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Sammanfattning

Hallbar utveckling har fatt allt storre betydelse inom samhillsbyggnadssektorn, men medan
den ekologiska och ekonomiska dimensionen &r védl integrerade 1 regelverk och
vérderingspraktik framstér den sociala som mindre tydligt definierad. Tidigare forskning visar
att sociala forhédllanden kan péverka fastigheters marknadsvérde, men det saknas etablerade
sdtt att integrera dessa faktorer i viarderings- och investeringsbeslut. Syftet med studien ar att
undersoka hur aktorer inom fastighets- och samhéllsbyggnadssektorn resonerar kring

sambandet mellan social hallbarhet och fastighetsvérde.

Studien utgér frén en kvalitativ ansats med semistrukturerade intervjuer med tolv respondenter
verksamma 1 Goteborgsregionen, dédribland méklare, védrderare, fastighetsbolag,
stadsplanerare, arkitekter och forskare. Materialet analyserades genom tematisk analys och
tolkades mot ett teoretiskt ramverk som behandlar relationen mellan sociala héllbarhetsfaktorer

och fastighetsvirde.



Resultaten visar att social hallbarhet forstas pa olika sétt beroende pa yrkesroll, ddr begreppet
kopplas antingen till den byggda strukturen eller till ménskliga &tgédrder i bostadsomradet.
Trygghet, tillgénglighet, service samt blandning av bostadsformer och manniskor dterkommer
som centrala faktorer. Samma kvaliteter framtrdder d&ven som véirdepdverkande, men ryms da
inom begreppet lige snarare dn bendmns som social héllbarhet. Aktoérsgrupperna skiljer sig at,
dar stadsplanerare och arkitekter behandlar sociala faktorer som en del av langsiktigt
virdeskapande medan virderare och fastighetsbolag utgar frén befintlig marknadsdata i

praktiken.

Slutsatsen dr att social hallbarhet féar ett indirekt genomslag i fastighetsvérderingen. De sociala
kvaliteter ligger redan inbdddade i de marknadspriser som vérderingen utgér ifran och nar
aktorerna genom begreppet ldge. Att social hallbarhet forstds intuitivt och varierar mellan

aktorer forklarar varfor det sidllan omsétts 1 konkreta varderingsmatt.

Nyckelord: Social hdllbarhet, fastighetsvirde, ldge, Goteborgsregionen, kvalitativ studie.
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Abstract

Sustainable development has become increasingly important within the built environment
sector. While the ecological and economic dimensions are integrated into regulation and
valuation practice, the social dimension remains less clearly defined. Previous research
indicates that social conditions can affect property values, yet there are no established ways of
integrating such factors into valuation and investment decisions. The aim of this study is to
examine how actors within the real estate and urban development sector view the relationship

between social sustainability and property value.

The study adopts a qualitative approach based on semi-structured interviews with twelve
respondents in the Gothenburg region, including real estate agents, valuers, property
companies, urban planners, architects, and researchers. The material was analysed using
thematic analysis and interpreted through a theoretical framework concerning the relationship

between social sustainability and property value.

The results show that social sustainability is understood differently depending on professional
role, being linked either to the built environment or to human-oriented measures within
residential areas. Safety, accessibility, services, and the mixing of housing types and residents
recur as central factors. The same qualities also emerge as value-influencing, but are then

captured by the notion of location rather than labelled as social sustainability. The actor groups



differ in that urban planners and architects treat social factors as part of long-term value
creation, whereas valuers and property companies rely on existing market data in their practical

work.

The study concludes that social sustainability has an indirect effect on property valuation. The
social qualities are already embedded in the market prices on which valuations are based and
reach the actors through the notion of location. That social sustainability is understood
intuitively and varies between actors explains why it is rarely translated into concrete valuation

measurces.

Keywords: Social sustainability, real estate value, location, Gothenburg region, qualitative

Study.
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1. Inledning

Under senare 4ar har hallbar utveckling fatt en allt storre betydelse inom
samhéllsbyggnadssektorn, dir begreppet vanligtvis delas in 1 tre dimensioner: ekologisk, social
och ekonomisk (FN-forbundet, u.d.). Den ekologiska och ekonomiska héllbarheten har ldnge
haft en tydlig roll i fastighetssektorn och éaterfinns i bade regelverk och ekonomiska
bedomningar, medan den sociala héllbarheten fortfarande beskrivs som ett omrdde vars
innehall och innebord &r mindre tydligt definierat (SINDI, 2024). Trots detta framhalls sociala
aspekter i forskning om den byggda miljon som faktorer for hur omraden utvecklas och upplevs
(Heyman & Sommervolls, 2019). Sambandet &r sdllan direkt eller entydigt, men litteraturen
pekar mot att sociala forhdllanden och omradens kvaliteter har en néra relation till de processer

som formar efterfragan och fastighetsvirde (Ceccato & Wilhelmsson, 2025).

Svenska storstdder kidnnetecknas av betydande skillnader i sociala forutséttningar mellan olika
stadsdelar nir det giller de forutsittningar som paverkar manniskors vardag och anvéndningen
av den byggda miljon (Boverket, 2024). Variationer i hur omraden uppfattas samt nyttjas
paverkar vardagsliv och platsens funktion, och dessa skillnader kan knytas till centrala
dimensioner av social héllbarhet inom stadsutveckling, vilket vicker frigan om vilken roll
social hallbarhet faktiskt spelar i fastighetsmarknaden och hur dessa faktorer beaktas i
praktiken.

1.1 Problemformulering

I takt med att hallbarhetsfragor fétt en allt storre betydelse inom samhéllsbyggnadssektorn har
aven synen pa vad som paverkar fastighetsvdrde breddats. Flera dimensioner lyfts idag fram
som relevanta for den vérdeskapande processen, men dessa behandlas inte pa samma sitt 1

praktiken.

Den miljomédssiga dimensionen har relativt tydligt integrerats i fastighetsmarknaden och
preciseras exempelvis i Plan- och Bygglagen (2010:900) samt i Boverket byggregler (BBR).

Sociala aspekter dr diremot mer dvergripande formulerade i lagstiftningen och mindre konkret.

Tidigare forskning visar att sociala forhdllanden kan paverka fastigheters marknadsvérde

genom omradeseffekter och fordndringsprocesser i stadsdelar (Valli och Hammami, 2021).



Trots detta saknas tydliga sitt att integrera dessa faktorer i varderingspraktiken. Detta innebér
att det finns en begransad forstielse for hur sociala héllbarhetsfaktorer faktiskt beaktas 1 stads-

och fastighetsutveckling.

Mot denna bakgrund finns en kunskapslucka som motiverar en nirmare undersdkning av hur
samhéllsbyggnadsaktorer forstir och resonerar kring sambandet mellan sociala

hallbarhetsfaktorer och fastighetsvérde.

1.1.1 Studiens relevans for samhéllsbyggnad

Studien &r relevant for samhillsbyggnadsomradet da den beskriver samspelet mellan sociala
och ekonomiska faktorer 1 stadsutveckling. Genom att analysera fastighets- och
samhéllsbyggnadsaktorers perspektiv bidrar den till en 6kad forstaelse for hur social héllbarhet
hanteras i praktiken och hur dessa faktorer paverkar beslut som formar fastigheters
marknadsvirde. Detta dr sarskilt viktigt i en tid dar héllbarhetsfragor far en allt storre roll inom

stads- och fastighetsutveckling.

1.2 Syfte

Syftet med studien &r att undersoka fastighets- och samhallbyggnadsaktorers resonemang kring

sambandet mellan social hallbarhet och fastighetsvérde.

1.3 Fragestéllningar

1. Hur uppfattar aktorer inom fastighets- och stadsutveckling social hallbarhet i relation
till fastighetsvarde, marknadsefterfragan samt investeringsbeslut?

2. Vilka sociala héllbarhetsfaktorer beskriver aktdrerna som betydelsefulla i fastighets-
och stadsutveckling?

3. Hur skiljer sig resonemangen mellan de olika aktérerna?

1.4 Avgransningar

Studien avgrinsas geografiskt till aktorer verksamma 1 Goteborgsregionen. Fokus ligger framst
pa bostadsmarknaden, men studien omfattar dven fragor kopplade till omradesutveckling och
stadsplanering, eftersom dessa faktorer har stor betydelse for hur social hallbarhet skapas och
paverkar attraktivitet och marknadsvirdet 6ver tid. Aven perspektiv kopplade till kommersiella

fastigheter berdrs i viss utstridckning, vilket bidrar till en bredare forstielse av hur social



héllbarhet kan péverka omrédens attraktivitet och utveckling ur flera fastighetsrelaterade

perspektiv.

Denna avgriansning har gjorts for att mojliggora ett mer koncentrerat och fordjupat perspektiv
inom en specifik geografisk kontext. Genom att studera aktdrer inom samma region skapas

battre forutsattningar att analysera liknande forhallanden.



2. Nuldgesanalys

Foljande kapitel presenter nuldget inom svensk samhéllsbyggnad med fokus pa héllbar
utveckling och social hallbarhet. Kapitlet behandlar hur dessa frdgor hanteras i lagstiftning och

1 praktiken, samt aktuella bostadspolitiska debatter.

2.1 Hallbar utveckling i1 svensk samhallsbyggnad

Begreppet hallbar utveckling etablerades internationellt genom Brundtlandrapporten och har
dérefter integrerats i svensk lagstiftning och planeringspraxis (United Nations, 1987). I Sverige
ar héllbar utveckling en dvergripande maélséttning for samhéllsplanering, vilket framgéar av

Plan- och bygglagen (PBL).

Enligt plan- och bygglagen (SFS 2010:900, 2 kap 3 §) ska planldggning frimja en frin social
synpunkt god livsmiljo samt langsiktigt héllbar utveckling. Det innebér att kommuner, vid
planering av mark- och vattenanvdndning, ska beakta faktorer sdsom bostadsforsorjning,

tillgénglighet, trygghet och goda livsmiljoer.

Utdver Plan- och bygglagen paverkas svensk samhiéllsplanering av internationella och
nationella mal kopplade till hallbar utveckling. Sverige har exempelvis antagit Agenda 2030
som ett dvergripande ramverk for hallbar samhéllsutveckling (FN-forbundet, u.a.). Ramverket
innehéller 17 globala mal som syftar till att frimja en langsiktig héllbar utveckling ur
ekologiskt, ekonomiskt och socialt perspektiv. Flera av méalen berér den byggda miljon och
stadsutveckling, sdrskilt méal 11 om hallbara stider och samhillen som betonar vikten av
inkluderande, sdkra och héllbara stider samt god tillgang till bostdder, service och

transportinfrastruktur.

P& nationell nivd har dven miljoméalssystemet betydelse for samhéllsbyggnadssektorn. Ett
centralt mal ar God bebyggt miljo, vilket innebér att den byggda miljon ska utvecklas pa ett
langsiktigt héllbart sitt dir ekologiska, ekonomiska och sociala aspekter integreras (Sveriges
miljomal, u.d.). Malet betonar bland annat vikten av goda livsmiljéer i form av effektiv

markanvandning och tillgang till service samt infrastruktur.

2.2 Social héllbarhet 1 praktiken

Enligt Boverket (2025) innebér social hallbarhet for fastighetsforetag att ta ett socialt ansvar

for hur verksamheten paverkar ménniskor, sérskilt de boende. Den sociala dimensionen kan
4



omfatta aspekter sdsom trygghet, delaktighet, vilbefinnande, rittvisa och social

sammanhallning.

I praktiken hanteras sociala frigor ofta genom kommunala program for stadsutveckling,
trygghetsskapande dtgirder och bostadsforsdrjningsprogram. Kommunerna har enligt PBL
planmonopol, vilket innebdr att de genom detaljplaner och Oversiktsplaner kan péverka

omradens sociala och fysiska struktur (SFS 2010:900, 1 kap 2 §).

I Goteborg bedrivs exempelvis strategiskt arbete for att minska segregation och stirka
sammanhdllningen  mellan  stadsdelar genom  kommunala  styrdokument och
stadsutvecklingsprogram (Goteborgs Stad, 2018). Samtidigt visar marknadsstatistik att
bostadspriser och fastighetsvérdet varierar kraftigt mellan olika delar av staden, vilket speglar
bade marknadens efterfraigan och omradens strukturella forutsidttningar (Svensk

Miklarstatistik, 2026).

2.3 Bostadspolitiska debatter

Den bostadspolitiska debatten i Sverige formas av frdgor kopplade till social héllbarhet,
specifikt segregation och tillgang till bostidder for olika grupper i samhéllet. Flera aktorer lyfter
att dagens bostadsmarknad 1 allt storre utstrdckning missgynnar ekonomiskt svagare grupper.
Detta beskrivs ofta som en sa kallad insider-outsider-problematik, dar etablerade grupper har
betydligt ldttare att fa tillgang till bostdder dn nya aktorer pa marknaden (Boije, Stenmar &
Andersson, 2026).

Samtidigt visar utvecklingen att antalet socioekonomiskt utsatta omrdden har okat, vilket
aktualiserar kopplingen mellan bostadsmarknaden och den sociala hallbarhetsaspekten. Enligt
Boije, Stenmar och Andersson (2026) har otrygghet och kriminalitet en direkt negativ paverkar
pa fastighetsvérden, vilket innebdr att sociala investeringar &r bade en samhélls- och en

ekonomisk friga for fastighetségare och finansiella aktorer.

De lyfter dven ett behov av 6kad samverkan mellan offentliga och privata aktorer, dir
kommunerna har en central roll genom sitt planmonopol samtidigt som fastighetsbolag och
banker framhélls som viktiga aktorer i arbetet med att utveckla en mer inkluderande

bostadsmarknad (Boije m.fl., 2026).

Parallellt sker en utveckling dir social héllbarhet i allt hogre grad forsoker métas och

konkretiseras genom indikatorbaserade verktyg for att folja upp sociala virden i
5



bostadsprojekt, dir begreppet bryts ned i konkreta och métbara parametrar kopplade till
byggnaden och den omgivande miljon (Bostadspolitik, 2026).



3. Teoretiskt ramverk

Foljande kapitlet presenterar det teoretiska ramverk som ligger till grund for studiens analys.

3.1 Fastighetsvirde och social hallbarhet

Forskningen om fastighetsvardering har ldnge utgatt frdn ett ekonomiskt perspektiv dar
marknadsvirde och finansiella avkastningskrav dr centrala utgéngspunkter. Kim (2025)
problematiserar denna syn genom att visa hur fastigheter i huvudsak virderas utifran
utbytesvirde, det vill sdga det véirde en tillgdng har pa marknaden i form av pris och
investeringspotential. Det sker samtidigt som anvédndarvirdet forbises, som avser den nytta
fastigheten skapar for brukare och samhallet. Fastighetsutveckling framstar som en ekonomisk
process som samtidigt formas 1 samspel med lokala samhaéllsstrukturer och sociala
sammanhang. Kim (2025) foreslar darfor ett ramverk for att synliggora fastigheters sociala

virde, vilket visar spdnningen mellan ekonomisk vérdering och social hallbarhet.

Samuel och Watson (2023) bygger vidare pa detta resonemang genom att undersdka begreppet
social value inom den byggda miljon och diskuterar hur sociala virden kan forstds och
definieras, samt relateras till ESG-ramverk (ett sétt att bedoma foretags héllbarhet och ansvar
genom att utvirdera deras paverkan inom Environmental, Social och Governance). Studien
identifierar ett tomrum mellan ambitioner om att integrera social hdllbarhet och de metoder

som anvinds praktiskt i virdering och beslutsfattande.

Tillsammans bidrar dessa studier till det teoretiska ramverket genom att tydliggora skillnaden
mellan ekonomiskt véirde och socialt virde samt den begridnsade integreringen av social
hallbarhet i fastighetsvérdering.

3.2 Tillgédnglighet och fastighetsvirde

I foljande avsnitt behandlas flera perspektiv pa tillgdnglighet och hur det relateras till

fastighetsvirde.

3.2.1 Funktionell tillgénglighet och vardagsmobilitet

Forskning visar att hur tillgdnglighet méts har stor betydelse pd hur dess paverkan pa

fastighetsvirde forstas. Zliobaité m.fl. (2015) analyserar bostadspriser i Helsingsforsregionen



och undersoker hur olika matt pa tillgédnglighet pdverkar mojligheten att forklara variationer i

bostadspriser.

Resultaten visar att bostadspriser ar relaterade till avstinden till stadskdrnan, men att
tillgdnglighet till lokala aktivitetscentra mitt genom restid med kollektivtrafik har storre
forklaringsvarde over det geografiska avstandet. Studien visar ddrmed att hushall varderar bade
fysisk nérhet till olika platser och dven hur litt dessa platser kan nas i praktiken (Zliobaité m.fl,

2015).

Studien beskriver utover detta funktionell tillgdnglighet som ménniskors mojlighet att na olika
malpunkter 1 vardagen, dir resultatet tyder pa att lokala aktivitetscentra, som identifierats
utifran ménniskors rorelsemonster och sociala aktiviteter, har betydelse for bostadspriserna och

paverkar hur olika bostadsomraden uppfattas (Zliobaité m.fl., 2015).

Studien bidrar till en forstaelse av funktionell tillgénglighet som méanniskors mdjlighet att na
viktiga mélpunkter i vardagen, vilket r relevant for denna studie da det visar att fastighetsvirde
kan paverkas av hur vil ett omrdde ar integrerat med vardagliga funktioner och aktiviteter

(Zliobaite m.fl., 2015).

3.2.2 Kollektivtrafikens tillgidnglighet och fastighetsvérde

Song, Cao, Han och Hickman (2019) analyserar, genom hedoniska prismodeller hur
investeringar 1 kollektivtrafik paverkar bostadspriser, med fokus pa Docklands Light Railway
(DLR) i London. Resultaten visar att bostidder ndra hallplatser generellt uppvisar ett tydligt
prispaslag, dar vardet okar i takt med nérheten till kollektivtrafik. Det betonas dock att
sambandet mellan tillgdnglighet och fastighetsvirde ar komplext och pdverkas av lokala
forutséttningar, vilket innebér att effekterna kan variera mellan olika stadsdelar och tidpunkter.
I analysen av fastigheters vardeutveckling framstar kollektivtrafiken som en central faktor, vars
paverkan forstas 1 samspel med bade fastighetens egenskaper och omradets socioekonomiska
struktur. Samtidigt beskrivs att transportinvesteringar kan skapa sa kallade “value-uplift”-

effekter, dar 6kade fastighetsviarden delvis kan kopplas direkt till forbéttrad tillgéanglighet.

Cordera, Coppola, Dell’Olio och Ibeas (2019) visar 1 en liknande studie att tillgédnglighet till
kollektivtrafik har en positiv effekt pa bostadspriser Aven i andra europeiskan stider. Aven hér
varierar effekten mellan olika stidder, vilket stirker bilden av att sambandet mellan

tillgdnglighet och fastighetsvirde dr beroende av lokal kontext.



3.3 Trygghet och fastighetsvarde

Tita, Petras och Greenbaum (2006) analyserar sambandet mellan brottslighet och bostadspriser
pa grannskapsniva i Columbus, Ohio, med hjélp av hedoniska regressionsmodeller som ar
relevanta for fOrstdelsen av hur sociala forhédllanden pad omridesnivd véardesitts pa
fastighetsmarknaden. Studien visar att sérskilt valdsbrott har en tydlig negativ paverkan pa
bostadspriser, och att denna effekt kvarstdr dven ndr hénsyn tas till bostidders fysiska
egenskaper samt demografiska faktorer i omradet. Resultatet visar dven att fordndringar i
brottsligheten Gver tid paverkar bostadspriserna, vilket tyder pa att marknaden reagerar pé
upplevda fordndringar i trygghet och att en Okning i brottslighet kan f4 genomslag pa

bostadspriserna.

Utover detta visar studien att paverkan av brottslighet varierar mellan omradestyper, dar
priseffekterna dr starkare 1 hoginkomstomréden, vilket forklaras av att hushéllen har storre
rorlighet och fler alternativa boendeval. I omrdden med ldgre inkomster &dr rorligheten mer
begridnsad och brottslighet bidrar istillet till en ldngvarig prisnedgdng och en Okad

koncentration av socioekonomiskt utsatta grupper (Tita, Petras & Greenbaum, 2006).

Minskad trygghet leder ofta till att mer resursstarka hushall ldmnar omradet, vilket kan
forsvaga den sociala kontrollen och forstirka en negativ utveckling i omrédet. Pa sé sitt blir
trygghet bade en social fraga, och en faktor som pdverkar omradens ekonomiska utveckling

och fastighetsvirde dver tid (Tita, Petras & Greenbaum, 2006).

3.4 Narhet till service och boendekvalitet

I detta kapitel beskrivs hur service och boendekvaliteter péverkar bostiders vérde och

boendekvalitet.

3.4.1 Géngvanlighet och strukturell tillgédnglighet

Ett centralt perspektiv inom forskningen om omradeskvalitet &r gangvinlighet och
tillgdnglighet 1 den byggda miljon. Pivo och Fisher (2011) analyserar sambandet mellan
walkability och avkastning i kommersiella fastighetsinvesteringar i USA. Resultaten visar att
fastigheter beldgna i omraden med hog géngvénlighet med god tillgdng till service och

kollektivtrafik genererar hogre hyror och lidgre vakansgrader. Gangvénlighet framstir ddrmed



som en strukturell virdefaktor pd omradesniva, utover dess roll som fysisk kvalitet och har en

direkt betydelse for fastigheters ekonomiska prestation (Pivo & Fisher, 2011).

Heyman och Sommervoll (2019) fordjupar forstaelsen for tillgdnglighet genom att skilja
mellan absolut och relativt lige inom bostadsmarknaden i1 Oslo. Det absoluta liget definieras
genom postnummer, medan det relativa ldget méts genom gangavstand till viktiga platser som
till exempel parker, vardagsservice och kollektivtrafik. Resultaten visar att gdngavstdnd till
sddana platser har en statistisk signifikant paverkan pé bostadspriser (nirhet till ndrmaste park

ar exempelvis associerad med en prisfordndring pa cirka tio procent per kilometer).

Vidare framgér att en stor del av den prisvariation som vanligtvis forklaras av postnummer 1
stillet fingas av variabler som beskriver det relativa ldget, dir fastigheter inom samma
postnummeromrade uppvisar prisskillnader som varierar med hur de ar placerade 1 forhdllande
till lokala malpunkter. Heyman och Sommervolls (2019) resultat tydliggor att tillgénglighet pa
omradesniva varierar internt utifrdn hur byggnader och kvarter ar utformade 1 férhallande till

urbana funktioner.

3.4.2 Urbana servicefunktioner och boendekvalitet

Forskning visar att ndrhet till sd kallade neighborhood service har en bred paverkan pa
fastighetsviarden. Aziz, A. & Anwar, M.M m.fl. (2023) analyserar 1 en litteraturstudie hur
tillgdng till urbana funktioner paverkar bostadspriser genom hedoniska prismodeller.
Resultatet visar att fastigheter 1 nérhet till dessa funktioner har hogre virden dn mer avligsna
fastigheter. Sarskilt gronomraden och parker framstar som viktiga vardedrivande faktorer, bade
genom att bidra till livskvalitet och skapa attraktiva boendemiljder. Aven infrastruktur och
servicefunktioner har en positiv effekt genom att minska transportkostnader och oka tillgdngen

till urbana resurser.

Samtidigt betonas att dessa faktorer d@ven har sociala och miljoméssiga dimensioner, dir
gronomraden lyfts upp som ett exempel som bidrar till hédlsa och social interaktion (Aziz, A. &
Anwar, M.M m.fl., 2023). Studien visar ocksd att negativa externa effekter kan forekomma,
som till exempel buller ndra storre vidgar, vilket understryker att sambandet mellan

tillgdnglighet och fastighetsvirde dr komplext och kontextberoende.

Nilsson (2014) beskriver dven ett perspektiv pa hur sambandet mellan omradeskvaliteter och

bostédders attraktivitet paverkas av platsens fysiska och rumsliga egenskaper. Studien visar att
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vérdet av platsbundna kvaliteter varierar mellan olika omréden och att effekterna beror pé var
1 staden de finns, dér betydelsen skiljer sig mellan centrala och mer avldgsna omrdden. Narhet
till ppna grona ytor kan paverka bostadspriser positivt, men att virderingen varierar beroende
pa lokala forutsittningar sasom befolkningstédthet. Det dr samspelet mellan olika faktorer som

avgor hur vilfungerande och attraktiva livsmiljoer uppfattas.

3.5 Social blandning

I Bricocoli och Cucca (2014) studie beskrivs social blandning som en strategi for att forbéttra
stadsplanering ofta motiveras med att forbéttra levnadsvillkor och motverka segregation. |
studien framgér att social blandning anvénds for att attrahera medelinkomsttagare och oka
omradens attraktivitet, vilket kan bidra till stigande fastighetsvérden. I bostadsmarknader med
begrinsat utbud av hyresrétter kan detta innebéra att 1dginkomsttagare fir svarare att fa tillgang

till bostédder. Effekten blir 1 vissa fall en 6kad exkludering snarare &n minskad segregation.

De lyfter 4ven hur ekonomiska intressen har stor betydelse i stadsutveckling, vilket kan leda
till motstridiga effekter dar satsningar pa social blandning i1 praktiken bidrar till 6kad
segregation och undantrdngning av mer utsatta grupper. Social blandning framstar i studien
som ett begrepp med olika betydelser, dar utfallet beror pa hur det tillimpas och i vilken kontext

det anvinds (Bricocoli och Cucca, 2014).

3.5.1 Grannskapseffekter och gentrifiering

Grannskapseffekter pdverkar hur fastighetsvirden utvecklas mellan stadsomrdden genom olika
mekanismer kopplade till social sammansittning. Guerrieri, Hartley och Hurst (2013)
analyseras sambandet mellan fastighetsvirden och grannskapseffekter, som visar att hushall
tenderar att vdrdera nérhet till hdginkomstgrupper, vilket skapar en efterfrigan dér mer

resursstarka hushall flyttar in 1 nérliggande omraden med ldgre socioekonomisk status.

Virdedkningen forklaras av fordndringar i omrddets sociala sammanséttning och upplevda
attraktivitet. Grannskapseffekter (till exempel inkomstnivd och utbildningsgrad) péverkar
fastighetsvarden indirekt genom hushéllens lokaliseringspreferenser. Studien introducerar dven
begreppet “endogen gentrifiering”, vilket beskriver hur gentrifieringsprocesser kan uppsta som
en direkt foljd av okad efterfragan pa stadsniva. Nar utbudet i attraktiva omréden inte racker
till soker sig hoginkomsttagare till ndrliggande omraden, vilket driver upp priser och kan leda
till undantrangning av laginkomsttagare (Guerrieri, Hartley och Hurst, 2013).
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3.6 Omrédesutveckling och viardeutveckling 1 Géteborg

I Gamlestaden, Goteborg analyserar Valli och Hammami (2021) hur inférandet av en BID-
liknande samverkansmodell pédverkar omrddets fysiska, sociala och ekonomiska utveckling.
Denna modell framstir som ett sitt att organisera samarbete mellan privata och kommunala
aktorer, med syfte att starka omradets attraktivitet genom insatser kopplade till trygghet, fysisk
upprustning samt platsutveckling, vilket i forlingningen ocksa relateras till fastighetsvirden

och investeringsvilja.

Resultaten visar att denna typ av samverkan hidnger samman med en tydlig omvandling av
omréadet, som succesivt stirker fastighetsvirden genom den Okade upplevda tryggheten.
Samtidigt betonar Valli och Hammami (2021) att denna utveckling kan forstds bade i
ekonomiska termer och dven innebédr fordndringar i omrddes sociala struktur och skapa
gentrifieringsrisker. Nér attraktionskraften okar, paverkas bade efterfrigan och vilka grupper

som har mdjlighet att etablera sig eller stanna kvar i omradet.

Valli och Hammami (2021) visar att fordndringar i ett omrades fysiska miljo och trygghet
samverkar med ekonomiska fordndringar, dar forbattringar i omrddet bidrar till en hogre
efterfraigan som 1 sin tur paverkar béade prisnivder och investeringsintresse. Omradets
véardeutveckling kan darmed fOrstas i relation till de sociala och fysiska fordndringar som sker

Over tid.

3.7 Kritisk reflektion 6ver ramverket

Ramverket bygger pa ett brett urval av studier som beskriver sambandet mellan fastighetsvirde
och sociala faktorer ur olika perspektiv. Samtidigt finns det flera begrasningar kopplade till hur
dessa studier ar utformade och i vilka kontexter de har genomforts. En utmaning ar att
forskningen utgér frdn skilda geografiska och institutionella kontexter, vilket paverkar
overforbarheten till svensk kontext och specifikt till Géteborgsregionen. Flera av studierna, till
exempel Pivo och Fisher (2011) och Guerrieri, Hartley och Hurst (2013), utgér frdn den
amerikanska fastighetsmarknaden som kénnetecknas av andra dgarstrukturer och
marknadsdynamik som skiljer sig frdn de svenska, vilket innebdr att de samband som

identifieras inte nodvandigtvis far samma uttryck i svensk kontext.

Aven de europeiska studierna Zliobaité m.fl. (2015), Song m.fl. (2019) och Cordera m.fl.

(2019) genomfors 1 urbana miljoer med andra planeringssystem och marknadsforutsattningar
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dn de som existerar i svenska stider. Resultaten ger viktiga perspektiv pa hur tillgénglighet
paverkar fastighetsviarden, men variationen mellan studierna visar samtidigt att effekterna ar
starkt kontextberoende vilket gor det svart att dra generella slutsatser om storleken pa dessa

samband.

Vidare bygger flera av studierna pa kvantitativa metoder, ofta i form av hedoniska
prismodeller, dar komplexa sociala fenomen reduceras till méitbara variabler. Tita, Petras &
Greenbaum (2006) fangar exempelvis statistiska samband om trygghet och brottslighet, medan
mer subjektiva dimensioner som upplevd social sammanhdllning i mindre utstrickning
inkluderas. Konsekvensen av detta dr att vissa aspekter av social hillbarhet riskerar att

forenklas eller forbises.

En begriansning 1 Kims (2025) och Samuel & Watsons (2023) studier dr att de utvecklar
teoretiska ramverk som &nnu inte har provats empiriskt och implementerats i vardering. Vidare
har Valli och Hammamis (2021) en begrinsning 1 att studien fokuserar pa en specifik
samverkansmodell i Gamlestaden, Goteborg, vilket ger en begrinsad geografisk kontext och

kan gora resultaten svérare att dverfora till andra sammanhang.

Trots dessa begransningar bedoms ramverket som anviandbart for studiens syfte, da de olika
studierna kompletterar varandra och bidrar tillsammans till en bred forstaelse av hur sociala
faktorer kan relateras till fastighetsvirde. Ramverket fungerar ddrav som ett analytiskt stod for
att tolka aktorernas resonemang och mojliggdr en jaimforelse mellan teoretiska perspektiv och

hur social hallbarhet hanteras i praktiken.
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4. Metod

Detta kapitel presenterar och motiverar studiens metodologiska tillvigagangssdtt med

utgangspunkt i studiens syfte och fragestillningar.

4.1 Forskningsdesign

Studien utgick frén en kvalitativ forskningsansats (Denscombe, 2018), vilket mdojliggjorde en
fordjupad analys av hur fastighetsaktorer resonerade kring dessa fragor. I enlighet med
Denscombe (2018) betonar kvalitativ forskning vikten av att forstd sociala fenomen i sitt

sammanhang och ur aktdrernas perspektiv, vilket var centralt for studiens syfte.

4.2 Forskningsstrategi

Studien utgér fran en tvérsnittsdesign, vilket innebér att data samlades in fran flera aktorer vid
en och samma tidsperiod i syfte att identifiera monster kring sambandet mellan sociala
hallbarhetsfaktorer och fastighetsvirde (Bryman, 2018). Tvérsnittsdesignen mojliggjorde
jamforelser mellan olika aktorers resonemang dér fokus lag pa att analysera deras beddmningar

och tolkningar inom ramen for deras professionella roller.

4.3 Datainsamling

Studiens empiri har samlats in genom semistrukturerade intervjuer (Bryman, 2018). Den
semistrukturerade formen gav en gemensam struktur som mgjliggjorde jadmforelse mellan
aktorer, samtidigt som den ldmnade utrymme for respondenternas egna resonemang och
perspektiv. Frigorna utformades Gppet sd att respondenten sjélv fick resonera kring social
hallbarhet, marknadsvérdet for fastigheter och kopplingen ddremellan utan att fiargas av

fordefinierade kategorier.

For att inte styra respondenterna introducerades inte social héllbarhet utifran teorin under
intervjuerna. De fick i stéllet sjdlva resonera kring vad de associerar med social héllbarhet.
Intervjuerna tilléts ta form naturligt och anpassades utifran respondenternas svar. Foljdfragor
stdlldes utifran de aspekter respondenterna sjilva lyfte i relation till forskningsdmnet, samtidigt

som intervjuguidens efterstrdvade teman ticktes.

Samtliga intervjuer genomfordes under april 2026, varade cirka 45 minuter, med tva undantag:

30 minuter for R1 och 75 minuter for R4 (se tabell I under 4.3.2 Urval). Intervjuerna spelades

14



in med respondentens samtycke och transkriberades efterat. Deltagandet var frivilligt, och

respondenterna informerades om anonymisering och studiens syfte innan varje intervju.

4.3.1 Litteratursokning och teoriinsamling

Den teoretiska referensramen togs fram genom en litteratursokning i den vetenskapliga
databasen Scopus. Samtliga sokord formulerades pé engelska da den relevanta forskningen
inom omradet huvudsakligen &r publicerad pd engelska. De centrala soktermer som anvédndes

var foljande:

I.  Real estate, real estate prices, property values, house prices, valuation
II.  social value, social sustainability, built environment

IIl.  accessibility, public transport, walkability, transport accessibility

IV.  gentrification, social mix, segregation, crime

V.  amenities, neighborhood services

VI.  wurban design, planning

Urvalet av litteratur prioriterade peer-reviewed artiklar, kompletterat med konferensartiklar.

4.3.2 Urval

Urvalet av respondenter skedde utifran ett malinriktat urval (Bryman, 2018), dar respondenter
valdes ut med relevant praktisk erfarenhet och kunskap inom fastighetssektorn och
stadsutveckling 1 Goteborgsregionen, tillsammans med forskare inom hallbarhet och

stadsplanering.

Respondenterna bestar av foljande roller: fastighetsidgare, fastighetsviarderare, méiklare,
stadsplanerare och stadsutvecklare, arkitekter samt forskare. Denna bredd valdes for att fanga
hela kedjan av aktorer som paverkar eller bedomer fastighetsviarde och omradesutveckling, fran
dem som vérderar och formedlar fastigheter till dem som planerar och forskar om den byggda
miljon.

Kontakten med respondenter skedde genom studiens samarbete med ett etablerat
fastighetsvirderingsforetag inom Sveriges fastighetsmarknad, genom egna kontakter, samt

genom kalla kontakter. Totalt genomfordes 11 intervjuer med 12 respondenter.
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Tabell 1

Respondenternas verksamhet, organisationsstorlek, roll och erfarenhet

Verksambhet / Ari
Resp. organisation Storlek Roll och tidigare erfarenhet branschen
R1 Maiklarfirma Stor Fastighetsméklare som driver egen fastighetsbyra. Arbetar fraimst med bostadsratter, men 18 ar
dven dgarritter. Har darutover fyra ars erfarenhet som méklare utomlands.
R2 Maiklarfirma Stor Fastighetsméklare som arbetar med bade kommersiella fastigheter och bostdder, av de senare 20+ ar
framst dgarrétter och huvudsakligen sméhus.
R3 Fastighetsradgivare /  Stor Affarschef for samhillsbyggnad och fastighetsutveckling, med uppdrag inom stads- och 27 ar
konsultforetag fastighetsutveckling i tidiga skeden. Tidigare erfarenhet som fastighetsutvecklare och
etableringsansvarig med inriktning mot handelsfastigheter och kommersiella lokaler pa privat
sida, samt som mark- och exploateringschef, samhéllsbyggnadschef och portféljledare inom
kommunal verksamhet.
R4 Foretagsidgare Stor Arkitekt med inriktning mot projekt- och fastighetsutveckling, verksam som egenforetagare. 30 ar
Ar dven kursansvarig vid universitet och frilansar inom fastighetsprojekt.
R5 Universitet och Liten Egenforetagare med arkitektfirma samt universitetslektor. Arbetar med byggnader och 26 ar
foretagsigare stadsutvecklingsanalyser, sirskilt strategisk stadsplanering med kvantitativa analyser, bade
som konsult och inom kommunal verksamhet. Tidigare erfarenhet som arkitekt p& bade privat
och kommunal sida samt som researcher pé arkitektbyra.
R6 Statligt Stor Forskare och forskningsledare med inriktning mot energi, renovering och segregation i 15 ar
forskningsinstitut relation till fastigheter och bostidder, samt byggnadsbestandsanalys.
R7 Forskningsinstitut Medel- Chef och forskningsledare inom stadsbyggnad. Tidigare erfarenhet som stadsplanerare, senior 17 ar
stor project co-ordinator och planning specialist inom global organisation, som planchef inom

kommunal verksamhet, samt pa arkitektforetag som hallbarhetschef, utvecklingschef och
affairsomradesansvarig inom stadsbyggnad. Har arbetat med konceptutveckling och
bostadsbebyggelse nationellt och internationellt.



Verksambhet / Ari

Resp. organisation Storlek Roll och tidigare erfarenhet branschen

R8 Fastighetsrddgivare /  Stor Affarschef for fastighetsvirdering. Arbetar med samtliga fastighetstyper, inklusive mark och 10 ar
konsultforetag byggritter, projekt, kommersiella fastigheter och bostadshus.

R9 Fastighetsrddgivare /  Stor Arbetar med fastighetsvérdering och analys av samtliga fastighetstyper, frimst bostdder. 11 ar
konsultforetag Tidigare erfarenhet som affarsutvecklare, affirsekonom, fastighetsekonom samt inom

fastighets- och projektutveckling.

R10 Kommunalt Medel Analys- och investeringsansvarig. Tidigare erfarenhet som radgivare, fastighetsviarderare och 30 ar
fastighetsbolag fastighetsanalytiker.

R11 Kommunalt Stor Forsknings- och utvecklingschef. Tidigare erfarenhet inom forskning samt som 30 &r
fastighetsbolag programansvarig inom supply chain management vid universitet.

R12 Kommunalt Stor Chef for fastighetsvirdering och investeringsanalys. Tidigare erfarenhet som ekonomichef 15 &r
fastighetsbolag och distriktsekonom inom fastighetsforetag.

Anm. R11 och R12 intervjuades samtidigt. Organisationernas storlek anges i forhéllande till respektive marknad.
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4.4 Analys

Det empiriska materialet har analyserats med hjilp av tematisk analys (Braun & Clarke, 2006;
Bryman, 2018), dir kodningen av teman skedde induktivt utifrdn det empiriska materialet,

vilket sdkerstillde att analysen &r baserad pa respondenternas egna resonemang.
Utifrén kodningen har materialet strukturerat i fem huvudsakliga teman:

Definitioner
Sociala hallbarhetsfaktorer
Virdefaktor

Relationen mellan social hdllbarhet och fastighetsvdrdet

NP N e

Langsiktigt fastighetsvdrde

Dessa teman dr grunden for analysens struktur och har anvénts for att organisera och jamfora
respondenternas utsagor. For att vidare analysera de induktivt identifierade teman har resultatet
tolkats och analyserats utifrdn det teoretiska ramverket i diskussionen, samt utifrdn var egen
analytiska tolkning av dem. Analysen ror sig ddrav mellan induktiv empiri och en teoridriven

tolkning av resultaten.

4.5 Metoddiskussion

Studien bygger pa en kvalitativ ansats med ett begransat antal intervjuer, vilket gor att fragan
om resultatets generaliserbarhet uppstar. Inom kvalitativ forskning &r statistik generaliserbarhet
inte det priméra malet, utan fokus ligger istillet dverforbarhet, vilket enligt Lincoln och Guba
(1985) handlar om i vilken mén studiens resultat kan tilldmpas i andra, liknande sammanhang.
Den geografiska och marknadsméssiga kontexten blir dirmed central for hur resultatet kan
forstds, da studien genomfGrdes i Goteborgsregionen och dirmed speglar en specifik
geografisk och marknadsmaissig kontext. For att mojliggdra en beddmning av dverforbarheten
1 andra liknande kontext har studien efterstrivat att ge en tydlig beskrivning av urval och

kontext (Denscombe, 2018).

Studien dr baserad pé intervjuer med aktorer som besitter specialistkunskap antingen inom
samhillsbyggnad eller fastighetssektorn. Respondenterna representerar olika aktdrstyper med
skilda professionella logiker och ansvarsomréden, vilket paverkar hur de resonerar kring
studiens fragor. Deras perspektiv grundas sig i stor utstrdckning péd specialistkunskap och

yrkesmadssig erfarenhet, men det dr samtidigt viktigt att beakta att resonemangen dven priglas



av individuella uppfattningar och personliga tolkningar. Detta paverkar jamforbarheten till

deras respektive aktorsgrupp, vilket beaktas vid tolkning av resultatet. Resultatet tolkas som

uttrycket aktorers resonemang, inte som en direkt métning av social héllbarhets effekt pa

fastighetsvirden.

4.6 Forskningsetiska dverviganden

Studien grundar sig i Vetenskapsrddets fyra forskningsetiska principer: informationskravet,

samtyckeskravet, konfidentialitetskravet och nyttiandekravet (Vetenskapsradet, 2002).

1.

3.

4.

Informationskravet innebir att deltagarna ska fé relevant information om studien och
forstd villkoren for sitt deltagande: Samtliga respondenter informerades infor
intervjuerna om studiens syfte och de etiska principer som tilldmpats.
Samtyckeskravet innebir att deltagandet dr frivilligt: Samtycke inhdmtades muntligen
fore varje intervju, och respondenterna informerades om réitten att kunna éterkalla sitt
deltagande utan att ange skil. Inspelning av intervjuer skedde endast efter
godkinnande.

Konfidentialitetskravet innebér att uppgifter som kan identifiera respondenterna har
hanterats med forsiktighet: Namn, organisationer och andra identifierbara detaljer har
anonymiserats. Det kan dock inte uteslutas att viss indirekt identifiering dr mdjlig, d&
resonemang 1 vissa fall kopplas till specifika geografiska omraden.

Nyttjandekravet innebédr att det insamlade materialet enbart anvéinds for
forskningsdndamal: Inspelningar och transkriberingar raderas efter studiens avslut och

godkdnnande. Respondenterna har mdjlighet att fa en kopia av studien om det 6nskas.
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5. Resultat och analys

I foljande kapitel presenteras studiens empiriska resultat utifrén de teman som identifierats i

intervjumaterialet.

Tabell 2

Teman och underteman frdn den tematiska analysen

Tema Underteman
Definitioner Social héllbarhet som en del av den byggda
strukturen

Social héllbarhet som ménskliga atgérder

Sociala héllbarhetsfaktorer Trygghet
Tillgénglighet, service och tjanster
Integration och blandning av bostadstyper
Blandning av manniskor
Moten mellan méanniskor

Virdefaktorer Marknad, risk och efterfragan
Tillgénglighet och service som véirdepaverkande
faktor
Lage
Relationen mellan social héllbarhet och Upplevd koppling mellan social hallbarhet och
fastighetsvirde fastighetsvirdet

Avsaknad av direkt koppling i fastighetsvérde
Kunskap om social hallbarhet och
fastighetsvirdets relation

Langsiktigt fastighetsvirde —

Anm. Temat langsiktigt fastighetsvirde rymmer inga underteman.

5.1 Definitioner

Hur social hallbarhet {forstds varierar mellan respondenterna och tycks hdnga samman med
deras yrkesbakgrund, dir vissa utgar fran den byggda miljon och hur omréden planeras medan
andra lagger tyngdpunkten vid minniskors upplevelser och de sociala insatser som gors i deras

vardag.

5.1.1 Social hallbarhet som en del av den byggda strukturen

For en del av respondenterna &r social hallbarhet ndra kopplat till den byggda miljon och till

hur omraden planeras och fungerar i vardagen, vilket de beskriver utifran strukturella faktorer
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som stadsplanering, rorelsemonster, motesplatser, ljusa ytor och hur ménniskor anvénder de
olika miljoer over tid. Respondet 5 kopplar detta till stadens rorelse och hur ménniskor

integreras 1 olika delar av staden.

“En plats och dess ldge utifrdan ja, men hur ror sig folk hdr? Vad kan man vistas
hdr? Vad dr lamplig? Och dd kan man séiga att en byggnad dr en plats for vistelse
till exempel. Men dven en publikplats kan man vistelseplats da och sen sa behover
man alltid liksom ldgga pa nagon idé. Och ja, men hur mdnga? Vad dr det for
tdthet i det hdr omrddet? Hur mdnga bor det héir? Hur mdnga ror sig i rummen

och vid héga hus kan vi géra och sd (...)” -R5

Respondent 8 beskriver pa ett liknande sétt hur den fysiska utformningen av en stadsmiljo
paverkar hur méanniskor ror sig i omradet och hur trygg platsen upplevs, och lyfter sérskilt ett

omréde 1 Goteborg dér slutna och moérka miljoer skapar en kénsla av otrygghet.

“(...) det blir ju vdldigt mérkt och instdngt. Det kdnns ganska otryggt ocksd da

(...) du ser inte riktigt vem som dr ldngre bort” -R8

Samma respondent beskriver att det fors diskussioner om att bygga om vissa av dessa miljoer
for att skapa mer 6ppna och levande gaturum, bland annat genom att 6ppna upp fasader mot
gatan och fa in mer verksamhet i gatuniva, vilket illustrerar hur den byggda strukturen uppfattas
paverka bade tryggheten och hur stadsmiljoer anvénds i vardagen. Flera av respondenterna
aterkommer ocksa till grannskapet och de vardagliga métena mellan ménniskor, dir det inte
handlar om bostédderna i sig utan om hur ett omrdde kan utformas sé att sociala kontakter och
ndrvaro uppstdr. Respondent 3 beskriver detta genom ett konkret exempel fran ett

bostadsomrade dir olika funktioner placerades sé att de boende skulle métas:

“Ett exempel dr Hossaberget i Oresjé ddr vi placerade parkeringar, sopnedkast
och tvdttstugor pa ett sdtt som gjorde att médnniskor sprang pa varandra. Man
moter sina grannar i vardagen. Da skapas kontakter och ndtverk och man ger

varandra bra kdanslor.” -R3

For dessa respondenter dr social héllbarhet alltsd sammankopplat med hur ett omrade fungerar
socialt 1 praktiken, ddr den byggda strukturen paverkar méinniskors rorelse, mdten och
upplevelser av platsen, vilket i sin tur uppfattas ha betydelse for bade tryggheten och omradets
attraktivitet pa langre sikt.
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5.1.2 Social hallbarhet som ménskliga atgarder

Andra respondenter utgdr i stillet fran ett mer individuellt och socialt perspektiv, dir
respondent 6, 10, 11 och 12 betonar minniskors upplevelser av trygghet och trivsel och
mojligheten att kénna tillhorighet i ett omrade, med tyngdpunkten pa vardagen, den sociala
stabiliteten och de konkreta atgdrder som genomfors i bostadsomriddena. Respondent 6
beskriver hur social héllbarhet kopplas till praktiska insatser i fastigheter och bostadsomraden,

som nigot man behover arbeta med kontinuerligt genom béade sociala och fysiska atgirder:

“Sd det var trygghetsvdrdar. Det dr nagra stora satsningar. De fortsatte satsa pd
trygghetsvdrdar kommande dren och sedan sd ovanpd det sd satsar de pad
trygghetscertifieringar och massa sadana sakar som dr fysiska grejer i

fastigheten” -R6

Respondent 6 beskriver vidare hur arbetet dven omfattar konkreta fordndringar som battre
lassystem, sikrare killare och tryggare gemensamma utrymmen. Aven respondent 11
aterkommer till denna typ av arbete och beskriver hur fastighetsdgare arbetar systematiskt med

atgirder 1 bostadsomraden:

“Mellan kl. 15 och 23 varje dag och 365 per ar trygghetssdkrar vi alla fastigheter

med digitala lassystem och sdkerhetsdérrar” -R11

For dessa respondenter &dr social hallbarhet alltsd 1 stor utstrickning ndgot som skapas och
uppritthalls genom kontinuerliga insatser pa omradesniva, dir bade de sociala och de mer

praktiska atgérderna syftar till att de boende ska kinna sig trygga i sin vardag.

5.2 Sociala hallbarhetsfaktorer

I respondenternas resonemang aterkommer flera faktorer som i denna studie kategoriserats som
sociala héllbarhetsfaktorer utifrdn det teoretiska ramverket, &ven om respondenterna sjilva inte

alltid explicit bendmner dem sa.

5.2.1 Trygghet

Trygghet aterkommer i samtliga intervjuer och beskrivs som en central faktor bade for
omradesutveckling och for hur de boende upplever sina bostadsomridden. Respondent 1 och 2

talar om trygghet i relation till lugna och stabila bostadsmiljoer, ddr den sammankopplas med
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ordning, trivsel och en kénsla av att omride &r stillsamt och sdkert. De beskriver dven att

nédrheten till service och vardagliga funktioner bidrar till den upplevda tryggheten.

Flera av respondenterna ser trygghet som en grundldggande forutséttning for att andra sociala
kvaliteter ska kunna utvecklas i omréde. Respondent 3 beskriver till exempel trygghet som den

mest centrala aspekten av social hallbarhet:

“Da skulle jag dnda sdga att trygghetsfragan dr den viktigaste. Sen som man
brukar sdga att man inte far reducera social hallbarhet till trygghet. Sda dr
trygghet dnda den viktigaste. Misslyckas man ddr sa har man misslyckats totalt.

’

Dd forsvinner allt det andra ocksd.” -R3

Respondent 11 beskriver hur aktivt trygghetsarbete 1 bostadsomraden upplevs ha paverkat de

boendes kénsla av trygghet positivt dver tid, ndgot som f6ljs upp genom enkater:

“Ddr svarar mdnniskor att de dr tryggare relativt sett dn vad vara hyresgdster i

de andra omrdden i staden gor, ddr vi har arbetat aktivt da” -R11

Respondent 6, 10 och 12 beskriver pa liknande sitt trygghet och trygghetsarbetet som centralt
i stads- och fastighetsutveckling, dar de menar att trygghetsfragan ar nyckelfragan i deras
arbete och att de jobbar mycket med kundndjdhetsundersdkningar, samtidigt som de lyfter att
trygghet ar svart att mdta och att arbetet i forsta hand bedrivs i utvecklingsomraden.
Respondent 3, 4, 5 och 8 ndrmar sig trygghet utifran ett strukturellt perspektiv, dar fokus ligger
pa hur den fysiska miljon kan utformas for att minska otrygghet, och betonar sérskilt betydelsen
av att ljusa upp omréden och att dtgirda otrygga platser. Respondent 4 beskriver exempelvis
ett projekt dir en avskild plats vid ett vattentorn tidigare upplevdes som otrygg, men dér ett
nybyggt garage och fOrbéttrad belysning 6kade nérvaron och synligheten pa platsen och
ddrmed gjorde den mindre lamplig for den verksamhet som skapat otryggheten.

5.2.2 Tillgédnglighet, service och tjanster

Miénga av respondenterna talar om betydelsen av tillgdnglighet, service och vardagliga
funktioner, och beskriver ndrheten till kollektivtrafik, skolor, forskolor, handel och annan
service som central for den sociala héllbarheten. Respondent 5 beskriver hur service,

kollektivtrafik och téthet tillsammans skapar forutséittningar for en fungerande stadsmiljo:
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“Det skapar underlag for service och lokaltrafik vilket dr en nyckel (...) man har
tillgdang till saker och ting och det far man via gatundtet och tdtheten och

dynamiken.” -R5

Flera respondenter menar dessutom att ménniskor i hog grad efterfrdgar nérhet till
vardagsfunktioner framfor mer avskilda miljoer, och respondent 7 framhaller att ett

bostadsomride behdver kunna erbjuda sddan nérhet {or att vara attraktivt:

“Om du etablerar bostdider sa maste det finnas en attraktivitet i fraga om ndrhet

till service, skolor, forskolor men ocksd kollektivtrafik.” -R7

Flera perspektiv i den insamlade empirin tyder pd att nérhet till vardagsservice viger tungt i

méanniskors efterfragan.

5.2.3 Integration och blandning av bostadstyper

Blandning av bostadsformer aterkommer som ett tema i1 materialet, ddr respondenterna
beskriver variation i upplatelseformer som en del i att skapa levande och attraktiva

stadsmiljoer, samtidigt som de skiljer sig at i synen pa det.

Respondent 4 lyfter blandningen som en kvalitet i stadsutvecklingen och tar Danmark som ett

exempel pa hur variation kan bidra till mer levande stadsmiljo:

“Men det dr ocksd dnda sd att vi behover liksom alla sorter och det gor ju att
Képenhamn dr ju en fantastisk kul stad att vara i for hur mycket mer levande en
man kan sdga att Stockholm kanske dr lite for fint ibland, sa det kan bli ndstan
lite gratt. Det dr mycket mer av kraftigare skillnader och sen har de mycket mer

blandat bostdder da” -R4

Flera respondenter beskriver att blandning av upplatelseformer ldnge varit en del av politiska
och kommunala ambitioner inom stadsutveckling, och respondent 12 beskriver hur frdgor om

hyresrétter och bostadsritter aterkommande styrs av politiska mal i1 planeringsprocesserna:

“Det har ju funnits politiska idéer kring att det dr bra att blanda i ett omrade (...)

att det ska finnas olika uppldtelseformer.” -R12

Samtidigt riktas det kritik mot den hidr typen av strategier. Respondent 7 uttrycker en
tveksamhet mot det han kallar “tvdngsblandning”, dér olika boendeformer planeras in i ett

omrade just for att skapa social blandning:
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“Det finns en tvangsblandning (...) ddr det finns idéer om att man blandar
mdnniskor genom att bygga till exempel radhus i miljonprogramsomraden (...)

eller bygger ligenhetshus i villaomrdden (...) det ddr dr inte ett bra sdtt.” -R7

Uppfattningarna om blandning av bostadsformer som strategi gar alltsd isdr, dir en del av
respondenterna ser blandade bostadsformer som nagot som kan dka attraktiviteten och skapa
mer levande miljoer, medan andra ifrdgasétter att social hallbarhet skulle kunna planeras fram

genom en blandning av boendeformer.

5.2.4 Blandning av ménniskor

Blandningen av méinniskor beskrivs av flera respondenter som en viktig del 1 att skapa levande
och attraktiva stadsmiljoer, och respondent 4, 5, 8, 11 och 12 menar att variation mellan
ménniskor kan ge mer dynamiska omrdden och 6kad aktivitet. Respondent 5 beskriver social
blandning som ndgot genomgéende positivt och knyter det till en bredare idé om den levande

staden:

“Vildigt attraktivt pa alla plan med de hdr blandade stdderna som ocksa ja
differentiering dr.” -R5

Flera respondenter kopplar blandningen till en idé om en stadsutveckling dir olika grupper kan
motas inom ett och samma omréde, i stéllet for att stadsdelarna blir homogena och socialt
avskilda frdn varandra. Samtidigt finns det mer kritiska perspektiv, dédr vissa respondenter
ifragasétter om social blandning verkligen fungerar i praktiken och menar att manniskor ofta
sOker sig till omraden dar de kdnner igen sig socialt och ekonomiskt. Respondent 1 beskriver

att vissa omrdden fungerar vil just {for att befolkningen &r forhallandevis homogen:

“Det funkar vildigt bra (...) for att da hittar man ju lite varandra och just hogre
priserna dr ju tuffare att komma in i de hdr omrddena, vilket ju gor sa att den

blir ju vdildigt selekterat i form av vilken mdalgrupp som bor ddr”. -R1

Uppfattningarna om social blandning skiljer sig mellan respondenterna. Flera av dem ser
blandade omraden som attraktiva ur ett stadsutvecklingsperspektiv, medan andra menar att

dven homogena omraden kan skapa trygghet och gemenskap mellan de boende.
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5.2.5 Moten mellan méanniskor

Moten mellan méanniskor aterkommer som ett tema och beskrivs som en central del av social
hallbarhet, dir respondenterna lyfter hur den byggda miljon kan skapa forutsittningar for social

interaktion. Respondent 3 beskriver hur detta kan astadkommas i bostadsmiljon:

“Ndr det kommer till bostdider handlar det mycket om moten mellan mdnniskor
(...) Det gor man formodligen genom att skapa, inte bara ljusa, éppna ytor ddir

mdnniskor vill kdnna varandra, se varandra och trdffas” -R3

Respondent 4 betonar péd liknande sitt att social héllbarhet handlar om hur strukturer och

omraden hinger samman pa ett sitt som mdjliggdr social gemenskap:

“Utan, det dr strukturer och hur det héinger ihop och sd vidare, sd skapar

forutsdttningar for social gemenskap och att man kan kdnna att det hdr dr min

del hir.” -R4

Aven respondent 1 beskriver hur métena i en byggnad kan skapas genom servicefunktioner
och gemensamma ytor, dir funktioner som reception, konferensrum, spa och andra
gemensamma faciliteter bidrar till social interaktion och en kinsla av gemenskap, eftersom de

boende delar ytor och rér sig genom samma miljéer 1 vardagen.

5.3 Vardefaktorer

I foljande avsnitt presenteras de faktorer som respondenterna beskriver som centrala for

fastighetsvirdet.

5.3.1 Marknad, risk och efterfragan

Nir respondenterna diskuterar fastighetsviarde dterkommer flera klassiska marknadsfaktorer,
dér efterfragan, risk, avkastningskrav och ortspriser beskrivs som det som i praktiken styr hur
en vardering genomfors. Flera respondenter betonar att fastighetsvérden 1 forsta hand formas
av marknadens betalningsvilja och av tidigare transaktioner, och respondent 3, 8 och 9
beskriver hur virderingsarbetet huvudsakligen utgdr frdn tidigare f{orséljningar och
marknadsdata genom det de kallar ortsprismetoden. Respondent 9 beskriver samtidigt att
arbetet begrinsas av vilka jamforbara objekt som faktiskt finns pd marknaden, och att
virderaren far luta sig mot kassaflodesanalyser och exploateringskalkyler nir sddana

jamforelser saknas:
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“Ndr det inte finns ndgot som dr jamforbart da far man vdl luta sig mer pa den
andra delen i en virdering. Just det hdr kassaflodet da eller exploateringskalkyl”

-R9

Risk lyfts av flera respondenter som en central faktor i viarderingen, dir olika omrdden bedoms
olika beroende pa hur attraktiva och stabila de uppfattas vara. Respondent 8 beskriver hur
avkastningskravet fordndras mellan omraden och hur detta hinger samman med marknadens

riskbedomning;:

“De mest attraktiva ldgen, de finaste husen, sdljs till ldgst avkastningskrav (...)

sen har vi utsatta omrdden (...) den nivan man kliver upp dnnu mer” -R8

Av intervjuerna framgar att risken till stor del handlar om omrédets sociala och ekonomiska
stabilitet, eftersom omrdden som upplevs som osékra eller mindre attraktiva tenderar att fa
hogre avkastningskrav, vilket i sin tur péverkar fastighetsvirdet. Utdver omradesnivan
beskriver flera respondenter att &ven fastighetens skick och féreningens ekonomi paverkar hur
attraktiv en bostad uppfattas. I foljande citat lyfter respondent 1 att vélskotta och lagt belanade

bostadsrittsforeningar uppfattas som tryggare och mer attraktiva av kopare:

“Frdamst dr det ju sa hdr, det dr ju vdldigt trevliga foreningar. Det dr vdildigt ldg

belanade foreningar och vil omhdndertagna foreningar.” -R1

5.3.2 Tillgénglighet och service som vardepaverkande faktor

Tillgdnglighet, service och vardagliga funktioner beskrivs av flera respondenter bade som
sociala kvaliteter och som faktorer som direkt paverkar ett omrédes attraktivitet och ddrmed
fastighetsvirdet, dér narheten till kollektivtrafik, skolor, handel och annan service aterkommer
som central for hur olika bostadsomraden vérderas. Respondent 7 och 8 beskriver hur
ménniskors vardagliga behov styr vilka omradden som efterfrdgas, och att omrdden som

erbjuder grundldggande funktioner och god tillgénglighet uppfattas som attraktiva:

“Tillgang till service, bra skolor vdgs givetvis in (...) tillgang till forskolor kan
vara sdn grej som mdnga tittar pd (...) vad finns det i omrddet och hur lang tid

behéver man ta sig” -R8

27



Forhéllandet beskrivs samtidigt fungera i omvind riktning, eftersom bristande service och ett
daligt rykte kan dra ner ett omrades utveckling; respondent 7 beskriver hur detta kan leda till

en stigmatisering av hela stadsdelar:

“Kvalitén pa service kan bli simre (...) skolorna far ett ddligt rykte (...) det blir

en stigmatisering av hela stadsdelar” -R7

Tillgdnglighet och service framstar dirmed som faktorer som paverkar efterfrigan och som

genom den kan kopplas till fastighetsvéardet.

5.3.3 Lage

Léage framtrader som ett av de tydligaste temana i materialet och beskrivs som en av de mest
avgorande faktorerna for fastighetsvérdet, dar respondenterna kopplar efterfragan till det
geografiska ldget 1 termer av kollektivtrafik, arbetsplatser och nérhet till service och andra
funktioner, och flera av dem beskriver ocksa hur marknaden delar in omraden 1 ldgesnivaerna
A, B och C. Respondent 2 beskriver ldget som den mest grundliggande faktorn for

fastighetsvirde, oberoende av malgrupp och livssituation:

“Ja, men nummer ett dr ju ldget dd, oavsett om du dr barnfamilj eller liksom

dldre sd vill du ha ett ldge och de betingar ju bdst sedan dr det ju vilken fas dr

det i livet” -R2

Respondent 8 bygger vidare pa samma resonemang och menar att olika malgrupper soker sig
till olika ldgen beroende pa livsstil och vardagliga behov, samt att vad som upplevs som

attraktivt darfor varierar med individens livssituation och preferenser:

“De vill ju ha de sakerna néira som de tycker om att gora. Vill man ha friluftsliv
sd kanske man soker sig till Kalltorp (...) medan mdnga studenter gdrna vill bo

runt Andra Langgatan dir det dr livligt.” -R8

Flera respondenter kopplar ldge till tillgdnglighet och nérhet till olika samhéllsfunktioner, och
respondent 8 och 9 beskriver att ett attraktivt ldge bland annat handlar om tillgdng till
kollektivtrafik, service och trygghet. Respondent 12 beskriver 1 sin tur hur de olika

lageskategorierna paverkar avkastningskravet och dérigenom fastighetsvirdet:
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“Om man bara tittar pa vdrdet av fastigheten sd dr ju avkastningskravet vildigt
viktigt (...) tittar vi da pa de olika ldgena som vi har i staden sa delar vi in dem i

A-, B- och C-ldigen.” -R12

Genomgéende framstar ldge ddrmed som ett samlande begrepp 1 respondenternas resonemang,
eftersom nér de preciserar vad som gor ett ldge attraktivt, aterkommer tillgangligheten och

nérheten till service liksom till hur trygg platsen upplevs.

5.3.4 Sammanfattande iakttagelser

Resultatet visar att fastighetsvérde 1 forsta hand forstas som en funktion av risk, efterfrdgan och
avkastningskrav, samtidigt som tillginglighet, service och omrddets funktionella attraktivitet
ingar som en del av det marknaden virderar. Virt att notera &r att flera av de faktorer som
respondenterna lyfter fram som virdepaverkande, framfor allt trygghet, tillgidnglighet och
service; dr desamma som de tidigare i kapitel 5.2 beskrev som uttryck for social hallbarhet.
Detta innebir att samma kvaliteter aterkommer i tva skilda sammanhang, dels som sociala

vérden, dels som faktorer bakom fastighetsvérdet.

5.4 Relation mellan social héllbarhet och fastighetsvérde

I detta kapitel presenteras respondenternas syn pa relationen mellan social hallbarhet och
fastighetsvirde, dér intervjuerna rymmer bade uppfattningen att social héllbarhet kan paverka
ett omrades attraktivitet och dess fastighetsvarde och uppfattningen att kopplingen é&r svér att
mita. Kapitlet behandlar dven hur respondenterna resonerar kring kunskapen och forstaelsen

inom omradet.

5.4.1 Upplevd koppling mellan social héllbarhet och fastighetsvérdet

Flera respondenter beskriver en upplevd koppling mellan social héllbarhet och omradens
attraktivitet, &ven om sambandet séllan uttrycks direkt i ekonomiska termer. Social héllbarhet
kopplas istdllet i deras resonemang till hur méanniskor anvénder stadsmiljder, hur olika omraden
binds samman och hur floden av ménniskor uppstar 6ver tid. Respondenterna relaterar inte
alltid detta uttryckligen till fastighetsvérdet, men deras resonemang kan tolkas som att 6kad
rorelse och attraktivitet i ett omrdde indirekt paverkar efterfrdgan och dérigenom virdet, ett

samband som dven stods av Zliobaité m.fl. (2015).
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Respondent 4 beskriver hur stadsplaneringen och kopplingarna mellan olika omraden péverkar
manniskors rorelsemonster, och menar att ménga utsatta omraden préglas av att de ligger

fysiskt avskilda fran dvriga staden och dirfor saknar naturliga floden av ménniskor:

“Men det handlar egentligen om sammanhanget av en stad, rorelse och floden
av mdnniskor. Det som dr fororternas problem har en sak gemensamt allihopa
att de ligger ofta i utkastade ganska langt bort. De har ingen koppling till nagot
ovrigt sd ska jag aka dit, sd dka dit for att de kdnner ndagon ddr eller bor ddr och

sedan dker jag ddrifran. Men de fdr inget sd hdr flode.” -R4

Respondent 5 for ett liknande resonemang och beskriver hur stadsmiljéer med mycket rorelse
av minniskor samt kollektivtrafik uppfattas som mer levande och attraktiva, samtidigt som han

betonar vikten av en balans mellan de intensiva stadsmiljoerna och lugnare bostadsomraden:

“Ofta kombinationen av tydliga stadsdelsovergripande strak (...) med mycket folk

>

och kollektivtrafik (...) och sen lugnare omrdaden som dr ldmpliga for att bo.” -

RS

Varken respondent 4 eller 5 uttrycker detta i termer av fastighetsvirde, utan beskriver snarare
rorelse, tithet och nirvaro av minniskor som det som gor en stadsmiljo levande och attraktiv.
Respondent 8 dr mer uttalad om kopplingen till marknaden, men beskriver den som indirekt

och delvis omedveten snarare 4n som nagot som tillimpas genom uttalade varderingsmodeller:

“Sa kanske det inte dr ndgonting man uttryckligen anvinder sig av att det hdr
har hog social hallbarhet (...) utan det dr ndgonting vi gor ganska undermedvetet

(...) och som marknaden gor undermedvetet.” -R8

Samma respondent beskriver vidare hur marknadens riskbedomning och avkastningskrav
paverkas av ett omrades attraktivitet och efterfragan, vilket 1 sin tur indirekt kan knytas till dess

sociala och strukturella kvaliteter.

5.4.2 Avsaknad av direkt koppling i1 fastighetsvirde

Trots att flera respondenter beskriver en koppling mellan social héllbarhet och fastighetsvirde
aterkommer samtidigt uppfattningen att dessa faktorer ér svéra att omsatta i konkreta virden,
och att social héllbarhet sillan fir ndgot direkt genomslag 1 varderingsrapporter, ortspriser eller

ekonomiska kalkyler. Respondent 9 beskriver hur andra hallbarhetsfrdgor, som miljo- och
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oversvamningsrisker, littare tas in i varderingsunderlaget eftersom de mer direkt kan knytas

till ekonomisk risk och marknadspéverkan:

“Vi kan ju titta pa andra hdllbarhetsfragor (...) miljon, risker och
oversvamningsrisker (...) men just social hdllbarhet, det far inte riktigt

genomslag dndd i ortspriserna sd skulle jag sdga” -R9

Respondent 10 for ett liknande resonemang och beskriver att det sociala arbetet i omrdden
visserligen ses som viktigt, men att det inte uppfattas ges nagon omedelbar effekt pa

fastighetsvarden:

“Vi har ser ingen omedelbar monetdr koppling mellan socialt arbete och hur det
paverkar vara fastighetsvirden. Vi har ett uppdrag att arbeta med att stirka de
omrdden ddr vi dr verksamma och jobbar mycket med dtgdrder for social

sammanhdllning pa torg och med vara handlare” -R10

Aven respondent 6 lyfter svirigheten i att dversitta sociala kvaliteter till ekonomiska matt i

varderingen.

“Vi kan inte omsdtta sociala virden till ekonomiska termer” -R6

5.4.3 Kunskap om social héllbarhet och fastighetsvardets relation

Vissa respondenter upplever att det finns kunskap om kopplingen mellan social hdllbarhet och
fastighetsvirde men att den inte alltid fitt genomslag i praktiken. De beskriver dven hur
forstaelsen for social hallbarhet successivt har vuxit fram inom stadsutveckling och planering.
Respondent 3 beskriver hur social hdllbarhet tidigare 1 hog grad reducerades till en fraga om
trygghet, medan begreppet idag uppfattas som betydligt bredare och mer komplext, samtidigt
som han menar att kunskapsnivan fortfarande ar relativt 14g inom manga utbildningar och

yrken:

“Jag uppfattar fortfarande att kunskapen dr ganska ldg om det (...) tittar man pa
hur utbildningarna ser ut sa finns det mycket utbildningar runt ekologisk

hdllbarhet och ekonomisk hallbarhet (...) men inte sa mycket runt detta.” -R3

Vidare beskriver samma respondent hur kunskap fran andra forskningsfalt, som psykologi och

medicin, successivt borjar integreras i stadsplanering och utformningen av byggnader:
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“Den hdr neuro grejen dr ett sadant exempel (...) hur reagerar vara kroppar pd
olika saker? Och hur kan vi ta med oss det in i planeringen av bade en byggnad

och ett stadsrum?” -R3

Respondent 4 och 5 for ett liknande resonemang och menar att kunskapen och mgjligheterna
att skapa mer socialt hallbara miljder redan finns, men att de inte alltid anvénds fullt ut.
Respondent 4 beskriver hur dagens byggande i manga fall inte lever upp till den kompetens
som faktiskt finns inom omradet, och samtidigt framhaller att kunskapen behover ges storre

tyngd 1 stadsutvecklingen:
“Jag tror att respekten for kunskap behover 6ka.” -R4

Det framtrider i dessa intervjuer uppfattningen att det finns kunskap om kopplingen mellan
social hallbarhet och fastighetsvirde, men att omradet fortfarande betraktas som

underutvecklat i delar av praktiken.

5.5 Léangsiktigt fastighetsvarde

Ett tydligt tema i materialet dr skillnaden mellan kortsiktiga och ldngsiktiga marknadsvirden,
dér flera respondenter beskriver hur sociala investeringar och omradesutveckling ofta ger effekt
forst efter 1dng tid och hur fordndringar i ett omréades attraktivitet sker successivt. Gamlestaden
aterkommer hos flera respondenter som ett exempel pa en sadan utveckling, dar de beskriver
omradet som tidigare socialt utsatt men menar att det fordndrats tydligt 6ver tid genom
investeringar, stadsutveckling och forbattrade kopplingar till resten av staden. Respondent 5

beskriver utvecklingen sa hir:

“Man jobbar ju mycket med Gamlestaden (...) och enormt stora nya omrdden
bort mot Kviberg (...) man gor ju rditt tycker jag, genom att forséka bygga ihop

innerstan med Gamlestaden” -R5

Respondent 2 beskriver pé liknande sétt hur omrddena kring Backaplan och Kvillebdcken gétt

fran att uppfattas som oattraktiva till mer attraktiva bostadsomraden:

“For tio dr sedan sa ville man ju inte ha sin fot ddr pd kvdllen (...) men nu dr det

ett javla trevligt omrade med bostadsritter och hyresriditter i blandning” -R2

Liknande resonemang aterkommer hos respondent 3 som beskriver Kvillebacken som ett

omrade som genomgétt en omfattande fysisk omvandling:
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“Ett totalt remake dr Kvillebdcken (...) ganska nedgdnget industriomrdde innan
(...) déir har man ju rivit bort allt och bérjat om fran borjan. Sd det dr en ny del i

stan” -R3

Samtidigt finns det mer kritiska perspektiv pa Kvillebdckens utveckling, dér vissa respondenter
menar att omradet visserligen fatt 6kad attraktivitet och ett starkare fastighetsvirde, men att det
fortfarande finns brister 1 hur stadsrummet fungerar socialt. Respondent 4 beskriver hur fysiska
barridrer mellan Bramaregarden och Kvillebacken paverkar bade rorelsemdnstren och métena

mellan manniskor:

“Den skulle man ju verkligen ta till vara pd som en livsnerv (...) det dr mycket
mdnniskor som ror sig ddr och som hade kunnat brygga ihop och bygga samman
delar (...) korsningen mellan Brdmaregarden och Kvillebdcken dr ju genom
Glacidren (...) helt avskuren. Det dr verkligen sa hdr att de dr ddr, vi dr hdr.” -

R4

Respondent 8 och 10 beskriver utover detta hur omraden fordndras over tid och hur vissa
sociala satsningar pd sikt kan péverka attraktivitet och efterfrdgan, men betonar samtidigt att
sadana effekter inte kan foras in direkt i viarderingskalkylerna, da en virdering maste bygga

pa befintliga marknadsdata snarare @n péa antaganden om en framtida utveckling.
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6. Diskussion

I foljande kapitel tolkas studiens resultat mot det teoretiska ramverket, med utgdngspunkt i de
tre fragestdllningarna. Diskussionen ror sig frdn hur aktdrerna forstér fastighetsvirde, och var
de sociala kvaliteterna tar viagen 1 forstaelsen, till de skillnader som framtrader mellan olika
aktorsgrupper. Avslutningsvis behandlas hur sambandet mellan social héllbarhet och
fastighetsvarde kan forstds over tid, och varfor det sdllan far ett konkret genomslag i

vérderingen trots medvetenheten om sambandet.

6.1 De inbidddade virdelogikerna

Aktdrernas resonemang om vérdering vilar genomgéende pé ett ekonomiskt sprék, dir ortspris,
avkastningskrav och jimforbara transaktioner avgor vad en fastighet anses vara vérd (5.3.1).
Social héllbarhet beskrivs diremot som svar att oversitta i ekonomiska matt och far dérfor
sillan genomslag 1 ekonomiska kalkyler (5.4.2). Samtidigt bygger ortsprismetoden pa
marknadens betalningsvilja, vilket svarar mot kvaliteter som trygghet, tillgdnglighet och
service. De sociala vdrdena finns ddrmed redan inbdddade i de marknadspriser varderingen
utgdr fran, och syns inte som egna poster i1 kalkylen. Detta motsvarar den atskillnad Kim (2025)

gor mellan utbytesvirde och anvindarvirde, dér utbytesvérdet bygger pa anvindarvérdet.

Aktorerna ror sig mellan tvd forstdelser av virde som de sjdlva héller atskilda, men som i
praktiken fOrutsitter varandra. Den ena dr en uttalad ekonomisk logik, den andra en outtalad
social och funktionell logik som den ekonomiska hdmtar sitt innehdll fran. Hur den outtalade
logiken visar sig 1 praktiken framgar tydligast 1 hur aktorerna talar om ldge, vilket de foljande

avsnitten behandlar.

6.2 Lage och social hallbarhet

Det begrepp aktorerna oftast aterkommer till nir de talar om vérde ér lage, dér de framstéller
det som den mest avgdrande faktorn for fastighetsvirdet (5.3.3). Dock dr begreppet obestdmt
mellan aktorer gillande vad det inkluderar. Tillgénglighet, ndrhet till service och
kollektivtrafik, och hur trygg en plats upplevs dr sammanstillt de faktorer som framkommer
ndr de preciserar vad som gor ett ldge attraktivt (5.3.3); just de kvaliteter som tidigare 1
materialet beskrivs som uttryck for social hallbarhet (5.2). Lige fungerar som ett
samlingsbegrepp med ett socialt och funktionellt innehéll, samtidigt som aktdrerna behandlar

det som en ekonomisk sjélvklarhet kopplat till efterfragan.
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Den kvantitativa forskningen stddjer att det sociala innehallet i lage paverkar fastighetspriset.
Heyman och Sommervoll (2019) visar att en stor del av den prisvariation som vanligen
tillskrivs ldge, mitt genom postnummer, i sjdlva verket fdngas av gangavstind till service,
kollektivtrafik och gronomraden. Zliobaite m.fl. (2015) visar pd samma sitt att det &r den
funktionella tillgéngligheten (hur enkelt minniskor nédr sina vardagliga mélpunkter) som
forklarar bostadspriser. Det aktorerna uttrycker intuitivt motsvaras av ett méatbart samband 1

forskningen.

Av detta foljer studiens centrala tolkning: Nér aktorerna talar om lége talar de 1 praktiken om
sociala hallbarhetsfaktorer, utan att benimna dem sa och oftast utan att vara direkt medvetna
om det. De sociala kvaliteterna har redan format efterfragan och dirmed de marknadspriser
som aktorerna utgér fran, dir 14ge blir den form som nér dem. Dérav verkar social hillbarhet
indirekt 1 fastighetsvdrderingen genom marknadens prissdttning och inte genom aktdrernas

egna beddmningar.

Att olika grupper efterfrigar olika kvaliteter i ett lage, vilket framgér av hur aktdrerna beskriver
att olika malgrupper soker sig till skilda omraden (5.3.3), understryker att 14ge saknar ett fast
innehall och istéllet fylls utifrdn vems vardag som ska tillgodoses, ndgot som ansluter till Kims

(2025) resonemang om anvéndarvirde.

6.3 Skillnader mellan aktorsgrupper

Studiens tredje fragestillning géller hur resonemangen skiljer sig mellan aktérerna. Materialet
visar att de flesta delar forstaelsen att sociala kvaliteter paverkar ett omrades efterfragan dver
tid (5.4.1, 5.5), men att de forhaller sig till sambandet pé olika sétt beroende pa sin yrkesroll:

vissa arbetar aktivt med det, medan andra endast avléser dess resultat genom marknaden.

Stadsplanerare och arkitekter behandlar de sociala faktorerna som en del av hur varde uppstar.
Nér de talar om rorelse och hur omréden binds samman beskriver de en process dér den fysiska
och sociala strukturen formar ett omrédes langsiktiga utveckling, och dér virdet foljer av den
utvecklingen (5.1.1, 5.4.1). For dem &ar social hallbarhet ndgot man arbetar med for att skapa

varde.

Virderare, miklare och fastighetsbolag delar uppfattningen att sociala kvaliteter paverkar

efterfragan, men for dem stannar sambandet vid just det. Deras underlag dr marknadsdata:
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ortspriser, transaktioner, fastighetens skick och féreningens ekonomi (5.3.1, 5.4.2). De sociala

faktorernas inverkan finns redan i den datan, vilket gor att den inte behdver bedomas separat.

Att vissa sociala faktorer anda gér att direkt koppla till fastighetsvérde framgér av forskningen.
Tita m.fl. (2006) visar ett samband mellan trygghet och bostadspris eftersom brottslighet kan
kvantifieras, och Song m.fl. (2019) och Cordera m.fl. (2019) visar pa motsvarande sitt hur
tillgdnglighet till kollektivtrafik paverkar fastighetsvérden.

6.4 Tidsdimensionen och Goteborgskontexten

Utover kravet pd métbarhet finns en andra forklaring till varfor sociala faktorer sdllan bedoms
direkt, vilket handlar om utvecklingen 6ver tid. Aktorerna beskriver att sociala satsningar och
omradesutveckling ger effekt forst efter lang tid, och att fordndringar i ett omrades attraktivitet
sker gradvis (5.5). Effekten av en social insats ligger ddrmed utanfor den tidsram som en
vardering arbetar inom, eftersom bedémningen vilar pa de marknadsdata som finns i nutid. En
satsning kan hdja vérdet pa sikt, men syns i virderingen forst nér utvecklingen redan har avsatt
spar 1 priserna, och dven dd avldses den genom marknaden snarare dn hirleds till den

ursprungliga insatsen.

De exempel aktorerna aterkommer till, framfor allt Gamlestaden, men dven Backaplan och
Kvillebacken, illustrerar detta (5.5). Omradena beskrivs ha fatt en okad efterfrigan genom
investeringar, fysisk upprustning och forbattrade kopplingar till resten av staden, en fordndring
som striacker sig dver en ldngre tidsperiod. Gamlestaden dr samtidigt det fall dir studiens
resultat ligger ndrmast tidigare forskning, eftersom Valli och Hammami (2021) undersokt det
omradet specifikt. Deras studie visar hur en samverkansmodell mellan fastighetsidgare och
offentliga aktorer drev fram 6kad trygghet, fysisk upprustning och stigande fastighetsvirden,;
och att dessa fordndringar lopte parallellt med en omvandling av omrédets sociala

sammansittning.

Ur analysen framgar att viardeutvecklingen inte gér att skilja frdn de sociala och rumsliga
fordndringar som sker samtidigt, vilket dterkommer 1 hur aktdrerna beskriver Gamlestaden.
Resultaten tydliggor samtidigt varfor sambandet ar svart att hantera 1 praktiken. Aktorerna ser
kopplingen i efterhand, nér ett omrdde vél har védnt, men kan inte anvdnda den framétriktat,

eftersom det vid vérderingen &r svart att hirleda orsakerna till fastighetsvérdet.
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6.5 Social blandning

De foregidende avsnitten har behandlat hur social hallbarhet kan hdja ett omrades vérde, men
sdger lite om vad den véirdedkningen innebir for dem som redan bor dér. Hér blir aktorernas
skilda syn pa social blandning tydlig. Vissa beskriver blandning av upplatelseformer och
ménniskor som nigot som gor omraden mer levande och attraktiva, medan andra tvivlar pa att
blandning fungerar i praktiken och pekar pa att manniskor tenderar att soka sig till omradden

dér de kdnner igen sig (5.2.3, 5.2.4).

Detta motsvarar det Bricocoli och Cucca (2014) beskriver, dir social blandning framstills som
ett medel mot segregation, samtidigt som den i praktiken ofta anvénds for att locka mer
resursstarka grupper och hoja ett omrades status. Detta kan dock leda till att svagare grupper
trangs undan i stéllet for att inkluderas, och aktdrernas tveksamhet infor blandning som strategi
kan forstds som en fraga om huruvida planerad social blandning faktiskt ger en inkluderande

effekt.

Guerrieri m.fl. (2013) fortydligar sambandet i deras resonemang om endogen gentrifiering, dar
de visar hur stigande efterfrigan kan foridndra ett omrades sociala sammanséttning. Nar mer
resursstarka hushéll soker sig till omraden i utkanten av redan attraktiva stadsdelar stiger
priserna, och de grupper som tidigare bott dér far svérare att bo kvar. Nar social héllbarhet
kopplas till 6kad efterfragan och ddrmed hogre viarden genom lage, blir det tydligt att samma
kvaliteter som gor ett omride efterfragat kan pé sikt prisa ut de grupper som den sociala

hallbarheten var ténkt att gynna.

Detta viicker fragan for vem virdet egentligen skapas. Okad attraktivitet i ett omride kan uppsta
genom processer som samtidigt forsdmrar villkoren for de ursprungliga invénarna, vilket gor
att social hallbarhet inte alltid foljer av en positiv utveckling. Studiens material ger inte stod
for att beddma hur vanligt detta &r 1 Goteborgsregionen, och aktdrerna beskriver 1 regel
omraden som Gamlestaden och Kvillebdcken som framgangsrika snarare 4n som exempel pa

undantrangning.

6.6 Erkdannande utan tillimpning
Genomgéende visar materialet att det bland flera aktorer finns en uppfattning om att det finns
en koppling mellan social hallbarhet och fastighetsvirde, men att den séllan omsitts i

varderingsprocessen (5.4.1, 5.4.2). Denna skillnad mellan vad som erkédnns i ord och vad som
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omsiitts 1 praktik dr densamma som Samuel och Watson (2023) beskriver, dir sociala viarden
regelmassigt erkénns i1 diskussion men saknar féste 1 de kalkyler och beslutsunderlag som styr.
Studiens resultat ger en forklaring till varfor skillnaden uppstér, och den ligger i hur aktdrerna

forstar sjidlva begreppet.

Social hallbarhet framtréder i intervjuerna som ett brett och delvis intuitivt begrepp, dér varje
aktor har sin egen tolkning av det (5.1, 5.4.3). Vissa kopplar det till den byggda strukturen och
hur méanniskor ror sig i staden, andra till trygghetsarbete och konkreta &tgdrder, medan
ytterligare andra knyter det till blandning av funktioner och stadsliv. Var for sig &r dessa
forstaelser rimliga, men de ger endast delar av helheten, och en mer fullstdndig bild framtrader
forst nér de ldggs samman. Ett begrepp som forstés intuitivt dr svart att bryta ned i de mitbara

parametrar som kravs for fastighetsvérdering.

Att social héllbarhet nar védrderingen indirekt genom ldge (6.2), att den syns forst i efterhand
(6.4) och att den faller utanfér varderarnas mitbara underlag (6.3) ér alla uttryck for samma
forhallande: forstdelsen av social héllbarhet dr dnnu inte tillrickligt utvecklat for att kunna
hanteras direkt. Kopplingen &r verklig och de flesta aktorer &r medvetna om den, men sé linge
begreppet forblir en intuition snarare dn ett métbart verktyg kommer dess genomslag i

fastighetsvirderingen att forbli indirekt.
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7. Slutsats

Aktorerna uppfattar sambandet mellan social hallbarhet och fastighetsvdrde som indirekt, dar
sociala kvaliteter formar ett omrades attraktivitet och efterfragan och pé sé sétt far genomslag
1 priset genom marknadens prisséttning. De sociala védrdena ligger inbdddade i de ortspriser
och transaktioner som virderingen utgar fran, och gor sig gillande genom marknaden eftersom
de redan har format den betalningsvilja som priserna bygger pa, vilket innebdr att social
héllbarhet och ekonomiskt vdrde hanger samman i en och samma prisbild. I resonemangen om
marknadsefterfragan och investeringsbeslut framtrider sambandet tydligast pd omradesniva,
dir ett omraddes sociala och strukturella stabilitet vigs in 1 riskbedomningen och
avkastningskravet, medan det inom sjédlva véarderingen uppfattas som svagast eftersom sociala

véirden dér beskrivs som svara att omsétta i ortspriser och kalkyler.

De sociala héllbarhetsfaktorer som aktdrerna dterkommande lyfter fram som betydelsefulla &r
trygghet, tillgidnglighet samt nérhet till service och vardagliga funktioner, tillsammans med
blandning av bostadsformer och maénniskor. Ett centralt resultat dr att dessa faktorer
aterkommer 1 tvd roller 1 aktdrernas resonemang, dels som det de beskriver som social
héllbarhet, dels som de kvaliteter de pekar ut som avgoérande for fastighetsvardet (hér skiljer
sig dock uppfattningen av kopplingen mellan blandning av bostadsformer och mdénniskor och
fastighetsvirdet). Aktorerna samlar i regel dessa kvaliteter under begreppet lage, och det &r nér
de utvecklar vad som gor ett ldge attraktivt som trygghet, tillgénglighet och service trider fram,

vilket innebér att social hallbarhet far betydelse for virdet genom begreppet lage.

Resonemangen kring kopplingen mellan sociala héllbarhetsfaktorer och fastighetsvérde skiljer
sig at mellan aktorsgrupperna nér det giller 1 vilken utstrickning sambandet tillats paverka
deras praktiska bedomningar och beslut. Stadsplanerare och arkitekter behandlar sociala
hallbarhetsfaktorer som en integrerad del av omradens ldngsiktiga utveckling, dir varde forstés
som nagot som skapas genom langsiktiga stadsutvecklingsprocesser. Fastighetsbolag och
virderare uttrycker en liknande forstaelse 1 resonemang om framtida efterfragan, men intar en
mer praktiskt aterhdllsam position och utgér istéllet fran nuléiget och befintliga marknadsdata.
Aven om flera ir medvetna om att sociala faktorer 1angsiktigt kan paverka virdet, inkluderas
de inte 1 de ekonomiska beddmningarna eftersom de betraktas som spekulativa och inte ger

direkt kvantifierbar avkastning.
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Avslutningsvis framtréder social hallbarhet som ett brett begrepp dér varje aktor ger uttryck
for en avgransad och personlig uppfattning om vad det omfattar, och en mer fullstindig bild
framtrdder forst nir respondenternas formuleringar sammanfors. Det finns dven en intuitiv
forstéelse av social héllbarhet inom branschen som inte alltid medvetet kopplas till
héllbarhetsfragan. Detta bidrar till att forklara varfor sociala hallbarhetsfaktorer i virderings-
och investeringspraktiken fridmst fir ett indirekt genomslag, trots att de underliggande

faktorerna dterkommer i resonemangen om vad som gor ett omrdde attraktivt och vérdefullt.

7.1 Vidare forskning

Studien visar att olika malgrupper vérderar olika omradeskvaliteter och att dessa preferenser
paverkar hur attraktiva olika bostadsomraden uppfattas. Vidare forskning skulle darfér kunna
undersdka hur olika hushallsgrupper vérderar specifika sociala hallbarhetsfaktorer samt hur
dessa preferenser paverkar betalningsvilja och fastighetsviarde. En sédan fordjupning skulle
kunna bidra till 6kad forstéelse for vilka sociala kvaliteter som har storst betydelse for olika

grupper och hur dessa relaterar till fastighetsvérdet.

Vidare forskning skulle 4ven kunna undersoka hur det sociala virde som i dag ligger inbdddat
1 marknadspriset, och som aktorerna avldser genom begreppet ldge, skulle kunna goras synligt
och hanteras mer medvetet i virderingen. En sddan inriktning skulle kunna bidra till att sociala
hallbarhetsfaktorer 1 hogre utstrickning beaktas direkt inom etablerade virderings- och

investeringsprocesser.
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Bilagor

Bilaga 1

Intervjuguide

Fraga

Potentiella foljdfragor

Presentera dig sjilv, berdtta om din bakgrund
och vad du jobbar med.

Hur resonerar du nér du bedomer en fastighets
varde, och vilka faktorer viger in? (Alternativ
for forskare och arkitekter: Hur resonerar du
kring vad som gor ett omrade virdefullt eller
attraktivt ur ett socialt hdllbarhetsperspektiv?)

Har du erfarenhet av ett omrade dar du sett en
tydlig vérdeutveckling for fastigheterna?

Hur arbetar ni med, eller hur ser ni p4, sociala
fragor och sociala hallbarhetsfaktorer inom era
projekt eller omrédden?

Av de sociala faktorer ni arbetar med, vad
upplever du ér viktigast eller har storst paverkan
pa vérdet och dess utveckling?

Ar det ndgot som #r svart med dessa fragor i
praktiken?

Ar det nagot du vill tilligga eller som vi har
missat?

Vilka typer av fastigheter eller projekt?
Bostadsritter eller kommersiella?

Hur ldnge har du varit verksam?

Finns det andra faktorer utover jamforbara
forséljningar som spelar in?

Kan du ge ett exempel pa ett omrade eller en
fastighet du arbetat med?

Vilka é&r risk- och lédgesfaktorerna?

Vad var orsaken till detta?

Kan du berétta om ett konkret exempel fran din
erfarenhet?

Om de inte arbetar med dem: ser ni att dessa
faktorer paverkar koparna?

Varfor?

Kan du ge ett konkret exempel fran négot du
arbetat med?

Hur har ni arbetat med detta?

Anm. Intervjuerna var semistrukturerade; foljdfragorna stélldes vid behov och fragorna anpassades efter

respondentens yrkesroll.
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Artificiell Intelligens som verktyg

Artificiell intelligens (ChatGPT och Claude) har anvants under arbetets ging som ett
strukturellt och sprékligt gransknings- och korrekturverktyg, dir de har anvénts for att

kontinuerligt granska textens sprik och struktur.

Al har dven anvints fOr att anpassa och formulera intervjufragor i intervjuguiden sa att de blivit
relevanta och mojliga att anvénda for de olika respondenternas yrkesroller, samt som stdd vid
val och utformning av de metoder som beddmts mest ldmpliga utifrdn studiens syfte och

fragestillningar.
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