marknadsvärdemodellen”. Antagandet är att 
samtliga åtgärder som vidtagits återspeglas i bostadsföretaget Gårdsten-
bostäders marknadsvärde. Genom att jämföra marknadsvärdet 1997 med 
marknadsvärdet 2006, samt summera alla ekonomiska insatser i Gård-
sten, visar kalkylen enligt författarna att investeringarna rent företagseko-
nomiskt inte har varit lönsamma. För att motivera de omfattande ekono-
miska kostnaderna har modellen utökats med en samhällsekonomisk be-
dömning där värdet av exempelvis minskad arbetslöshet, lägre kriminali-

                                                 
206 En närmare beskrivning av både förnyelseprojektet och studien finns i bilaga 3. 
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tet och stadsdelens förbättrade rykte beräknats. Lind och Lundström 
(2008) visar hur man förhållandevis enkelt, om än tämligen schablonise-
rat, kan se på insatser i bostadsområden som uppvisar stora problem. De 
försöker också gå längre än att bara se till det företagsekonomiska utfallet 
genom att inbegripa positiva effekter på samhällsekonomin när insatser-
nas lönsamhet ska utvärderas. Ansatsen med en uppdelning på företags-
ekonomiska och samhällsekonomiska effekter och en utvärdering baserat 
på skillnaden mellan dessa båda storheter är dock oortodox i cost benefit 
sammanhang. Den tillämpade metoden innefattar också en del förenk-
lingar och antaganden som bör studeras vidare. Studiens främsta bidrag är 
att den medverkar till att vidga synen på lönsamhetsbegreppet och inne-
håller ett exempel på hur man grovt skulle kunna se på det.  

Ett pågående arbete av intresse är en omfattande studie av MKB:s be-
stånd i området Herrgården i Rosengård i Malmö. Arbetet pågår och be-
räknas klart först under år 2011, men en delstudie är publicerad. I Blomé 
(2010) används datamaterialet och där är syftet att identifiera kostnader 
som sammanhänger med dålig förvaltning och bostadsområdets sociala 
sammansättning samt analysera och diskutera lönsamhet och olika inve-
steringsstrategier. 

Uppsummering av litteraturgenomgången: Slutsatser och resultat 
Vad som synes vara gemensamma slutsatser är att en arsenal av samord-
nade åtgärder där flera aktörer är inblandade är en förutsättning för att in-
satserna ska ge positiva resultat. Studierna tycks också överens om att 
kontinuitet är nödvändigt för att uppnådda positiva effekter ska ha ett be-
stående värde och inte försvinna i takt med att insatserna avslutas. En 
gemensam slutsats är också att det framför allt är de positiva samhällsef-
fekterna som ger det positiva resultatet, varför det är angeläget att dessa 
effekter uppmärksammas och tillmäts betydelse i en samhällsekonomisk 
analys. 

Genomgången visar att information omkring ekonomiska effekter av 
olika fysiska och sociala insatser i miljonprogramområden på många sätt 
är bristfällig. Det finns många studier som beskriver förändringsprocesser 
och resultat av förändringar (framför allt sociologiska studier) men få stu-
dier urskiljer ekonomiska effekter. I de få studier vi funnit berörs de sam-
hällsekonomiska effekterna väldigt fragmentariskt och fokus ligger istäl-
let på vilka kostnadsmässiga effekter, framför allt genom påverkan på 
drifts- och underhållskostnaderna, insatserna har haft för bostadsbolaget. 
Boendesegregationens aktualitet och avsaknaden av kunskap på området, 
bidrar till stort intresse när enstaka studier presenteras. Sammanfattnings-
vis visar litteraturgenomgången att vare sig boendesegregationens effek-
ter eller konsekvenser av förnyelseåtgärder har studerats ur ett samhälls-
ekonomiskt perspektiv. När det gäller företagsekonomiska studier av för-
nyelseåtgärder inom ett bostadsområde med sociala problem, finns en 
handfull svenska studier som får ses som försök snarare än manualer för 
hur man rent företagsekonomiskt ska värdera förnyelseinsatsernas effek-
ter. När det gäller internationella studier på området har vi inte kunna fin-
na några. Detta förklaras av att det akademiska intresset för de ekonomis-
ka frågeställningarna är lågt och att en eventuell förekomst av studier kan 
ske utanför de normala vetenskapliga sammanhangen och därför vara 
svårlokaliserade. Däremot förekommer akademisk forskning, inte minst 
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internationell, inom närbesläktade områden som mycket väl skulle kunna 
vara av stort intresse för att utveckla en applicerbar metodologi inom det-
ta område.207 

Varför finns det så få ekonomiska studier på området? 

Förväntningarna var lågt ställda, men likväl vad det magra resultatet av 
litteraturgenomgången överraskande. Det borde rimligen finnas förklar-
ingar till varför ekonomiska uppföljningar sällan har gjorts, inte minst då 
studier med andra ingångsvinklar är vanligt förekommande. Vår slutsats 
är att det i huvudsak är av två orsaker:  
1. Intresset för att studera de ekonomiska effekterna av socialt inriktade 

insatser har varit begränsat. 
2. Problemets komplexitet medför att uppgiften är väldigt svår. Avsak-

naden av studier medför att det vare sig teoretiskt eller empiriskt finns 
någon klar uppfattning om hur en lämplig metod bör se ut.   

 
Som konstaterats tidigare i detta avsnitt har både segregationsproblemen, 
liksom de sociala effekterna av olika insatser i samband med begränsade 
områdessatsningar, studerats tämligen ingående, bortsett från när det 
gäller de ekonomiska konsekvenserna. Detta kan signalera ett lågt intres-
se för frågorna från ekonomhåll, men då ekonomiska utvärderingar inte är 
ovanliga på andra håll, får man också intrycket av att viljan att ekono-
miskt utvärdera både segregationen och insatserna, av någon anledning är 
tämligen modest även bland övriga aktörer. Orsakerna bakom kan man 
naturligtvis spekulera i, men det kan konstateras att om man söker på be-
greppet ”samhällsekonomiska konsekvenser” i flera offentliga utredning-
ar på området får man inte en enda träff.  

Vilket framgick av litteraturöversikten tidigare, har väldigt få studier 
innehållande ekonomiska utvärderingar gjorts, vilket medför att underla-
get för hur en ”manual” på området ser ut saknas. De studier som har 
gjorts får därför ses som nedslag i enstaka projekt som är svåra att gene-
ralisera ifrån och som försök till att upparbeta en metodologi för hur in-
satser av detta slag, framför allt företagsekonomiskt, kan utvärderas. En 
ytterligare anledning till att studier saknas är att området är komplext och 
därigenom svåranalyserat. Det finns både teoretiska och praktiska orsaker 
härtill. De viktigaste är följande: 
 Svårighet att identifiera mätbara effektvariabler 
 Kausalitetsproblem 
 Tidsaspekten 
 Externaliteter 
 Alternativhypotes 
 Heterogenitet 
 Begränsningar i bostadsbolagens redovisningssystem 
 

                                                 
207 Tankarna om en framkomlig väg för fortsatt forskning utvecklas mer längre fram i det-
ta kapitel. 
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Svårighet att identifiera mätbara effektvariabler. När det gäller att mäta 
nyttan med områdesförnyelseinsatser är den första svårigheten att fast-
ställa vilka effektvariabler som ska mätas. När det gäller en av de direkta 
effekterna, nämligen sänkta förvaltningskostnader, kan man komma en 
bra bit genom att konsultera bostadsbolagets förvaltningspersonal och 
stämma av mot bostadsbolagets redovisningssystem.208 När det gäller ef-
fekterna på intäktssidan är det tämligen okomplicerat vilka variabler som 
bör följas upp (vakansgrad och hyresintäkter), utan där är problemet kau-
saliteten (se nedan). I fallet med mer långsiktigt företagsekonomiska ef-
fekter (se punkt 3-4 på sid.192) uppstår också en del mätproblem av olika 
slag, liksom kausalitetsproblem. Problemet med identifikation är dock ex-
tra stort i fallet med de samhällsekonomiska effekterna (punkt 5-6, sid. 
193) av naturliga skäl, då effekter av typen ”ökad trivsel” eller ”förbätt-
rad social stabilitet” inte går att läsa av som grader på en termometer. 

Kausalitetsproblem. Liksom i de flesta andra utvärderingssituationer 
är en stor svårighet här att fastställa ett samband mellan insatser och ob-
serverbara effekter. Även om man lyckats identifiera relevanta effektvari-
abler har man bara start- och slutvärden för dessa och kan inte med auto-
matik dra slutsatsen att diskrepansen beror på de genomförda insatserna. 
Det är ofta fullt möjligt att flera andra omständigheter spelar in som på-
verkar det observerade resultatet. Detta är ett klassiskt dilemma inte bara 
inom den ekonomiska vetenskapen utan inom samhällsvetenskapen i 
stort. Inte minst i samband med studier av bostadsområden är detta pro-
blem påtagligt. Ett försök att hantera problemet är att använda sig av refe-
rensområden som i Eriksson (1995) eller Blomé (2009; 2010). 

Tidsaspekten. Tidsaspekten är en faktor som kan försvåra utvärde-
ringsarbetet och även inverka på resultatet. Tidsaspekten spelar in på oli-
ka sätt. Ofta vill man utvärdera så snabbt som möjligt för att se om önsk-
värda effekter har uppstått och få ett svar på frågan om insatserna var lön-
samma eller ej. 
 Ett problem är då att en för tidig utvärdering kan missa en del effekter, 

eller åtminstone underskatta den fulla omfattningen härav. När det 
gäller sociala insatser och när det gäller effekter på människors bete-
enden, tar det ofta tid innan förändringarna ”sätter sig” och tills att ef-
fekterna blir observerbara.  

 Effekten kan också vara av rakt motsatt karaktär, dvs. att positiva ef-
fekter överskattas om en utvärdering sker alltför tidigt. Detta gäller 
särskilt när insatserna är av ”engångskaraktär” och avgränsade i tid. 
När det gäller förnyelseprojekt har de inte sällan den karaktären, dvs. 
att resurser (till exempel i form av en anställd projektledare) sätts in 
under en viss tid, exempelvis ett år, och därefter avslutas projektet un-
der förhoppningen att uppnådda positiva effekter ska leva kvar ”av sig 
självt”. Det är långtifrån säkert att så sker, och i så fall skulle en alltför 

                                                 
208 I Eriksson (1995) och Blomé (2009) finns olika preciseringar av relevanta effektvari-
abler. Ett problem här kan dock vara begränsningarna i företagets redovisningssystem – se 
längre fram i innevarande avsnitt. 
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tidigt utvärdering som antar att positiva effekter lever kvar, riskera att 
leda till felaktiga slutsatser.209  

 
Externaliteter. I synnerhet när det gäller resultaten ur ett samhällsekono-
miskt perspektiv finns risk med en alltför snäv avgränsning, inte bara i tid 
utan även i rum. Om positiva effekter uppstår och består inom ett område, 
samtidigt som hushållen byts ut, uppstår frågan: vilka är de samhällseko-
nomiska effekterna och hur ska de mätas? Om ett resultat av förnyelsear-
betet är att problemhushåll flyttar ifrån området och till ett annat område, 
ger en alltför snäv avgränsning ett snedvridet resultat ur ett samhällseko-
nomiskt perspektiv.210 

Alternativhypotes. Ett annat problem med utvärderingar är att man 
bara känner utfallet av ett av alternativen, dvs. hur situationen blev efter 
att en viss typ av insatser har utförts. Detta resultat vill man ofta jämföra 
med alternativet att inga insatser hade genomförts. Denna situation jäm-
ställer man ofta med läget före insatserna startade. Om de problem som 
observeras i startläget, och som man önskar minska med insatserna, istäl-
let hade eskalerat kraftigt om inga insatser satts in, medför detta att det är 
denna situation som utgör det relevanta alternativet för en utvärdering av 
insatsernas effekter. Problemet är att denna möjliga situation inte är direkt 
observerbar. 

Heterogenitet. Varje förnyelseprojekt är unikt. Varje bostadsområde 
eller stadsdel är unikt. Utformningen av insatserna inom olika förnyelse-
projekt ser ofta olika ut samtidigt som förutsättningarna varierar mellan 
olika bostadsområden. Ett förnyelsearbetes förutsättningar ser olika ut om 
det handlar om Söder eller om Bergsjön. Dessa olika grundförutsättning-
ar, tillsammans med den individuella utformningen av förnyelseinsatser-
na, medför också att det är svårt att generalisera resultaten från de utvär-
deringar som görs. 

Begränsningar i bostadsbolagens redovisningssystem. Företagseko-
nomiska aspekter är ofta svåra att följa upp då de beror av företagens vilja 
att lämna ut information samt att redovisningssystemen är olika och be-
gränsade. Det ekonomiska redovisningssystemet ger ofta lite information 
av det slag som är intressant för den här typen av utvärderingar på grund 
av att flera aktiviteter förs in i driftbudgeten under ett gemensamt konto. I 
brist på tillräckligt detaljerad information får information ofta inhämtas 
med hjälp av bostadsförvaltningen som gör uppskattningar av hur fre-

                                                 
209 ”Lönsamheten klingar snabbt av och förbyts i minus om det uppbyggda sociala kapita-
let eroderar.” (Lind och Lundström, 2008) Erfarenheten visar att projekt som genomförs 
under en begränsad tid, sannolikt inte blir framgångsrika på grund av avsaknad av tilltro 
från de boende och avsaknad av långsiktiga perspektiv (Öresjö, m.fl., 2004).  

210 En liknande problematik ur effektmätningssynpunkt uppstår om utvärderingen fokuse-
rar på enskilda hushåll. Sysselsättning är den viktigaste faktorn för att förbättra ett hus-
hålls ekonomiska situation. När sysselsättningen ökar och hushållsekonomin därmed för-
bättras, kan det resultera i utflyttning från bostadsområdet. Sett ur det enskilda hushållets 
perspektiv är en sådan utveckling av godo, men om detta leder till en inflyttning av eko-
nomiskt svagare hushåll behöver det samhälleliga resultatet inte vara positivt då den so-
cioekonomiska situationen i bostadsområdet stigmatiseras ytterligare. (Blomé, 2010) 
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kvent olika händelser inträffar och resonerar sig fram till tänkbara kost-
nader för dessa.  

Konsekvenser av att studier i hög grad saknas 

Det är ett faktum att få ekonomiska studier har gjorts på området, och 
även om det finns flera svårigheter, är det angeläget att ekonomiska stu-
dier genomförs. I synnerhet gäller detta då segregationen är tilltagande 
med konsekvenser för hela samhället, varför det är särskilt angeläget att 
kunskapen, och inte minst den ekonomiska, väsentligt förbättras. 

Risken är överhängande att beslut tas baserat på ”känslor” och ”tyck-
anden” snarare än utifrån adekvata antaganden när nu kunskap om de 
ekonomiska konsekvenserna saknas. I brist på ekonomisk analys riskerar 
de begränsade resurserna att användas ineffektivt. Denna risk är natur-
ligtvis särskilt relevant när vi talar om offentliga insatser och om de ge-
mensamma samhälleliga resurserna. Om ekonomiska utvärderingar av 
sociala insatser saknas i det urbana utvecklingsarbetet, är risken stor att 
sociala effekter inte får någon central plats när andra stora samhälleliga 
insatser diskuteras, såsom exempelvis infrastruktur-satsningar.211 Brist-
fällig kunskap på området riskerar således att bidra till att bostadsbolag, 
fastighetsägare och staten får en felaktig bild av den totala (men också 
långsiktigt företagsekonomiska) nyttan av olika typer av insatser. Detta 
kan medföra att satsningar inte blir av, eller till att resurser satsas som 
istället skulle ha kunnat utnyttjas bättre på annat sätt eller inom andra om-
råden. 

Slutsatser 

Den främsta slutsatsen av denna litteraturgenomgång är att väldigt litet 
har gjorts på området när det gäller ekonomiska studier. Vi har vidare 
konstaterat att områdets komplexitet sannolikt är en bidragande orsak till 
detta, men också att det politiska intresset för ekonomiska utvärderingar 
tycks ha varit lågt.  

Däremot visar genomgången att ekonomisk forskning inom närbesläk-
tade områden har stora beröringspunkter med olika delar av vår mångfa-
cetterade och komplexa frågeställning. Det finns således en rik flora av 
ekonomisk forskning inom till exempel arbetsmarknadsområdet, urban 
ekonomi, externaliteter, gentrifiering och experimentell ekonomi (till ex-
empel broken-windows-teorin) som skulle kunna ha mycket att bidra med 
i detta sammanhang.212 För framtida forskning, i synnerhet med sam-
hällsekonomisk inriktning, är det tveksamt om svaret på frågan ”Är det 
samhällsekonomiskt lönsamt?”, realistiskt sett kan vara av typen ”Ja, det 
ger en samhällsekonomisk vinst på en miljon kronor per år”. Mer sanno-
likt är nog att söka svaret genom att dela upp frågeställningen på ett 
lämpligt och mer avgränsat sätt och den vägen närma sig en vägledning. 
Det finns säkerligen också ett antal frågeställningar om orsakssamband 
som man bör ställa och utföra empirisk ekonomiskt inriktad forskning på 

                                                 
211 Se kapitel 3. 

212 Även Richard Floridas forskning om stadssamhället som han analyserar utifrån sociala 
och ekonomiska teorier, kan vara av stort intresse för att förstå mekanismerna, inte minst 
bakom flyttningar. Se Florida (2005; 2008). 
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innan man försöker kvantifiera och monetärt värdera effekterna. Avslut-
ningsvis kan slutsatserna av vår genomförda litteraturgenomgång kortfat-
tat sammanfattas i följande punkter: 

 
 Få studier på området. Det finns ett forskningsfält att satsa på om bo-

stadsmarknadens aktörer och statsmakterna är intresserade. 
 Behov av kunskap. Behovet av forskning är särskilt aktuellt nu, då det 

runt om i landet finns ett antal bostadsområden med olika typer av 
problem; vakanser, renoveringsbehov, trångboddhet och social insta-
bilitet. 

 Förnyelseprojekt som metod – slutsatser. Genomgången visar att för 
att lokala förnyelseprojekt ska vara lönsamma fordras en arsenal av 
samtidiga och koordinerade insatser av flera olika aktörer.213 En-
gångsinsatser är dessutom ofta verkningslösa på längre sikt då konti-
nuitet fordras för att insatserna ska ge långsiktigt hållbara effekter.   

 Boendesegregationens samhällsekonomiska konsekvenser. En angelä-
gen fråga är vilka kostnader det innebär för samhället att det finns bo-
stadsområden som är dåligt fungerande och som präglas av utanför-
skap. Det är likafullt väsentligt att en analys av konsekvenserna blir 
nyanserad och att även de positiva effekterna av en rumslig uppdel-
ning uppmärksammas.214 Det finns forskning som tyder på att bo-
stadsområden spelar en begränsad roll i de boendes liv då flertalet av 
de boende utför majoriteten av sina aktiviteter utanför det egna bo-
stadsområdet (se van Beckhoven och van Kempen, 2003).  Det är så-
ledes av stor vikt att studier beaktar att ett mynt har två sidor liksom 
förhåller sig till den verklighet vi lever i och inte utgår ifrån ett ideali-
serat, men svåruppnåeligt tillstånd.215 

 Ekonomisk kunskap finns – utnyttja den. Mycket talar för att fråge-
ställningens komplexitet medför att en mer fruktbar ansats kan vara att 
dela upp den i avgränsade delar. Genomgången visar att ekonomisk 
forskning inom närbesläktade områden har stora beröringspunkter 
med olika delar av vår frågeställning. Det finns ekonomisk forskning 
inom till exempel arbetsmarknadsområdet, regional utveckling, forsk-
ning om externaliteter, gentrifiering och experimentell ekonomi som 
skulle kunna ha mycket att bidra med i detta sammanhang. Genom 
avgränsade analyser av olika delfrågor skulle den samlade kunskapen 
inom området sannolikt väsentligt förbättras. 

                                                 
213 ”Det krävs ett helt batteri med systematiska åtgärder för att bygga ett hållbart samhäl-
le.” (Lind och Lundström, 2008, sid.4). ”Projektet Gårdsten visar att det krävs omfattande 
insatser för att bryta en trend och ge ett nedgånget och stigmatiserat bostadsområde en ny 
och positiv image.” (ibid, sid.19).  

214 Forskning visar att människor föredrar att bo och leva tillsammans med dem som är 
”som dem själva”, och om så inte är fallet, är det svårt att skapa ett sådant intresse (van 
Beckhoven och van Kempen, 2003, sid.120). 

215 Det till synes optimala ur till exempel ”rättvisesynpunkt” är inte nödvändigtvis opti-
malt för samhället i sin helhet. Och även om så är fallet, är det kanske inte realistiskt att 
detta tillstånd uppnås i praktiken. I så fall kan ett sådant tillstånd vara kvasi-effektivt att 
utgå ifrån i en analys. 
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Box 534, 371 23 Karlskrona

Besök: drottninggatan 18

Telefon: 0455-35 30 00

Webbplats: www.boverket.se

Den rumsliga uppdelningen mellan olika funktioner i staden och 
bristen på samband mellan socioekonomiskt svaga bostadsområ-
den och staden i övrigt uppfattas i dag som grundläggande hinder 
för en socialt hållbar stadsutveckling. Dessa fysiska förutsättningar 
bidrar till att fördjupa boendesegregationen och motverka integra-
tion mellan olika grupper i samhället. Ändå verkar det finnas en hög 
grad av samsyn när det gäller hur man inom ramen för den fysiska 
samhällsplaneringen och med boenderelaterade åtgärder kan arbeta 
för att bryta denna utveckling och i stället främja en socialt hållbar 
stadsutveckling.

Rapporten ger en överblick över de erfarenheter, ambitioner, 
metoder och förhållningssätt som man idag möter i samband med 
stadsutveckling och områdesförnyelse där sociala frågor fokuseras. 
Exempel ges från aktuella stadsförnyelseprojekt i de tre storstadsre-
gionerna och andra städer i Sverige och kompletteras med en inter-
nationell utblick. Fördjupningar görs i bostadsområdena Rågsved i 
Stockholm och Andersberg i Halmstad, med fokus på vilka sociala 
effekter boenderelaterade förändringar kan ha fått där. Slutligen förs 
en diskussion kring möjligheterna att värdera sociala vinster i för-
hållande till kostnader för socialt motiverade åtgärder i den fysiska 
miljön.  


