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Forord

Uppdraget att beskriva och analysera ekonomiska effekter relaterade till atgarder i bostads-
omraden har slutforts under hosten 2010. Inom den akademiska vérlden finns det ett flertal
exempel pa samhéllsekonomiska effekter relaterat till olika typer av insatser i socialt utsatta
bostadsomraden. Foretagsekonomiska effekter av atgarder ar daremot ovanliga. Det tillvaga-
gangssatt som beskrivs i rapporten ar ett forsok att utveckla metoden och 6ka kunskapen om
vilka foretagsekonomiska effekter atgarder medfor. Det innebdr alltid en viss osakerhet att
gora olika typer av uppskattningar och darfor bor rapporten frdmst anvéndas som en vég-
ledning for att forsta vilka effekter atgarder har pa intékts- och kostnadssidan i en lokal
omradesforvaltning samt oka forstaelsen for olika strategiska vagval. Ett stort tack riktas till
Stena Fastigheter, MKB Fastighets AB, Raddningstjansten Syd och Polisen i Malmg for hjélp
med information.

Malmo i oktober 2010

Gunnar Blomé
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Sammanfattning

Rapporten innehaller en beskrivning och analys av ekonomiska effekter relaterade till atgarder
i socialt utsatta bostadsomraden. Utgangspunkten har varit att 6ka forstaelsen for olika
angreppssatt. | rapporten jamfors relationsforvaltning i Fisksatra, Nacka kommun med
traditionell forvaltning i Lindangen, Malmé kommun. Darefter beskrivs och analyseras tva
strategiska val for nagra fastigheter i Herrgarden pa Rosengard, Malmé kommun som innebér
(a) stora investeringar eller (b) inga nya investeringar.

Rapporten beskriver/analyserar olika féretagsindikatorer som hanger ihop med omradets
sociala tillstand for att exemplifiera foretagsekonomiska effekter av atgarder: reparationer vid
flytt, grov misskotsamhet vid avflyttning, renhallning av utemiljon, sophantering,
klottersanering, forstorda fonster, mekaniskt sabotage/generellt sabotage, stddning, hantering
av storningar, hantering av obetalda hyror, obetalda hyror och vakanser. For att beskriva
omradesrelaterade problem omfattar rapporten aven samhallsindikationerna: raddningstjanst-
och poliskostnader. Resultatet ska i forsta hand ses som en véagledning for att forsta vilka
effekter atgarder har pa intakts- och kostnadssidan i en lokal omradesforvaltning samt oka
forstaelsen for olika strategiska vagval.

Atgarder relaterat till bostadsomrédenas sociala situation har visat sig vara ekonomiskt
I6nsam. Relationsforvaltningen har bedémts ge en kostnadsbesparing pa 5 procent av drift-
och underhallskostnaden per ar for Fisksatra och i Herrgarden har sociala atgarder i
kombination med fysiska investeringar bedémts ge en besparing pa 16 procent av drift och
underhallskostnaden per ar. Vid optimistiska antaganden om kostnader och intékter anses
omradesatgarderna i Herrgarden vara foretagsekonomiskt effektiva i relation till varden som
skapas, dgarens ambitioner och andra strategiska vagval. Bostadsforetagens viktiga roll som
samhallsbyggnadsaktor har befasts i exemplet Herrgdrden. Uteblivna atgarder har resulterat i
en berdknad extra samhallskostnad pa 10 000 kr per lagenhet/ar for att hantera brander och
kriminalitet nar omradet inte fungerar socialt. I exemplet Herrgarden har det dven visat sig att
alternativ (b), inga nya investeringar kan motiveras ur ett kort foretagsekonomiskt perspektiv
vid stor efterfragan pa bostader da en ansvarslos agare kan ha kvar hyresgéster, lyfta ett
positivt driftnetto och darmed fa hog, snabb avkastning utan att motsvara fastigheternas behov
vilket ar forodande for bostadsmiljon och pa sikt leder till att fastigheterna blir uttjanta.

Av de slutsatser som lyfts fram i rapporten ar det sarskilt viktigt att papeka féljande: for att na
foretagsekonomisk genomfarbarhet och hallbar positiv omradesutveckling bor insatser i
storskaliga bostadsomraden framst inriktas mot att aterstalla bostadsmiljon istallet for
storskaliga fornyelseinsatser. Dartill maste de fysiska atgarderna férenas med kontinuerliga
sociala insatser med utgangspunkt i det lokala behovet. Namnvart att papeka ar att
fastighetsagare som inte skdter (normalt for omradets situation) behov av drift- och underhall,
via en tydligare tillampning av redan befintlig lagstiftning inte bor ha mojlighet att fortsatta pa
samma satt. Ofta framstalls omradesproblem som svara att angripa men med foretags-
ekonomiskt effektiva atgarder kan en till synes hopplds situation snabbt forandras.
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Ekonomiska effekter av atgarder

Inledning

| socialt utsatta storskaliga bostadsomraden befinner sig bade kommunala och privata
fastighetsagare pa en gemensam bostadsmarknad. En stor del av befolkningen ar bosatta i
dessa omraden som &ven utgor en ansenlig fysisk yta i dagens moderna stader. En del av
dessa omraden &r integrerade och fungerar utméarkt. En del omraden ar mycket nedgangna och
brottas med en social problematik. Det betyder bland annat att problem som t.ex. allman
skadegorelse, brandskador, inbrott med mera gar ut 6ver boende, fastighetséagare, enskilda
naringsidkare och kommun m.fl. Genom aren har det genomforts olika atgéarder inte minst i
stadsfornyelseprojekt for att komma tillratta med omradesrelaterade problem. Resultatet av
den héar typen av satsningar har varit blandad och bristen pa positiv omradesutveckling har lett
till berattigat kritik inom forskarsvarlden. Socialt utsatta bostadsomraden ar komplexa och det
ar viktigt att oka forstaelsen for vilka typer av atgarder som ger bestaende effekter for
omradesutveckling. Nagra grundlaggande utgangspunkter &r langsiktigt Ionsamhetstank,
aktiv lokal fastighetsférvaltning och fungerande regelsystem. Rapporten visar tva skilda
praktiska exempel pa hur bostadsforetagets agerande direkt paverkar det foretagsekonomiska
utfallet.

Uppdraget

Syftet med féljande rapport &r att beskriva tva praktiska exempel pa atgarder och analysera
foretagsekonomiska effekter av detta. Pa uppdrag av Boverket beskrivs potentiella
nyttoeffekter av relationsforvaltning i Fisksétra, Stockholm och investeringar i Herrgarden pa
Rosengard, Malmo. | exemplet Herrgarden gors en djupare foretagsekonomisk analys och
aven en samhallsekonomisk kalkyl i syfte att 6ka helhetsforstaelsen for eventuella
nyttoeffekter. Materialet bygger pa tva forskningsartiklar som analyserar lénsamheten ur ett
foretagsperspektiv (Blomeé 2009a, Blomé 2010a). Forskningsprojektet bedrivs vid Kungliga
Tekniska Hogskolan i Stockholm vid institutionen for fastighetsekonomi i samarbete med
fastighetsvetenskap inom institutionen for Urbana Studier pa Malmo Hogskola.

Metod och analysverktyg

Inom den akademiska vérlden finns det ett flertal exempel pa samhéllsekonomiska effekter av
olika typer av satsningar i socialt utsatta bostadsomraden. Foretagsekonomiska effekter av
atgarder ar daremot ovanliga. Anledningen &r att projekten ar svaroverblickbara, brist pa
ekonomisk information och att varden som skapas ar svara att mata. Det tillvagagangssatt som
studien bygger pa ar ett forsok att utveckla metoden och dka kunskapen om vilka
foretagsekonomiska effekter atgarder medfor.

Metoden som anvands i denna rapport utgar fran att bostadsomradena Fisksatra och
Herrgarden jamfdérs med liknande omraden utifran geografiskt lage, byggnadsar, social
situation, demografi, hushallssammanséattning och lagenhetsfordelning. Herrgarden jamfors
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med “referensomraden” vilket ar genomsnittet av tva lokalt beldgna liknande omraden
(Ortagard och Térnrosen) som fungerar normalt'. Datainsamlingen har omfattat detaljerade
studier av respektive lokal fastighetsorganisations arbete och ekonomisk data fran bokforing.
Information om olika forvaltningskostnader relaterat till omradets sociala tillstand har
dokumenterats. Dessa variabler ska inte anvandas utan reflektion eftersom det kan finnas
lokala avvikelser beroende pa exempelvis daliga forvaltningslésningar. Féljande
kostnadsparametrar har skiljts ut ur den totala driften och anses l&mpliga i syfte att studera
huruvida atgarder bidragit till positiva effekter for foretaget: reparationer vid flytt, grov
misskétsamhet vid avflyttning, renhallning av utemiljon, sophantering, klottersanering,
forstérda fonster, mekaniskt sabotage/generellt sabotage, stadning, hantering av stérningar,
hantering av obetalda hyror, obetalda hyror och vakanser. | Fisksétraanalysen jamfors
atgarder i form av sociala projekt, relationsforvaltning med enbart traditionell forvaltning,
Lindangen under ett normalar. Begreppen forklaras mer ingaende pa sida 8.

Relationsforvaltning. Stor satsning pa sociala projekt, Fisksatra.
Traditionell forvaltning. Liten satsning pa sociala projekt, Lindangen.

| Herrgardsanalysen jamfors satsningar i form av sociala projekt och byggnadstekniska
investeringar med alternativet att inte géra nagra nya investeringar vilket innebar att tillampa
en typ av slumstrategi. Med begreppet slumstrategi menas en fastighetsférvaltning som saknar
planerat underhall, innehaller en slimmad lokal forvaltningsorganisation, inget socialt
engagemang och forsummade framtida behov. Nya investeringars paverkan pa omradet har i
det har exemplet studerats under 4 ar och intakter saval som kostnader har brutits ner till kr
per lagenhet vilket har inkluderar 294 lagenheter. | Herrgardstudien gors en
investeringsanalys med utgangspunkt i tva strategiska alternativ a, b:

(a) Nya investerade resurser. Detta ar ett verkligt scenario och bygger pa det kommunala
bostadsforetagets verkliga investeringar.

(b) Inga nya investeringar, slumstrategi. Detta baseras pa en fiktiv situation med laga drift-
och underhallskostnader.

De tva foretagsstrategierna analyseras ingaende. Nuvardet i foretagskalkylen beraknas pa 4
procents realranta och 6 procent vid restvardet pa grund av storre osakerhet vid den har typen
av berdkningar. Fér mer detaljerad information omkring anvénd data och information
hanvisas till Blomé, 2009a och Blomé, 2010a. Det ar ocksa viktigt att gora
kanslighetsanalyser for att se hur resultatet paverkas av dndrade antaganden.

Herrgardsanalysen innehaller dven en samhallsekonomisk kalkyl som visar hur vissa
samhallskostnader paverkas. Valda parametrar ar raddningstjanst- och polisresurser. Dessa
parametrar bygger pa frekvensstatistik 6ver antal brott och brander. For att undvika att
extremvarden far for stort genomslag har skillnaden mellan det mest frekventa aret jamforts
med ett normalar for Herrgarden. Den extra kostnaden som uppstar nar omradet inte fungerar
socialt bestar av differensen mellan normaldret och extremaret?. Eftersom statistiken &r
omradesbaserad har kostnader brutits ner till kostnader per lagenhet for omradets samtliga
1360 lagenheter. | alternativ (a), vilket inkluderar det kommunala bostadsforetagets
investeringar i 294 lagenheter har det sociala laget stabiliserats jamfort med andra delar av

! Normalt innebér en stabil social omrédessituation vilket inte medfor extra foretags- och samhallskostnader.
2 Extremt innebdr en instabil social omradessituation vilket medfor extra foretags- och samhallskostnader.
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Herrgarden som fortfarande har en betydligt hogre frekvens av kriminalitet och brénder. Léaget
i dessa omraden har normaliserats vilket antas bero pa atgardernas positiva inverkan pa évriga
delar av bostadsomradet. Det har har dokumenterats genom att vissa foretagskostnader
anknutna till omradesrelaterade problem minskat samtidigt som personal, hyresgaster saval
som polis och raddningstjanst bekraftat en klar stabilisering av laget. Darfor antas dessa
fastigheter idag ha normala samhallskostnader for rdddningstjanst- och polisens verksamhet.

Kostnader for raddningstjanst- och polisresurser har i det har exemplet beraknats utifran dessa
aktorers egna schabloner och forskning. Samhéllskostnaden for brott bygger pa Nilsson
(2007) och Dubourg et al. (2005) som delar in brotten i liknande kategorier: valdsbrott,
inbrott, bilbrott, skadegdrelse och stéld/hot/6vrigt. En viss anpassning till polisens statistik
har gjorts och kostnaderna for olika typer av brott ar forsiktigt tilltagna for att undga
overskattning och kan latt justeras vid alternativa kalkyler. Kostnaderna innehaller polisens
anvanda resurser for operativa insatser och juridisk administrativ hantering i relation till olika
brottstyper. Brottstatistiken omfattar brott pa Herrgarden mellan ar 1998-2009. Fran ar 2005
till ar 2009 finns detaljerad statistik dver olika typer av brott vilket saknas for Gvriga ar.
Skillnaden i brandfrekvens mellan ett normalar och extremar anvands som indikator pa
raddningstjanstens resursanvandning och grundar sig pa brandstatik fran Herrgarden och
intilliggande grannomraden mellan ar 1990-2009. Operativ kostnad inklusive personal och
material for en genomsnittlig raddningsinsats ar en forsiktig uppskattning och har diskuterats
fram i samrad med raddningstjansten med utgangspunkt i raddningstjanstens debiteringsmall
for olika typer av tjanster. Nuvardet berdaknas 6ver en 15 ars period med 4 procents realranta i
samhéllskalkylen.

Teoretiska utgangspunkter

Inom forskningsfaltet fornyelsearbete i efterkrigstidens storskaliga bostadsomraden finns det
en klar brist pa foretagsekonomisk analys. Det ar hdgst anmarkningsvart att dessa effekter inte
tydligare beaktats eller utforskats eftersom bostadsmarknadens villkor férandrats och det
stalls nya krav p& exempelvis allmannyttan. | Ds 2009:60° ges det férslag p4 att allmannyttan
ska anpassas till EG-ratten, bli mer affarsinriktad, franga tidigare principer om sjéalvkostnad
och tillatas ga med vinst. Det affarsmassiga inslaget ar egentligen ingenting nytt for de flesta
av Sveriges kommunala bostadsforetag som sedan mitten av 1990-talet tillampat
grundlaggande principer om affarsmassighet i forvaltningsstrategiska beslut. Det finns ett
flertal fragetecken kring det nya lagforslaget vilka har en direkt koppling till extra
investeringar i socialt utsatta bostadsomraden. Det handlar om att klargora om
affarsméssighet bor tolkas enbart strikt foretagsekonomiskt eller om samhallsekonomisk nytta
kan inrdknas som motiv for olika typer av satsningar. Det finns ett flertal forskningsprojekt
som styrker samhallsekonomisk nytta av stadsfornyelseprojekt i omraden med sociala
problem men fa utreder foretagsnyttan och staller dessa perspektiv mot varandra. Lind och
Lundstrom (2008) gor dock ett forsok och analyserar ekonomiska effekter av investeringar i
stadsdelen Gardssten i Géteborg och i det exemplet uppvéger samhallsnyttor en negativ
foretagsekonomisk kalkyl. Intressanta samhallsekonomiska variabler kan till exempel vara,
forvarvsfrekvens, antal sjukskrivna, halsoaspekter, barn och ungdomars skolresultat,
raddningstjanst- och polisresurser samt kriminalitet. Dessa indikatorer ar beroende av flera

# Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag - vervagande och férslag (Ds 2009:60).


http://www.sweden.gov.se/download/f2709d39.pdf?major=1&minor=135382&cn=attachmentPublDuplicator_0_attachment

P& uppdrag av Boverket
Gunnar Blomé

olika faktorer sasom politiska beslut saval som strukturella forandringar i samhéllet och
studeras med fordel dver en langre tidsperiod. Polis- och raddningstjanstresurser ar adekvata
indikatorer ur ett kort perspektiv eftersom dessa i hogre grad direkt paverkas av lokalanknutna
fornyelseprojekt.

Genomgang av forskning

Ska atgarder i socialt utsatta omraden bli effektiva ar det viktigt att utga fran lokala
forutsattningar da olika bostadsmarknader i Sverige staller krav pa olika angreppssatt. | flera
storstadsregioner runtom i Sverige rader det idag en stor efterfragan pa bostader jamfort med
andra delar. Staderna inom tillvéxtregionerna ar uppdelade utifran sociala, ekonomiska och
etniska aspekter. | en sadan kontext har efterkrigstidens bebyggelse vaxt fram och i stora
bostadsomraden producerade under 1960-70-talet forekommer det idag ett stort socialt
utanforskap (Andersson et al 2003, Oresjo et al 2004, Andersson 2005). Det som byggs idag
ar av mer exklusiv art och bidrar till en polarisering av olika samhéllsgrupper i staden vilket i
sin tur leder till en koncentration av sociala problem i mindre attraktiva bostadsomraden (jfr
Magnusson 2001). Dessa omradens extrema sociala situation paverkar fastighetsagarna som
blir tvungna att hantera trangboddhetsproblematik, extra fastighetsslitage och okad
skadegorelse som en direkt féljd av utvecklingen.

Under 1980-talet gjordes stora insatser i storskaliga bostadsomraden med hjalp av
samhéllsstod i Sverige liksom i andra delar av Vasteuropa. Insatserna handlade i forsta hand
om en satsning pa den fysiska miljon och vissa kvaliteter forbattrades men en hel del kritik
framfordes mot att olika brukare inte involverades samtidigt som problem kvarstod
(Johansson et al 1988; Carlen and Cars 1990; Jensfelt 1991; Johansson 1992; Ytterberg 1992;
Ericsson 1993). En grundldggande idé bakom fornyelsen var att utveckla kvaliteter for att
attrahera resursstarka samhéallsgrupper men en sidoeffekt blev att resurssvaga hushall flyttade
till andra delar av staden och tog med sig problemen dit (Oresj6 1996). Ett nytt forsok att
komma tillratta med problemen i storskaliga bostadsomraden gjordes om an i mindre skala
under 1990-talet i syfte att forbattra skolan och den fysiska miljon. Projektens tidsbegransning
och brist pa brukareinvolvering paverkade resultatet negativt. En viktig lardom fran dessa
projekt dr behovet av mer kontinuerliga atgarder istéllet for enstaka punktinsatser. Darmed
kom flera av misstagen fran 1980-talets fornyelsearbete att upprepas (Oresjo et. al. 2004).
Problem och utanférskap har i dessa omraden istallet snarare forstarkts &n minskat vilket
medfor stora kostnader for saval samhéllet som bostadsforetagen m.fl.

Under senare ar har ett flertal fastighetsagare som inte avsatt tillrackliga resurser som beror
underhall och skatsel observerats. Situation ar inget nytt fenomen utan for tankarna tillbaka
till en avreglerad bostadsmarknad under 1900-talets forsta del da en stor andel av
befolkningen var hanvisade till daliga sanitara bostadsforhallanden (jfr Nordstrom 1984,
Wallengren 1994, Ramberg 2000). Aven om dagens problem okar beror det i forsta hand en
liten del av bostadsbestandet och Sveriges bostadsstandard ar alltjamt hog i relation till andra
Vasteuropeiska lander. En del fastighetsdgare drivs av starka ekonomiska intressen vilket kan
leda till mindre avsatta forvaltningsresurser och darmed forsamrat fastighetsunderhall. |
forlangningen paverkar det hyresgasternas levnadsmiljo och bostadsomradenas utveckling i
stort. | socialt utsatta bostadsomraden &r det av extra stort varde att fastighetsforvaltningen
anpassas resursmassigt, att fastighetsorganisationen ar omradesbaserad med engagerad
personal och att boende blir hogst delaktiga i de forandringar som sker (Blomé 2009b,
2010b). Till skillnad fran tidigare ar finns det idag inga statliga subventioner for
fornyelsearbete utan atgarder ska sjalvfinansieras av bostadsféretagen eller kommunerna (se t
ex. Oresj6 1996, Borg & Lind 2007). Exempel pa fornyelsearbete i Sverige visar att det
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viktiga inte alltid ar vad som gors i bostadsomraden utan att det gors nagonting for att vanda
utvecklingen och skapa framtidstro bland de boende (Oresjé 2006). Det finns ett stort behov
av att 6ka kunskapen om mojliga angreppssatt och undersoka vilka eventuella
foretagsekonomiska effekter omradesanknutna atgérder leder till.

Bostadsomradet Fiskséatra

Stena fastigheter &r en privat fastighetsagare med ett totalt fastighetsbestand pa 24 000
lagenheter och 3000 lokaler runt om i Sverige. Stena fastigheter forvaltar ett flertal fastigheter
belagna i socialt utsatta bostadsomraden och anvander sig av relationsforvaltning i en del av
dessa omraden. Begreppet relationsforvaltning innefattar olika sociala initiativ fran
fastighetsagaren som bygger pa att initiera, samverka och driva sociala projekt med
hyresgéster, kommunen samt andra lokala aktdrer. Inriktningen &r framférallt mot barn och
ungdomsverksamhet men innehaller dven riktade integrationssatsningar och projekt som avser
att mobilisera hyresgaster. Forutom dessa inriktningar stimuleras ideella engagemang,
idrottsforeningar, skolverksamhet och andra viktiga aktorer i naromradet. Det Gvergripande
syftet ar att utveckla boendemiljder vilket bidrar till 6kad l6nsamhet med hjalp av t ex. lagre
vakanser, mindre omflyttningar och skadegorelser. | férlangningen innebér det battre
forutsattningar for den lokala omradesforvaltningen att arbeta effektivt och samtidigt starka
trivseln, trygghet och forebygga framtida tankbara problem. Ett bostadsomrade som tillampar
relationsforvaltning ar Fisksatra belaget i Nacka kommun i Stockholm och bestar av 2 536
lagenheter. Inom Stena fastigheter finns d&ven omradet Lindangen i Malmo med 631
lagenheter (enbart delomrade i Lindangen) och Stena anvander dar en traditionell forvaltning,
dvs. ingen relationsforvaltning. Bada bostadsomradenas fastigheter ar valskotta och tillhor
inte den varsta typen av socialt belastade omraden. Nedan jamfors ekonomiska effekter av
dessa tva bostadsomradesstrategier med varandra.

Foretagsperspektivet

Nedan jamfors tva olika forvaltningsstrategier i socialt utsatta bostadsomraden:
Relationsforvaltning. Stor satsning pa sociala projekt, Fisksatra.
Traditionell forvaltning. Liten satsning pa sociala projekt, Lindangen.

Fisksatras sociala projekt omfattar tre olika omraden: ungdomsrelaterade,
hyresgastmobilisering samt kontakter med omradesanknutna aktorer. Ungdomsprojekten
innehaller satsningar pa klottergrupp, stadgrupp, sommarjobb och sommarkollo for
ungdomar. Motprestationer bel6nas med aktiviteter och ersattning. Hyresgastmobilisering
omfattar olika aktiviteter for att skapa engagemang for hemmiljon och innefattar trappvardar,
trygghetsvandringar och identitetsskapande aktiviteter. Trappvardar far ersattning och
informerar hyresgaster och personal om olika behov etc. Trygghetsvandringar genomfors for
att stabilisera och lokalisera behov som exempelvis méta boende, utveckla belysning och se
over beskarning av gronstruktur. Identitetsskapande atgarder innehaller sponsring av olika
verksamheter i syfte att aktivera och engagera hyresgaster i omradet. Nagra exempel &r
sponsring av folkets hus, fritidsgard, bibliotek, samarbete med stadsmissionen och
studieforbundet. Kontakter med omradesanknutna aktorer ar en samordning av natverk med
kommun, hyresgastforening, ideella organisationer, néringsidkare, polis och skola.
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Satsningen pa sociala projekt i Lindangen ar liten i jamforelse med Fisksatra. Nagra ar
tidigare var de sociala initiativen i Lindangen mer omfattande, bland annat pa grund av att
omradet i hogre grad ansags vara ett problemomrade. Relationsférvaltningskostnaden bestar
av sociala projekt, extra personal och trapphusvardar. Den totala kostnaden ar 2008 for sociala
projekt i Fisksatra var 470 kr per lagenhet jamfort med Lindangens 86 kr per lagenhet.
Kostnaden for extra personal var i Fisksatras fall 116 kr per 1agenhet och i Lindangens fall 60
kr per lagenhet. Trapphusvéardarna kostar Fisksatra 28 kr per lagenhet och 0 kr per lagenhet
for Lindangen som inte anvénder sig av detta. Det har motsvarar cirka 1,5 procent av drift-
och underhallskostnaden per ar vilket i relation till andra delar av forvaltningen far anses vara
en liten extra satsning for bostadsforetaget.

Forvaltningskostnader

Foljande forvaltningskostnader har visat sig vara indikatorer pa bostadsomradets sociala
tillstand”; reparationer vid flytt, grov misskdtsamhet vid avflyttning, renhallning av utemiljo,
sophantering, klottersanering, forstorda fonster, mekaniskt sabotage, stddning, hantering av
stérningar, hantering av obetalda hyror och obetalda hyror. Redovisade kostnader i tabell 1
innehaller extra merkostnader for forvaltningen att hantera olika problem relaterat till
hyresgéasters beteende. Aven om Fisksétra och Lindangen befinner sig pa olika
hyresmarknader har bada omradena bedémts ha samma forutsattningar. Féljande kostnader ar
hogre i Lindangen; grov misskotsamhet vid avflyttning, renhallning av utemiljo, sophantering,
Klottersanering, forstorda fonster, stddning, hantering av stérningar och obetalda hyror.
Féljande kostnader ar hogre i Fisksétra; reparationer vid flytt, mekaniskt sabotage och
hantering av obetalda hyror. Av de sistndmnda &r variabeln obetalda hyror en del av ett
forebyggande arbete i Fisksatra vilket delvis forklarar den hogre kostnadsnivan.
Kostnadsdifferensen i reparationen vid flytt mellan de bada omradena ar liten och beror till
viss del pa lokala naturliga variationer. Att Fisksatra ligger hdgre an Lindangen nar det galler
mekaniskt sabotage hanger ihop med nagra enstaka problem med uppbrutna dorrar och I3s
som genererat hoga kostnader. Det ar tydligt att de samlade kostnaderna i Fisksétra ligger
lagre an Lindangen vilket forklaras av relationsférvaltningen.

Hyresintakter

| bada omraden ar andelen vakanser noll och det kan harledas till situationen pa
bostadsmarknaden. Nar villkoren pa hyresmarknaden férandras och ett stort underskott pa
hyresratter blir till ett Gverskott kommer mindre attraktiva omraden att drabbas forst av
minskad efterfragan. Ett férebyggande arbete och socialt fungerande omraden ger en
forutsattning for mindre andel negativa effekter sa som exempelvis utflyttning nar
hyresmarknaden véander nedat. Det ar svart att jamfora hyresnivaer pa tva olika lokala
hyresmarknader eftersom hyror sétts utifran tva separata modeller och omradenas historia
paverkar etcetera. En jamforelse mellan bada omradenas hyresnivaer sedan slutet av 1990-
talet visar dock att hyresnivaerna i stort foljt varandra men varit nagot hogre i Lindangen
(31.3%) jamfort med Fiskséatras (26%). Lokala variationer spelar en stor roll och individuella
hyresnivaskillnader mellan omradena gor jamforelsen ointressant. Daremot kan det rent
hypotetiskt antas att en serios fastighetsagare med satsningar pa olika sociala projekt i syfte

10



P& uppdrag av Boverket
Gunnar Blomé

att stavja olika former av problem bor fa kompensation for detta i hyresférhandlingen och i
praktiken kunna satta hogre hyror. Ett sddant antagande kan forvantas inbringa en
hyreshéjning pa omkring 2 procent vilket i Fiskséatras fall betyder 950 kr per lagenhet och i
Lindangens fall 0 kr per lagenhet. Detta skulle kunna bli ett tydligt incitament for
fastighetsagare, att satsa extra resurser och ett instrument for hyresgéstforeningen att beléna
seriosa fastighetsagareinitiativ. Pa grund av allt for stor variation pa intaktssidan bortser den
totala kalkylen fran hyresintékter. | det har exemplet har variabeln obetalda hyror
kategoriserats som en kostnad. Anledningen ar ett forsok att fanga samtliga indikatorer for
omradets sociala tillstand pa ett och samma stalle.

Ekonomisk jamforelse

De totala sociala extra kostnader for bostadsforetaget som beror pa omradets sociala situation
ar i Lindangen 5 557 kr per lagenhet jamfért med 3 635 kr per lagenhet i Fisksétra. Skillnaden
mellan dessa nivaer ar 53 procent och motsvarar cirka 5 procent av den totala drift- och
underhallskostnaden vilket antas bero pa Fisksatras “extra” relationsforvaltningssatsning. En
alternativ kalkyl ger dessutom Fisksétra en potentiell mojlighet att 6ka hyrorna med 2 procent
med anledning av "extra” satsning pa sociala projekt. Det innebar en 6kad intakt pa 950 kr per
lagenhet. Okningen ar en rimlig kompensation for Fisksatras extra satningar. Det betyder
ofdréandrade nettokostnader for Lindangen, 5 557 kr per lagenhet men for Fisksétra en lagre
niva pa 2 685 kr per lagenhet. | en sadan kalkyl blir skillnaden hela 107 procent vilket
motiverar en satsning pa relationsforvaltning. Sarskilt bor framhallas att sociala projekt med
en direktkoppling till barn och ungdomar ger tydliga effekter med minskning av vandalisering
och skadegorelse da kostnader for detta ar mindre omfattande i Fisksatra jamfort med
Lindangen. Slutsatsen &r att relationsforvaltningsmodellen fungerar effektivt ur ett
foretagsperspektiv. Nedan sammanfattas den totala kalkylen.

Tabell 1: Sammanfattning av resultat

Forvaltningskostnader Fisksatra Lindangen
Reparation vid flytt 1674 1331
Grov misskdtsamhet vid avflyttning 0 792
Renhallning av utemiljo 41 515
Sophantering 51 515
Klottersanering 31 41
Forstorda fonster 118 296
Mekaniskt sabotage 85 24
Stédning 644 937
Hantering av stérningar 172 423
Hantering av obetalda hyror 103 82
Obetalda hyror 102 455
Relationsférvaltning

Sociala projekt 470 86
Personal 116 60
Trappvérdar 28 0
Totalt 3635 5557
Alternativ kalkyl

Hyrestillagg 2% 950 0
Totalt 2685 5557

Kostnader berdknade per lagenhet
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Bostadsomradet Herrgarden

MKB fastighet AB ar ett kommunalt fastighetsforetag med 22 000 lagenhet och 1000 lokaler
beldgna i Malmo stad. MKB fastighet AB forvaltar ett flertal fastigheter i socialt utsatta
bostadsomraden. Ett av dessa bostadsomraden ar en mindre del av Herrgarden (294 av 1360
lagenheter) som ingar i den mer omnamnda stadsdelen Rosengard. I Iénsamhetsanalysen har
tva bostadsomraden belagna i Rosengard dven agda av det kommunala bostadsforetaget
(Tornrosen och Ortagard) anvéands som referensomraden. Den generella problembilden i
Herrgarden &r stora sociala problem, fattigdom och nedgangen fysisk miljo som reflekteras i
daliga skolresultat, dalig halsa, upplopp, brander och hdg kriminalitet.

Ett av Herrgardens kannetecken ar en multietnisk befolkning och hela 98 procent ar av
utlandsk bakgrund. Sammanfattningsvis ar 87 procent arbetslosa, 50 procent minderariga och
enbart 16 procent har eftergymnasialutbildning®. | bostadsomradet existerar en
trangboddhetsproblematik och i 1 360 lagenheter bor dér totalt 4 878 personer vilket innebér
3,6 individer per lagenhet. Det finns inofficiella berakningar fran Polisen som tyder pa att upp
till 9 000 personer kan vara bosatta i omradet vilket innebar 6,6 individer per lagenhet®. Med
tanke pa att de flesta lagenheter ar tva- och trerumslagenheter i omradet uppstar ett patagligt
problem som &r svart for fastighetségare att hantera.

Herrgarden &r delat mellan flera olika fastighetsagare. Manga fastigheter har bytt dgare ett
antal ganger de senaste 15 aren. De manga dgarebytena har bidragit till att férvarra situationen
och det har saknats hallbara insatser. Malmé kommun var lange oroade 6ver utvecklingen och
lat ar 2006 det kommunala bostadsforetaget forvarva via expropriation, 6 fastigheter, 294
lagenheter till marknadsvérdet 132 miljoner kr vilket motsvarar 450 000 kr per lagenhet.
Marknadsvardet ansags av manga vara alldeles for hogt med tanke pa fastigheternas eftersatta
underhall och omradets sociala situation.

Bakgrunden till kommunens initiativ var ett forsok till att forandra situationen genom att visa
att det gar att férandra utvecklingen genom olika atgarder och pa sa satt motivera andra
fastighetsagare att forbattra underhallet. Under 4 ar har det kommunala bostadsforetaget
investerat stora resurser med avsikt att komma tillratta med problemen. Arbetet har inkluderat
sociala projekt, lagenhet- och byggnadstekniska investeringar samt organisatoriska
satsningar/forandringar. Det sociala arbetet har varit allomfattande och paminner mycket om
Stena fastigheters relationsforvaltning med en inriktning mot barn- och ungdomars behov.

Atgérderna har i stort som smatt utgétt frin hyresgésternas behov och 900 hembesdk har
genomforts under tre ar. En forbattrad forvaltning med lokalt forankrade beslut och
hyresgastengagemang har varit viktiga pusselbitar i bostadsforetagets strategi i syfte att bland
annat, aterstalla fortroenden, minska anonymiteten och bygga relationer efter aratal av
vanskotsel. Malsattningen har inte varit att forandra den socioekonomiska
boendesammansattningen utan har istallet handlat om att aterstalla lagenheterna och pa sa sétt
Oka levnadsstandarden for befintliga hyresgaster. Nedan beskrivs arbetsprocessen och
ekonomiska effekter av atgarderna i det kommunala bostadsforetagets 294 forvarvade
lagenheter.

* Malmé stad, statistik 2009
®> Malmé-polisens egen uppskattning 2008.
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Foretagsperspektivet

Tva strategiska foretagsalternativ, a och b jamfors ur ett Ionsamhetsperspektiv. Syftet ar att
oka kunskapen om innehallet i investeringar och tankbara nyttoeffekter atgarderna medfor i
ett avgransat omrade i jamforelse med uteblivna satsningar 6ver en femtonarsperiod.

(a) Nya investerade resurser. Detta ar ett verkligt scenario och bygger pa det kommunala
bostadsforetagets investeringar.

(b) Inga nya investeringar. Detta baseras pa en fiktiv hypotetisk situation med laga drift- och
underhallskostnader.

Forvaltningskostnader

Foljande extra kostnader utdver normal forvaltning ar indikatorer pa att omradet inte fungerar
och har i de flesta fall paverkats positivt av det kommunala bostadsforetagets initierade
investeringar: reparationer vid flytt, grov misskétsamhet vid avflyttning, renhallning av
utemiljon, sophantering, klottersanering, forstérda fonster, brandskador, mekaniskt/generellt
sabotage, stadning, hantering av stérningar, hantering av obetalda hyror, obetalda hyror och
vakanser. Dessa kostnader har minskat i alternativ (a) och narmar sig normala nivaer. Det bor
framhallas att vissa variabler kan avvika fran det “normala” och i alternativ (a) forklaras
avvikelser av exempelvis daliga tekniska forvaltningslésningar. Dessutom finns det en
spridningsrisk mellan olika bostadsomraden som innebar att problem nddvandigtvis inte &r
lokalt fastighetsrelaterade. Darfor ar det av stor vikt att jamforelser problematiseras och inte
enbart anses giltiga utan reflektion, till exempel brandskador ar hoga i referensomraden,
Ortagérd/Toérnrosen i relation till andra kostnader.

Brandskador behdver inte enbart vara lokalt anknutna problem. Det kan vara troligt att
individer undviker att anldgga brander i direkt anslutning till det egna boendet. Av den har
anledningen &r det av stor vikt att utvecklingsarbetet involverar samtliga fastighetségare inom
ett bostadsomrade och gérna aven angransande omraden. Ett sadant samarbete forbattrar
forstaelsen for problem och I6sningar. Darutover finns det dven en god grund for att
gemensamma satsningar paverkar fastighetsvarden i en positiv riktning, vilket bor vara en
stark drivkraft for fastighetségare. Atgarder i alternativ (a) har bland annat resulterat i
minskad anonymitet bland befolkningen vilket lett till forbattrad hyresgéstrelation mellan
hyresgaster saval som mellan bostadsforetag och hyresgast. Ett exempel pa hyresgésternas
Okade engagemang for hemmiljon ar exempelvis att obehériga personer identifierats och
avvisats av hyresgaster vid omradesrelaterade oroligheter. I hembesok har det dokumenterats
att hyresgasterna bryr sig om boendet, efterfragar tydliga regler och en trygg boendemiljo
vilket inte skiljer socialt utsatta bostadsomraden fran andra socioekonomiskt starkare
omraden.

Overlag visar studien att alternativ (a) med olika typer av investeringar bidrar till en
kostnadsbesparing for bostadsforetaget. Kostnadsbesparingen bestar av skillnaden i extra
kostnader mellan ett socialt fungerande och icke social fungerande bostadsomrade som i
studien visat sig vara -5 500 kr per lagenhet. Det innebér att alternativ (b) far en extra
arskostnad pa -5 500 kr per lagenhet vilket motsvarar en manadshyra for en genomsnittlig
lagenhet och cirka 16 procent av drift- och underhallskostnaden per ar i det alternativet. Den
ackumulerade extra kostnaden som drabbar féretaget under 15 ar blir da 61 000 kr per
lagenhet. De sociala insatserna kostade foretaget 2 041 kr per lagenhet/ar de forsta tva aren
vilket innebér cirka 4,6 procent av den totala drift- och underhallskostnaden och darefter har
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kostnadsnivan varit oférandrad pa 1 156 kr per lagenhet/ar. Forandringen av resurser ar en
anpassning till en mer stabil omradessituation.

De nya investeringarna de forsta 4 aren i alternativ (a) omfattar -256 500 kr per lagenhet
vilket inkluderar samtliga satsade resurser jamfort med (b) O kr per lagenhet som inte
innehaller nya satsningar. En viktig utgangspunkt i alternativ (a) r att investeringen inte ar en
engangssatsning utan syftar till att 6ka boendestandarden till en normal niva efter aratal av
missforhallanden. Detta pa grund av att tidigare agare ignorerat drift- och underhallsbehov.
Utgangspunkten ar att det kommunala bostadsforetaget ska fortsatta tillgodose framtida
behov. Drift- och underhallskostnad for alternativ (a) ar under 15 ar -489 500 kr per lagenhet
(-44 000 kr per lagenhet/ar (ca 550 kr/kvm) baserad pa en normal kostnadsniva. Det avser att
uppratthalla en god boendestandard vilket motsvarar branschstandard for liknande omraden.

Den har typen av fastigheter i miljonprogramomraden har dokumenterats ha hdga energi- och
vattenforbrukningskostnader pa grund av bland annat byggnadernas sociala- och tekniska
tillstand. Drift- och underhallkostnad for alternativ (b) ar under 15 ar -389 000 kr per ldgenhet
(-35 000 kr per lagenhet/ar (ca 400 kr/kvm) vilket ar nedsatt till en niva som endast innehaller
nodvandig forvaltning i syfte att operativt halla igang fastigheterna vilket innebér en typ av
slumstrategi. En sadan strategi ar forodande for fastigheternas skick saval som fér de boendes
levnadsmiljo.

Nedan sammanfattas extra kostnader som direkt drabbar fastighetségaren pa grund av
omradets sociala tillstand. Lasaren bor betrakta referensomradeskostnaden i kalkylen som en
rimlig extra kostnad for fastighetséagare i ett socialt utsatt bostadsomrade, dvs. en
normalkostnad. Skillnaden mellan Herrgardens forsta ar och referensomradena ar extra
forbrukade resurser som intraffar nar ett omrade inte fungerar socialt. 1 det har exemplet
framgar det tydligt att bostadsforetaget under 4 ar i det narmaste lyckats fa ner dessa extra
kostnader till en normal niva. Laget har ytterliggare stabiliseras i Herrgarden efter att studien
genomfordes och kostnadsnivaer for det kommunala bostadsforetagets fastigheter &r numera
motsvarande normal.

Tabell 2: Skillnader i direkta extra kostnader

Forsta aret Fjarde aret Referensomraden
Kostnadsindikatorer Herrgarden Herrgarden (normal kostnad)
Reparation vid flytt 510 1786 1371
Vakanser 0 0 0
Grov misskdtsamhet vid avflyttning 1020 0 50
Renhéllning av utemiljon 1769 884 46
Sophantering 884 221 56
Stadning 2296 1735 889
Klottersanering 1105 133 14
Forstorda fonster 160 422 313
Brandskador 718 85 1546
Mekaniskt sabotage/generellt sabotage 289 235 183
Stérningar 1190 585 568
Obetalda hyror 340 313 151
Hantering av obetalda hyror 486 133 37
Summa 10767 6532 5224

Kostnader berdknade per lagenhet.
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Hyresintakter

Med tanke pa den radande situationen i fastigheterna pa Herrgarden ar det anméarkningsvart
att hyresnivaerna ar relativt hdga i jamforelse med andra lokalt liknande och normalt
fungerande bostadsomraden. Tva variabler som paverkar intaktssidan ar obetalda hyror och
vakanser. Dessa variabler indikerar problem och presenteras i det har exemplet som
kostnader. Orsaken till detta ar ett férsok att gemensamt samla indikatorer pa ett och samma
stalle vilket pavisar omradets sociala tillstand. Vakanser kan utifran gjorda berékningar inte
antas vara ett problem vilket forklaras av Malmos dverhettade bostadsmarknad och i
synnerhet hyresmarknad. Mellan ar 2000-2009 har Malmas befolkning 6kat med 36 234
individer samtidigt som det producerades totalt 8 883 bostader under motsvarande period®.

Ekonomiska siffror redovisas utforligt i tabell 4 och grundar sig pa insamlad data och
investeringsanalys dver en 15-arsperiod (se metod). Hyresintakterna har i alternativ (a)
berdknats till 688 000 kr per lagenhet jamfort med (b) 546 000 kr per lagenhet. Hyresnivaerna
ar overlag i relation till erbjuden boendekvalitet orimligt hog i Herrgarden vid ingangen av ar
2006 och i jamforelse med referensfastigheter, Ortagard/Tornrosen skiljer det drygt 5 procent.
En del av detta beror pa tillampad hyressattningsmodell och en del forklaras av att
hyresgastféreningen misslyckats med sin roll, det vill sdga att foretrdda hyresgésten. Eftersom
Herrgarden redan ligger hogt i hyra bor det inte bli nagon stérre kompensation i hyresséttning
for de genomforda investeringarna, vilket delvis forklaras av att fastigheterna aterstallts
snarare an foradlats. For 6vrigt har inte det kommunala bostadsforetagets mal varit att justera
upp hyran eller férandra den socioekonomiska hushallssammanséattningen. Ett hogst realistiskt
resonemang for alternativ (a) ar dock en forvantan hyresokning pa 1-2 procent/ar. For (a)
innebar det 716 000 kr/lagenhet vid 1 procent/per ar, 736 000 kr/per lagenhet vid 1,5
procent/per ar och 745 000 kr/per lagenhet vid 2 procent/per ar vid utgangen av ar 15. Det ar
rimligt att anta att alternativ (b) utifran géllande regelsystem bor fa en hyresreducering pa 30
procent vilket i kalkylen infaller & 5 om boendestandard inte forbattras och
hyresgéstforeningen agerar aktivt genom att till exempel reducera hyran. Hyresgastféreningen
bekréftar resonemanget och har exempelvis hotat om hyresreducering, vitesférelaggande och
tvangsforvaltning for andra fastighetségare i Herrgarden som inte genomfor
underhallsatgarder, uppratthaller godtagbar standard eller uppfyller bestamda
Overenskommelser.

Ekonomisk jamforelse

Restvardet for fastigheterna efter investeringsperiodens femtonde ar &r vid 6 procents
realranteniva i alternativ (a) 165 000 kr per lagenhet jamfort med (b) 29 000 kr per lagenhet i
dagens penningvarde. Vid 5 procents realranteniva blir restvardet i alternativ (a) 198 000 kr
per lagenhet och i alternativ (b) 35 000 kr per lagenhet efter investeringsperiodens femtonde
ar. Restvardet grundar sig pa en uppskattning av fastigheternas framtida varde vid utgangen
av ar 15, det vill saga ett framtida bokfort varde som ej beaktar marknadsvardet. Denna post
ar sarskilt osaker men det som paverkar resultatet ar skillnaden mellan siffrorna och inte nivan
i sig. Ar restvardet 1&gt och inte uppvags av ett positivt kassaflode i relation till investerings-
alternativen bor alternativet ses som olénsamt. | alternativ (b) varderas restvardet mycket lagt
och det hanger ihop med uteblivna investeringar, laga hyresnivaer och eftersatt

® Malmo stad, statistik 2009
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fastighetsunderhall vilket innebéar en lag vardering av kassaflodet efter ar 15. | det har
alternativet ar fastigheterna totalt uttjanta i slutet av kalkylperioden vilket bor resultera i ett
obefintligt marknadsvéarde och rivning &r i sa fall ett till synes aktuellt alternativ. Alternativ
(a) borde tvartom generera ett bra marknadsvarde om efterfragan i synnerhet pa
hyreslagenheter bestar i Malmo. Ett for stort underskott pa bostader kan 6ka den alternativa
marknaden bestaende av lagkvalitativa lagenheter. Kan situationen forandras till ett visst
overskott bor alternativ (b) fastigheter i forsta hand drabbas av en sviktande efterfragan.

Alternativ (b) 96 000 kr per lagenhet innebér ett hogre kassaflode jamfort med (a) som
hamnar pa ett minusvarde -58 000 kr per lagenhet vid oférandrade hyresnivaer. De stora
investeringarna i alternativ (a) tynger ner Iénsamheten vilket framgar av det negativa
kassaflodet. Berdkningen for alternativ (a), tabell 3 ar forsiktigt tilltagen och en nagot mer
optimistisk syn ar 1-2 procents hyresintaktsokning/per ar vilket minskar det negativa
kassaflodet till -29 500 kr per lagenhet (1 procent/ar), -9 500 kr per lagenhet (1,5 procent/ar), -
250 kr per ldgenhet (2 procent/ar) vid utgdngen av ar 15. Aven om hyrorna ar hoga i
Herrgarden och hyresgastforeningen antytt att hojningar inte ar aktuellt, ar en viss upprakning
sannolik. Det indikerar en forbattrad situation for bostadsforetaget som vid 2 procents 6kning
per ar i princip visar ett kassaflodeslage pa plusminusnoll vid kalkylperiodens utgang.

Om hyresnivaer bevarats vid ursprungsnivaer och inte reduceras med 30 procent ar alternativ
(b) ur kassaflodessynpunkt betydligt battre (198 500 kr + per lagenhet efter ar 15). Pa en
valfungerande bostadsmarknad bor alternativ (b) diskvalificera sig men tyvarr finns det idag
exempel pa motsatsen i Sverige. Alternativ (a) innebar ingen hog avkastning men kan
foretagsekonomiskt motiveras forutsatt att en viss hyresokning infaller. En viktig positiv
effekt av alternativ (a) ar att andra fastighetségare inspirerats att forbattra
fastighetsunderhallet. Dessutom har spridningseffekten inverkar positivt pa fastighetsvarden i
Herrgarden saval som pa grannomraden i Rosengard, dar dven det kommunala
bostadsforetaget finns representerat. Forhdjd boendetrivsel bidrar dessutom till 6kad trygghet
och att omradets attraktionskraft starks. Dartill har satsningen medfort positiv offentlig
uppmarksamhet. Det finns hogst sannolikt vissa varumérkesfordelar som alternativ (a) medfor
for det kommunala bostadsforetaget men dessa ar svara att berakna och har darfor inte
beaktats i det har exemplet.

Avslutningsvis bor namnas att aven om (b) 125 000 kr per lagenhet strikt ekonomiskt framstar
som ett béattre alternativ i siffror an (a) 107 000 kr per lagenhet efter ar 15 ar skillnaden liten
med tanke pa att fastigheterna forvantas vara uttjanta i alternativ (b) och innebér usla sanitara
boendeforhallande for hyresgasterna samt saknar andra fordelar som alternativ (a) medfor (x
(15ar) = Restvardet + (-) kassaflodet). Vid en kéanslighetsanalys framstar dock alternativ (a)
vid 5 procents realranteniva for berakning av restvardet i siffror (140 000 kr per lagenhet) som
ett battre alternativ i jamforelse med (b) (131 000 kr per lagenhet). En tvaprocentig
hyresokning per ar i alternativ (a) betyder med samma antagande om restvardet 198 000 kr
per lagenhet i forhallande till alternativ (b) enbart 131 000 kr per lagenhet. Det bor tillaggas
att legitimiteten i alternativ (b) starkt kan ifragasattas med hansyn till gallande lagstiftning
samtidigt som fordelar i alternativ (a) for en langsiktigt ansvarsfull agare &r uppenbar.
Alternativ (b) kan som tidigare ndmnts rivning bli ett synnerligen tankbart scenario vid
investeringsperiodens utgang.

| tabell 3 nedan redovisas foretagskalkylen med utgangspunkt i de bada presenterade
strategiska alternativen: (a) nya investerade resurser ar ett verkligt scenario och bygger pa
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det kommunala bostadsforetagets investeringar och (b) innebar inga nya investeringar, det

vill saga en fiktiv hypotetisk situation med laga drift- och underhallskostnader.

Tabell 3: Alternativ (a) och (b)

Alternativ

(@)

Hyresintakter

Drift &
underhall
Investeringar

Kassaflode
Restvéarde

Alternativ

(b)

Hyresintékter

Drift &
underhall
Investeringar

Extra social
kostnad
Kassaflode

Restvarde

1

56923

-42308

-91442

-76827

56923

-33654

-5288

17981

2

54734

-40680

-59172

-45118

54734

-32359

-5085

17290

3

53784

-39116

-69964

-55296

53784

-31115

-4889

17780

4

53425

-37611

-35645

-19831

53425

-29918

-4701

18806

52192

-36165

16027

-0,3

35959

-28767

-4521

2671

49395

-34774

14621

34576

-27661

-4347

2568

47495

-33436

14059

33246

-26597

-4180

2469

45668

-32150

13518

31968

-25574

-4019

2375

43912

-30914

12998

30738

-24591

-3864

2283

10

42223

-29725

12498

29556

-23645

-3716

2195

11

40599

-28582

12017

28419

-22735

-3573

2111

12

39037

-27482

11555

27326

-21861

-3435

2030

13

37536

-26425

11111

26275

-21020

-3303

1952

14

36092

-25409

10683

25265

-20212

-3176

1877

15

34704

-24432

10272

24293

-19434

-3054

1805

Vérden

688000

-489500

-256500

-58000

165000

546000

-389000

-61000

96000

29000

Pressenterade varden for alternativ (a) ar ett kassaflode pa -58 000 kr och restvarde pa
165 000 kr. Kassaflddet for alternativ (b) &r 96 000 kr och restvardet 29 000 kr beraknade per
lagenhet.

Samhallsperspektivet

En intressant fraga att stalla sig &r om bostadsforetagets investeringar paverkar samhallets
kostnader i Herrgarden? Det ar naturligtvis komplext att satta en siffra pa vad olika saker
kostar samhallet. Det ar darfor viktigt att uppskattningar blir forsiktigt tilltagna for att undvika
Overskattningar och dubbelrékningar. I den hér studien har enbart rdddningstjanst- och
poliskostnader sammanstallts och det finns naturligtvis andra samhallskostnadsvariabler som
ar intressanta for kontexten. Stabiliseras laget i ett socialt utsatt bostadsomrade sa bor detta
medfora tydliga direkta positiva effekter pa barn- och ungdomars skolresultat, halsoaspekter
saval som minskad arbetsloshet da forutsattningarna for ett normalt liv 6kar. En intressant
fraga ar om raddningstjéanst- och poliskostnader paverkas av bostadsforetagens lokala
atgarder?

Det har berakningsexemplet resonerar utifran “normal” och “extrem” problemsituation och
vilka extra samhallskostnader det extrema laget medfor. | Herrgarden har befolkningsnivaerna
legat pa samma nivaer cirka 4 500 personer sedan bdrjan av 2000- talet vilket darmed inte
forklarar 6kad brottsfrekvens och brander dven om polisens egna uppskattningar indikerar att
9 000 personer kan vara bosatta i omradets 1360 lagenhet. Det har ar en hogst spekulativ
siffra och den kan vara betydligt lagre samtidigt som sambandet ar osékert. Herrgarden ar
trangbott med en demografisk hdg andel barn och ungdomar. Uppehaller sig dven extra
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personer utdver folkbokforda kan det till viss del forklara 6kningen av sociala problem,
exempelvis olovliga andrahandsuthyrningar och en hdg andel inneboende.

For ovrigt visar forskning att det vanligtvis ar minderariga som ligger bakom anlagda brander.
Antalet brander och brott 6kar nagot i hela Malma stad men i Herrgarden har det eskalerat de
senaste aren i jamforelse med Gvriga stadsdelar. Darmed kan omradesrelaterade problem
konstateras vara lokalanknutna &ven om en viss spridningsrisk foreligger mellan framforallt
omraden beldgna i nara anslutning till Herrgarden i Rosengard, exempelvis Ortagard. | det
kommunala bostadsforetagets fastigheter i Herrgarden har situationen drastiskt stabiliserats
och det &r betydligt lugnare an vid 6vertagande av fastigheterna och i jamforelse med andra
fastigheter i grannskapet. Det betyder att satsningarna i alternativ (a) resulterat i en normal
boendesituation for dessa fastigheter vilket bekréftas av saval bostadsforetag, raddningstjanst
och polis. Berdkningarna utgar fran 15-arsperiod och beloppen har diskonterats med en
realrantesats pa 4 procent.

Raddningstjansten resursanvandning

Raddningstjanstens kostnader bygger pa brandstatistik fran Herrgarden mellan aren 1990-
2009. Medianvardet for antalet brander &r de senaste 20 aren 21.5 brander och medelvardet ar
30 brander. For att undvika att extremvardena far for stort genomslag anses medianvéardet
vara lampligast att anvanda som ett matt pa "normalar”, det vill saga att omradet har 21.5
brander per ar vid en normal social omradessituation. Den har siffran stammer vél 6verens
med situationen i stabilare omraden i Malmé. Ar 2008 och ar 2009 har utmérkt sig som
extrema ar och det ar tydligt att antalet brander i Herrgarden tkat de senaste aren. | det har
exemplet har ar 2009 med 102 brander beraknats vara ett "extremar”. Det betyder att
skillnaden mellan extremar och normalar ar det samma som ett antagande om forvantat antal
extra brander nar omradet inte fungerar socialt. Kostnaden fér en operativ insats har i samrad
med Raddningstjansten diskuterats fram och utgar ifran deras egna
schablonberakningstabeller. Operativ kostnad inklusive personal och material &r cirka 10 000
kr/h for en normal raddningsinsats. Enligt Raddningstjansten berédknas genomsnittlig insats
vara 4.78h vilket medfor en total kostnad pa 47 800 kr per insats. Extra kostnaden som
intraffar nar omradet inte fungerar socialt blir darmed 2 829 kr per lagenhet/ar (80.5*47
800/1360). Beréakningar 6ver en femtonarsperiod medfor en total extra samhéllskostnad pa
cirka 35 500 kr per lagenhet.

Polisens resursanvandning

Polisens kostnader bygger pa statistik 6ver antal brott och brottstyp mellan ar 1998-2009.
Brottstyperna ar i detalj i statistiken beskrivna fran ar 2005 till ar 2009. Dessa ar har anvands
som matt pa "normalar” och “extremar” och det ar en tydlig trend att antalet brott okat i
Herrgarden de senaste aren. Under ar 2005 begicks det 392 brott i Herrgarden vilket ungefar
stammer med median- (397) och nagot under medelvardet (489) for de senaste 12 aren. En
viss anpassning till befintlig statistik gor att ar 2005 anvands som normalarsmatt a&ven om det
ar nagot lagre an presenterat medianvarde. | den hér studien har olika brott kategoriserats i
fem olika brottstyper efter uppskattad samhallskostnad; valdsbrott (100 000kr), inbrott (30
000kr), bilbrott (20 000kr), skadegorelse (10 000kr), stéld/hot/6vrigt (5 000kr). Prissattning ar
forsiktigt tilltagen och innehaller polisens anvanda resurser for operativa insatser och juridisk
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administrativ hantering i relation till olika brottstyper. Det begicks i Herrgarden 392 brott ar
2005 (valdsbrott 29 st., inbrott 8 st., bilbrott 37 st., skadegdrelse 89 st., stold/hot/Gvrigt 229
st.) och 840 brott ar 2009 (valdsbrott 75 st., inbrott 9 st., bilbrott 172 st., skadegorelse 229 st.,
stold/hot/Gvrigt 355 st.). Kostnadsdifferensen mellan dessa ar ar 7 261 kr per lagenhet/ar

(15 790 000-5 915 000/1360). Det betyder att den totala extra arskostnaden for nar omradet
inte fungerar socialt ar 7 261 kr per lagenhet for polisen. Berakningar 6ver en 15-arsperiod
medfor darmed en total extra samhallskostnad pa cirka 80 700 kr per lagenhet/ar jamfort med
en normal omradessituation. Framforallt 6kningen av valdsbrott och skadegdrelse bor noteras
eftersom dessa har en sarskilt negativ paverkan pa manniskors trygghet och trivsel.

| figur 1 nedan sammanfattas ovanstaende siffror. Ett ménster ar att antalet brander
framforallt okat under de senaste aren liksom antalet brott. Tidigare ar har variationen varit
mer stabil vilket tyder pa att omradesproblemen tilltagit.

Figur 1: Antal brander och brott

Brander och brott i Herrgarden
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Statistik visar antalet brander ar 1990-2009 och antalet brott ar 1998-2009 i Herrgarden.

Ekonomisk jamforelse

| det har avsnittet kombineras samhalls- och foretagsperspektivet med utgangspunk i de tva
pressenterade strategiska alternativen a och b. Avsikten ar att ka forstaelsen for vilka
tankbara kostnad/nytto- effekter atgarderna har pa ett avgransat omrade i jamforelse med
uteblivna satsningar éver en 15-arsperiod. Den har typen av analys gors for att vaga de totala
forvantade kostnaderna mot de totala forvantade fordelarna for en eller flera atgarder i syfte
att valja det mest Ionsamma alternativet. Anvanda siffror forklaras ingaende i ovanstaende
avsnitt. Alternativ a, och b beskrivs nedan och i figur 2 illustreras resultatet.

Alternativ (a) Nya investerade resurser. Detta ar ett verkligt scenario och bygger pa det
kommunala bostadsféretagets investeringar. Det har alternativet forvantas bidra till en
stabilisering av berorda fastigheter och aterstaller normalsituationen for den har typen av
socialt utsatta bostadsomraden. Det betyder att samhallskostnaden i det har exemplet
forvantas bli normal vilket &ven har dokumenterats av bostadsforetag, raddningstjanst och
polis. Kostnadsnyttan motsvarar kassaflddet i alternativ (a). Darmed har alternativet inte
belastats med nagon extra samhéllskostnad.
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Alternativ (b) Inga nya investeringar. Detta baseras pa en fiktiv hypotetisk situation med laga
drift- och underhallskostnader. Det har exemplet redovisar kostnadsnyttan nar Herrgarden
utvecklas negativt. Vid ar 5 infaller en hyresreducering pa 30 procent i enlighet med tidigare
antaganden belastas alternativet av en extra samhallskostnad.

| Herrgardens fall nar omradet inte fungerar socialt betyder det en extra samhallskostnad pa
2 829 kr for raddningstjanst och 7 261 kr per lagenhet/ar for polis. Det innebér en total extra
samhéllskostnad pa cirka -10 000 kr per lagenhet/ar. | det har exemplet belastar
samhallskostnaden enbart alternativ (b) da alternativ (a) antas ge normala kostnader. I en
kostnad-nytto-analys framgar det att alternativ (a) cirka 107 000 kr per lagenhet dr avsevart
mer lonsamt &n alternativ (b) cirka 14 000 kr per lagenhet efter ar 15 (x (15 ar) = restvardet +(-
) kassaflodet — samhéllskostnaden). Det bor observeras att (b) medfor ett kostnadsnyttominus
fran ar 5 vilket bekraftar olonsamheten i att valja det alternativet. Olika agarestrategier
motiverar olika atgarder. Samtidigt visar kalkylen att det &r hogst angelaget att forsta de totala
konsekvenserna av uteblivna atgarder och att alternativ (a) ur ett samhallsbyggnadsperspektiv
ar angeldget att valja.

Figur 2: Kostnad-nytto-analys
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Alternativ (a) paverkas ej men alternativ (b) belastas av extra samhallskostnad som ger ett
minusvarde fran ar 5 i kr beraknade per lagenhet.

Sammanfattande analys

Metoden som anvands for att mata foretagsekonomiska effekter av sociala investeringar ar
relativt obeprévad inom akademin. Intresset av effekter av sociala atgarder har ofta istallet
forknippats med samhéllsinsatser och darmed har den samhéllsekonomiska nyttan varit mer
intressant att analysera. | den har rapporten presenteras tva exempel pa atgarder i socialt
utsatta bostadsomraden. Samtliga bostadsomraden som ingatt i studien &r byggda under
samma skede i miljonprogrammet, klassas som storskaliga och bebos av socialt resurssvaga
hushall.
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| avsnittet om Fisksatra har Relationsforvaltning som innebér en stor satsning pa sociala
projekt jamforts med Traditionell forvaltning, Lindangen vilket betyder en liten satsning pa
sociala projekt.

Avsnittet om Herrgarden ar mer omfangsrik och analyserar tva strategiska val. Alternativ (a)
innehaller nya investerade resurser vilket ar ett verkligt scenario och bygger pa det
kommunala bostadsforetagets investeringar. Alternativ (b) har inga nya investeringar tillforts
vilket baseras pa en fiktiv hypotetisk situation med laga drift- och underhallskostnader.

Storskaliga bostadsomraden har i stérre grad hoga drift- och underhallskostnader &n vad som
kan anses vara normalt vilket forklaras av hog energiforbrukning, fastigheternas tekniska
status och den sociala situationen. Det &r viktigt att klargdra ekonomiska konsekvenser av
atgarder i bostadsomraden for att 6ka forstaelsen for olika vagval. Ett bostadsforetag bor
explicit drivas med utgangspunkt i att nd ekonomisk effektivitet. Samtidigt ar det viktigt att
implicit lyfta fram bostadsféretagens roll i att vara ett viktigt samhallsbyggnadsinstrument.
Bostader av hog kvalitet behovs for att garantera tillvéxt, samhallsutveckling och motverka
sociala problem. Det ar av betydelse att ta reda pa vilka méjliga angreppssétt det finns for
socialt utsatta bostadsomraden. Till att borja med &r det viktigt att skilja pa olika lokala
bostadsmarknaders forutsattningar och atgarder bor darfor individuellt anpassas efter behov
for att bli praktisk tillampbara.

Det finns flera dgarperspektiv representerade pa bostadsmarknaden. En del dgare har ett hogst
tvivelaktigt intresse for omradenas problem/behov vilket betyder att det inte alltid avsatts
tillrackliga resurser som motsvarar drift- och underhallsbehov. Pa en normalt fungerande
bostadsmarknad borde den hér typen av aktorer diskvalificera sig. En 6verhettad
bostadsmarknad och ett vaxande antal socioekonomiskt svaga hushall har bidragit till en
alternativ marknad i Sveriges storstadsregioner bestaende av lagkvalitativa bostader. |
alternativ (b) som ar ett fiktivt strategiskt alternativ i Herrgardsanalysen utrycks det som en
slumstrategi vilket visat sig kunna motiveras ur ett kort perspektiv for en ansvarslos &gare.
Det innebér att fastighetsforvaltningen saknar planerat underhall, innehaller en slimmad lokal
forvaltningsorganisation, inget socialt engagemang och férsummade framtida behov.
Alternativ (b) 96 000 kr per lagenhet ger ett battre kassaflode &n (a) -58 000 kr per lagenhet
efter investeringsperiodens utgang aven om hyran i (b) reducerades med 30 procent fran ar 5.
Slumstrategin kan darfor ge ett positivt driftnetto och hog, snabb avkastning for &garen vilket
till en viss del forklarar férekomsten pa dagens bostadsmarknad. Konsekvenserna blir
forodande for de boendes levnadsmiljo och samhallsutvecklingen i stort i dessa omraden.

En hel del beréattigad kritik har under aren framforts mot 1980- och 1990-talets storskaliga
omradesfornyelseprojekt och utanforskapet har snarare forstarkts an minskat i dessa omraden.
Idag finns det fortfarande ett behov av nya investeringar. Forskningen som presenterats i den
hér rapporten visar tydligt att en aktiv fastighetsforvaltning anpassad till lokala forutsattningar
i drift, underhall och sociala projekt bidrar till Ionsamhet. Sadana effekter kan for ett
bostadsforetag i ett normalfungerande omrade som till exempel Fisksatra, Nacka kommun i
Stockholm betyda en kostnadsbesparing pa 5 procent av den arliga drift- och
underhallskostnaden. | ett mer socialt belastat omrade som exempelvis Herrgarden i Malmo
kan besparingen for ett bostadsforetag vara sa stor som 16 procent av den arliga drift och
underhallskostnaden. Besparingen bestar av att olika kostnadsindikatorer harledda till
bostadsomradets sociala tillstand reduceras med hjélp av olika atgarder. Kostnaden for
relationsférvaltning i Fiskséatra ar liten (ca. 1,5 procent av drift- och underhallskostnaden) i
relation till den faktiska besparingen. Aven om kostnaden for sociala atgarder initialt var
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hogre i studerade fastigheter i Herrgarden (ca. 4,6 procent av drift- och underhallskostnaden)
har behoven i det exemplet varit mer omfattande och darmed blev besparingen storre.
Indikatorer som tydligt paverkas ar; reparationer vid flytt, grov misskotsamhet vid avflyttning,
renhallning av utemiljon, sophantering, klottersanering, forstorda fonster, mekaniskt
sabotage/generellt sabotage, stddning, hantering av stérningar, hantering av obetalda hyror,
obetalda hyror och vakanser. Aven om det kan forekomma undantag, omvarldshandelser eller
forvaltningstekniska forklaringar till variationer, visar indikatorerna pa tydliga problem eller
om insatta atgarder varit ekonomiskt effektiva. | forlangningen kan det till exempel oka
forstaelsen for resursstyrning i den lokala fastighetsforvaltningen. Pa sikt kan ratt atgard
underlatta operativt forvaltningsarbete, minska bostadsforetagets kostnader och dka
boendetrivseln. Darav borde fastighetsagare motiveras att ta ett storre ansvar for omradenas
problem aven om det inte ar rimligt att de sjalva loser alla svarigheter, exempelvis
arbetslésheten. En intressant fraga ar vilka strategier som ar lampliga att anvanda ur ett
foretagsekonomiskt perspektiv?

Relationsforvaltningen, vilket innebdr ett socialt engagemang for bostadsforetaget antas vara
foretagsekonomiskt effektiv och bor hypotetiskt kunna generera en viss kompensation vid
hyresséttning vilket ytterliggare bekréftar fordelarna med den hér typen av atgérder for
agaren. Fastigheterna i Fisksatra var/ar valunderhallna och inte i behov av nagra storre
tekniska investeringar utover det normala drift- och underhallet. Darmed &r modellen lamplig
for detta omrade och bor kunna fungera som modell for andra. Herrgardsexemplet ar ett
svarare fall eftersom dessa fastigheter initialt var i behov av stora fysiska och sociala atgarder.
I Ionsamhetsanalysen har alternativ (a) som dr detsamma som det kommunala
bostadsforetagets strategi forefallit vara I6nsamt. Alternativet innebér ingen hdg avkastning
och som bast ett kassaflodeslage pa plusminusnoll vid investeringsperiodens utgang. Med
hansyn till restvéardet, agarens langsiktiga strategi och omvarldsperspektivet kan alternativet
foretagsekonomiskt motiveras. Det betyder att atgarderna i Herrgarden i fortsattningen bidrar
till en fordelaktig omradesutveckling vilket kan ha positiv effekt pa grannomraden dar
foretaget finns representerat som &gare. Ett alternativ som inte ar ett helt otdnkbart scenario
for de allra mest forsummade fastigheterna i socialt utsatta bostadsomraden &r rivning men da
uppstar andra problem som bor beaktas, exempelvis att det inte gar att evakuera boenden och
att héga nybyggnadshyror inte kan betalas av befintliga hyresgaster.

Skillnaden mellan restvardet i alternativ (a) 165 000 kr per lagenhet jamfort med alternativ (b)
29 000 kr per lagenhet ar en indikator pa att (a) ar att foredra for en langsiktigt ansvarsfull
agare. En nagot mer positiv uppskattning av framtida varden starker dessutom alternativ (a).
Det bor poéngteras att nar det kommunala bostadsforetaget forvéarvade fastigheterna i
Herrgarden var de i det narmaste uttjanta och atgarderna har i stort handlat om en aterstallning
snarare an en fornyelse. Det betyder att bostadsforetaget inte i forsta hand varit ute efter att
oka boendestandarden utéver normal niva vilket darmed ej pafort hogre hyra eller for den
delen paverkat den socioekonomiska sammansattningen. Genom ett stort
hyresgastengagemang har bostadsforetaget i alternativ (a) dkat legitimiteten i atgarder och
undvikit en del av problemen som 1980-och 1990-talets fornyelseprojekt orsakat, till exempel
att resurssvaga hushall flyttade till andra omraden och darmed tog med sig problemen dit
etcetera. Det gar inte att komma ifran att det finns vissa problem med att gora en stor
punktinsats och kanske &r det battre att sprida ut atgarder éver flera ar men i exemplet
Herrgarden behdvdes investeringarna omgaende pa grund av det stora renoveringsbehovet.
Ska utvecklingen besta i dessa fastigheter behéver det kommunala bostadsforetaget fortsatta
med en aktiv fastighetsforvaltning med sociala projekt som vid en normal
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forvaltningssituation bor likna exemplet med relationsforvaltning i Fisksatra vilket kar
forutsattningen for Il6nsamhet.

Avslutningsvis bor det framhallas att det som verkligen motiverar atgarderna i fastigheterna i
Herrgarden &r den samhallsekonomiska vinsten. Alternativ (b) orsakar namligen samhallet
stora extra kostnader pa cirka 10 000 kr per lagenhet/ar pa grund av uppskattad 6kad frekvens
av kriminalitet och brander. I ett totalt kostnadsnyttoperspektiv hamnar alternativ (a) pa

107 000 kr per lagenhet jamfort med (b) 14 000 kr per lagenhet vilket bekréftar att alternativ
(b) ur samhallsbyggnadsaspekt i hog grad ar direkt olampligt. Dartill minskar mojligheten for
de boende att ha ett normalt fungerande liv vilket antas inverka negativt pa faktorer sasom
arbetsférmaga, halsotillstand och skolresultat. Genom en snabb tillampning av lagstiftningen;
hyresreduktion, vitesforlaggande, tvangsforvaltning och utdémning av naringsférbud bor
oseridsa fastighetsagare inte ha mojlighet att na I16nsamhet. Aktiv fastighetsforvaltning visar
att bostadsforetag med sma som stora medel kan paverka omradesutvecklingen for socialt
utsatta bostadsomraden. Ofta framstélls omradesproblem som svara att angripa men med ratt
atgarder kan en till synes hoppl6s situation forandras och skapa framtidstro bland de boende.

Slutsatser

Rapporten innehaller en beskrivning av tva olika exempel pa atgarder i socialt utsatta
bostadsomraden. Syftet har varit att 6ka forstaelsen for ekonomiskt motiverade angreppssatt. |
rapporten jamfors relationsforvaltning vilket innebér en stor satsning pa sociala projekt i
Fisksétra, Nacka kommun med traditionell forvaltning, Lind&dngen, Malmé kommun vilket
betyder en liten satsning pa sociala projekt. Dérefter beskrivs och analyseras tva strategiska
val; (a) stora investeringar och (b) inga nya investeringar, det vill sdga en slumstrategi for
nagra fastigheter i bostadsomradet Herrgéarden pa Rosengard i Malm6 kommun.

| rapporten har olika foretagsindikatorer som hanger ihop med omradets sociala tillstand
sammanstallts for att exemplifiera foretagsekonomiska effekter av atgarder; reparationer vid
flytt, grov misskotsamhet vid avflyttning, renhallning av utemiljén, sophantering,
klottersanering, forstorda fonster, mekaniskt sabotage/generellt sabotage, stadning, hantering
av storningar, hantering av obetalda hyror, obetalda hyror och vakanser. | studien har aven
raddningstjanst- och poliskostnader sammanstéllts som indikatorer pa omradesrelaterade
problem. Bade Fisksétras, relationsforvaltning och Herrgardens, (a) stora investeringar visar
hur viktigt det ar att utga fran omradenas lokala forutsattningar. Dartill ar det hogst vasentligt
att fysiska atgarder férenas med kontinuerliga sociala insatser for att fa till stand en hallbar
positiv omradesutveckling. Resultatet ska i forsta hand ses som en vagledning for att forsta
vilka effekter atgarder har pa intakts- och kostnadssidan i en lokal omradesforvaltning samt
oka forstaelsen for olika strategiska vagval. Foljande punkter redovisar i korthet de
intressantaste delarna av rapporten.

1. Aktiv fastighetsforvaltning med sociala projekt ar foretagsekonomiskt I6nsamt i socialt
utsatta bostadsomraden och ger i exemplet Fisksatra en kostnadsbesparing pa 5 procent av
drift- och underhallskostnaden per ar. | exemplet Herrgarden har sociala atgarder i
kombination med fysiska investeringar gett en besparing pa 16 procent av drift och
underhallskostnaden per ar. | relation till den foretagsekonomiska vinsten ar
bostadsforetagets extra satsning liten for att uppna dessa resultat.
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2. Stora sociala och byggnadstekniska investeringar i exemplet Herrgarden ar
foretagsekonomisk lénsamt vilket inkluderat sociala projekt och fysisk renovering, det vill
saga en aterstallning av bostadsmiljon. Vid optimistiska antaganden om kostnader och
intakter bedoms omradesatgarderna motiverade i relation till varden som skapas, agarens
ambitioner och andra strategiska véagval. Framforallt kan ett béattre restvarde for alternativ (a)
165 000 kr per lagenhet papekas jamte alternativ (b) 29 000 kr per lagenhet dar fastigheterna
forvantas bli uttjanta och darmed inte pa langre sikt generera lonsamhet.

3. Bostadsforetagens viktiga roll som samhéllsbyggnadsaktor har befést i exemplet
Herrgarden varvid atgarder i alternativ (a) visat sig minska samhéllskostnaden i jamférelse
med alternativ (b) inga nya investeringar. Den extra samhéllskostnaden som paforts alternativ
(b) innebér 10 000 kr per lagenhet/ar for att hantera brander och kriminalitet nar omradet inte
fungerar socialt. Alternativ (a) bor 6ka forutsattningen for normalt liv vilket kan minska andra
samhéllskostnader och 6ka boendes trivsel.

4. | exemplet Herrgarden visar alternativ (b) att inga nya investeringar kan motiveras ur ett
kort foretagsekonomiskt perspektiv vid stor efterfragan pa bostader da en ansvarslos dgare

kan ha kvar hyresgéster, lyfta ett positivt driftnetto och diarmed fa hdg, snabb avkastning utan
att motsvara fastigheternas behov. Alternativ (b) 96 000 kr per l&genhet genererar ett battre
kassaflode an alternativ (a) -58 000 kr per lagenhet efter investeringsperiodens utgang aven
om hyran i (b) reducerats med 30 procent fran ar 5. Slumstrategin far forodande konsekvenser
for bostadsmiljon och innebar for samhallet hoga extra kostnader samt att fastigheterna pa sikt
blir uttjanta.

5. Fastighetsagare som inte skoter (normalt for omradets situation) behov av drift- och
underhall bor via en tydligare tillampning av redan befintlig lagstiftning inte ha mojlighet att
fortsatta pa samma satt. Det handlar om att i ett tidigt skede anvanda lagstiftningen mot &gare
som inte skoter sina fastigheter med hyresreducering, vitesforelaggande, tvangsforvaltning
och i extrema fall utdomning av naringsférbud. Hyresreducering paverkar fastighetens
I6nsamhet i allra hogsta grad. Darmed bor fastighetsagare som tar ett aktivt ansvar for
omradesrelaterade problem belnas i hyresséttning och dgare som asidosatter skyldigheter
istallet fa degraderade hyror.
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