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SAMMANFATTNING

Bostadsforvaltning spelar en central roll for den fysiska och sociala kvaliteten i manniskors
vardag. Nir ekonomiska forutséttningar forsdmras begridnsas mojligheterna till ett 1dngsiktigt
och forebyggande underhallsarbete med betydelse for boendemiljons sociala virden. Denna
studie undersoker hur diskrepansen mellan hyres- och kostnadsutvecklingen har paverkat
fastighetsdgares ekonomiska handlingsutrymme, hur detta format underhallsprioriteringar samt

hur dessa prioriteringar paverkar sociala virden i boendemiljon.

Studien tillampar en fallstudieansats, avgridnsat till Landala i Goteborg som ar ett
miljonprogramsomrade med gynnsamma geografiska och sociala forutsittningar. Genom en
kombination av semistrukturerade intervjuer med fastighetsédgare och polismyndighet samt
schabloniserad ekonomisk analys, undersoks sambanden mellan ekonomiska ramar,

prioriteringslogik och sociala vérden.

Resultaten visar att taxebundna driftskostnader 6kat med cirka 40,9 procent mellan 2016 och
2025, medan hyresutvecklingen under samma period dkat med cirka 25,1 procent. Detta gap
om cirka 15,8 procentenheter har tvingat fram en forskjutning frin forebyggande mot reaktiv
forvaltning, dar underhéllet fungerar som forvaltningens enda flexibla utgiftspost. Studien visar
vidare att ekonomisk press kan paverka boendemiljons sociala virden pa skilda sitt. Trygghet
har till f61jd av samhéllsutvecklingen kommit att betraktas som en icke-forhandlingsbar kostnad
och skyddas frdn besparingar, medan trivselrelaterade atgédrder tenderar att skjutas upp till
forman for tekniska och strukturella prioriteringar. Omradesattraktiviteten riskerar i sin tur att

forsdmras som en utkomst av denna utveckling. Landalas centrala lige fungerar som en



ddmpande faktor som fordrdjer de konsekvenser som teorin annars forutsdger, men eliminerar

inte de langsiktiga riskerna.

Studiens huvudsakliga slutsats &r att utmaningarna med eftersatt underhdll och forédndrade
forutséttningar for sociala varden i boendemiljon bottnar i strukturella villkor kopplade till
hyressittning och taxebundna kostnader. Att dessa monster aterfinns dven 1 ett av Goteborgs
mest attraktiva och socialt stabila omrdden indikerar att problematiken inte ar knuten till svaga
marknader eller socioekonomisk utsatthet, utan beroér en bredare del av det svenska

hyresbestandet.

Nyckelord: Fastighetsforvaltning, ekonomiskt handlingsutrymme, underhallsprioritering,
sociala vérden, miljonprogrammet, bruksvérdesystemet, Broken Window Theory, Herzbergs

tvafaktorteori.
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ABSTRACT

Housing management plays a central role in the physical and social quality of people’s everyday
lives. When economic conditions deteriorate, the capacity for long-term and preventive
maintenance work, with significance for the social values of the residential environment,
becomes increasingly constrained. This study examines how the discrepancy between rent
development and cost development has affected property owners’ economic capacity, how this
has shaped maintenance priorities, and how these priorities affect social values in the residential

environment.

The study’s applies a case study approach, delimited to Landala in Gothenburg, a Million
Programme area with favorable geographical and social conditions. Through a combination of
semi-structured interviews with property owners and the police authority, alongside a
standardized economic analysis, the relationship between economic frameworks, prioritization

logic and social values is examined.

The results show that tax-bound operating costs increased by about 40,9 percent between 2016
and 2025, while rent development during the same period increased by about 25,1 percent. This
gap of approximately 15,8 percentage points has forced a shift from preventive to reactive
management, in which maintenance functions as the only flexible expenditure item. The study
further shows that economic pressure affects the social values of the residential environment in
different ways. Safety has, as a result of broader societal developments, come to be regarded as
a non-negotiable cost and is protected from cutbacks, while comfort-related measures tend to

be deferred in favor of technical and structural priorities. Perceived area attractiveness risks
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deteriorating as a consequence of this development. Landala’s central location functions as a
dampening factor that delays the consequences otherwise predicted by theory, but does not

eliminate the long-term risks.

The study principal conclusion is that the challenges of deferred maintenance and changing
conditions for social values in the residential environment are rooted in structural conditions
linked to the utility value rent system and tax-bound costs. That these patterns are found even
in one of Gothenburg’s most attractive and socially stable areas indicates that the issue is not
tied to weak markets or socioeconomic vulnerability but concerns a considerably broader part

of the Swedish rental housing stock.

Keywords: Housing management, economic capacity, maintenance prioritization, social values,
the Million Programme, the utility value rent system, Broken Window Theory, Herzberg’s Two-

Factor Theory
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1. Introduktion

Bostadsforvaltning spelar en central roll for bade den fysiska och sociala kvaliteten i
manniskors vardagsmiljoer. Det handlar inte enbart om teknisk drift och ekonomisk optimering,
utan i hog grad om att skapa och uppritthalla bostadsmiljoer som framjar trygghet, trivsel och
langsiktig stabilitet. Fastighetsforvaltningens sociala ambitioner maste dock balanseras mot
ekonomiska realiteter, dir ekonomiska ramar direkt paverkar vilka investeringar och

underhallsdtgirder som ir mojliga att genomfora.

Niar de ekonomiska fOrutsittningarna stramas &t begridnsas handlingsutrymmet for ett
langsiktigt och forebyggande underhallsarbete. Fastighetsdgare tvingas da till prioriteringar,
vilket i1 forlingningen riskerar att paverka den fysiska boendemiljon. Sédana prioriteringar
genererar inte bara tekniska eller ekonomiska konsekvenser utan riskerar dven att paverka de
sociala vdrden och funktioner som ligger bakom hur bostadsomrdden bade upplevs och

fungerar.

Att forstd hur ekonomiska villkor omsitts i forvaltningsstrategier och hur dessa i sin tur
paverkar boendemiljons sociala kvaliteter ar darfor en central frdga for en hallbar

samhillsutveckling.
1.1 Bakgrund

I svensk kontext blir denna ekonomiska och forvaltningsméssiga problematik sarskilt tydlig i
det bostadsbestand som uppfordes under miljonprogrammet mellan 1965 och 1974 (Boverket,
2025a). Dessa fastigheter utgor idag en omfattande del av landets hyresbestdnd och befinner
sig 1 en fas dar manga byggnadsdelar och tekniska system nidrmar sig slutet av sina tekniska
livsldngder. Detta har skapat ett omfattande och ackumulerat underhéllsbehov som stiller stora

krav pa resurser och ldngsiktig planering inom fastighetsforvaltningen.

Samtidigt har relationen mellan ©6kande drift- och underhdllskostnader och reglerade
hyresnivéer blivit en alltmer central fraga inom fastighetsforvaltningen. Det svenska
bruksvirdessystemet innebdr att hyror faststills genom kollektiva forhandlingar baserade pa
lagenheternas bruksvirde, snarare dn utifrdn produktions-, drift- och forvaltningskostnader
(Boverket, 2014). Nér drift- och underhéllskostnader 6kar snabbare dn hyresintikterna riskerar

lonsamheten 1 fastighetsforvaltningen att forsdmras (Fastighetsdgarna, u.d.a). Tidigare



forskning indikerar att sddana forutsdttningar riskerar att leda till uppskjutet underhéll och en

mer reaktiv snarare dn en forebyggande underhallsstrategi (Muyingo, 2017).

Underhallsbeslut dr emellertid inte enbart tekniska eller ekonomiska fragor, utan paverkar dven
boendemiljons sociala kvaliteter. Tidigare forskning visar att underhéll av bland annat las,
belysning och gemensamma ytor uppfattas som betydelsefullt for boendes upplevelse av
trygghet, kvalitet och trivsel i bostadsmiljon (van Mossel & Jansen, 2010). Forskning visar dven
att den visuella kvaliteten pd fasader och utemiljoer paverkar boendetillfredsstillelse,
platsidentitet och upplevelser av omréddets attraktivitet (Emami & Sadeghlou, 2020). Nér
underhallsatgdrder kontinuerligt skjuts upp riskerar darfor den fysiska boendemiljon att
successivt forsamras, vilket kan forsdmra bostadens funktion som en stabil och fungerande

boendemiljo for de boende (Kadioglu & Kellecioglu, 2024).

Trots att tidigare forskning har behandlat savdl hyressystemets ekonomiska ramar som
underhallets betydelse for boendemiljon, har dessa omréden 1 stor utstrackning studerats som
separata fenomen. Forskning om bostadsmarknadens ekonomiska villkor har framst analyserat
hur institutionella villkor, hyresreglering och fastighetségares ekonomiska incitament paverkar
forvaltning och renovering av hyresbostdder (Lind et al., 2016; Muyingo, 2017). Samtidigt har
forskning om boendemiljon frimst undersokt hur fysisk utformning, underhéll och férvaltning
paverkar hyresgisters upplevelser av boendekvalitet och bostadsndjdhet (Emami & Sadeghlou,
2020; van Mossel & Jansen, 2010). Det finns déarfor ett behov av att béttre forstd hur
ekonomiska forutsittningar omsétts 1 konkreta underhallsprioriteringar och hur dessa i sin tur
paverkar boendemiljons upplevda och sociala kvaliteter sasom trygghet, trivsel och upplevd

omradesattraktivitet.

Detta blir sarskilt relevant att studera i relation till miljonprogrammets bestand, eftersom dessa
omréden inte utgdér en homogen kategori utan priglas av varierande geografiska och
socioekonomiska forutsittningar. Omradet Landala i Goteborg erbjuder i detta avseende ett
sarskilt intressant fall genom sin centrala lokalisering och sina avvikande
omradesforutsattningar i relation till ménga andra miljonprogramsomraden. Att studera Landala
mojliggdr dirmed en analys av hur ekonomiska villkor och hyresséttningssystemets ramar
omsitts i forvaltningens dagliga prioriteringar, i ett miljonprogramsomrade med relativt
gynnsamma geografiska och socioekonomiska forutsittningar. Detta skapar mojlighet att
undersoka hur underhélls- och forvaltningsfragor formas av institutionella och ekonomiska

villkor @ven 1 en kontext dér social utsatthet inte utgér den priméra forklaringsfaktorn.



1.2 Syfte och forskningsfragor

Syftet med studien &r att analysera hur utvecklingen av hyres- och kostnadsnivaer paverkar
fastighetségares ekonomiska handlingsutrymme, samt hur detta 1 sin tur formar
underhallsprioriteringar. Vidare avser studien att undersdka hur dessa prioriteringar korrelerar

med sociala virden i boendemiljon.
For att besvara studiens syfte har foljande forskningsfragor formulerats:

A. Hur har utvecklingen av hyres- och kostnadsnivaer under det senaste decenniet paverkat
fastighetsdgares ekonomiska handlingsutrymme, och hur har detta tagit sig uttryck i
underhéllsprioriteringar i ett centralt miljonprogramsomrade 1 G6teborg?

B. Hur uppfattar fastighetsigare att prioriteringar i underhéllet, under ekonomiskt
begransade forutséttningar, paverkar sociala virden sdsom trygghet, trivsel och upplevd

omradesattraktivitet?
1.3 Avgransningar

For att mojliggora en djupgéende analys av de samband som formulerats i studiens syfte och
fragestéllningar, har ett antal avgrinsningar gjorts. Dessa avgridnsningar syftar till att renodla
undersokningen och sékerstélla att studiens resultat dr vél forankrade i den valda kontexten.

Avgrinsningarna presenteras nedan utifrén geografiska, ekonomiska och sociala perspektiv.

1.3.1 Geografisk avgransning

Studien avgrinsas geografiskt till ett specifikt delomrade i stadsdelen Landala, vilket illustreras
av Figur 1. Det valda omridet innefattar flerbostadsbebyggelsen kring Landalabergen och
ramas in av Foreningsgatan i norr, Kapellplatsen och Aschebergsgatan i 6st, Holtermansgatan i

s0der samt angransande park- och bergsomriden 1 vist.



Figur 1: Karta 6ver Landala med angivna griansdragningar for studien. Forfattarnas egen bearbetning.

Denna geografiska avgransning syftar till att ringa in en sammanhallen bebyggelsestruktur dér
merparten av bebyggelsen dr uppford under miljonprogramseran, under 1960- och 1970-tal.
Inom detta avgransade omrade finns flera fastighetségare representerade. Detta mdjliggdr en
analys av ekonomiskt handlingsutrymme och prioriteringslogik mellan olika aktorer, trots att

de verkar inom en gemensam strukturell kontext och likartade forutséttningar.
1.3.2 Ekonomisk avgriansning

Den ekonomiska analysen i studien avgrinsas till att undersoka fordndringar i fastighetségares
ekonomiska handlingsutrymme, vilket hér definieras som det strukturella forhallandet mellan
hyresintdkter och ett urval av centrala drifts- och underhéllskostnader. Analysen genomfors som
en schabloniserad jamforelse Over en tioarsperiod for att belysa overgripande, langsiktiga

trender snarare én enskilda bokforingsresultat.



De kostnadsposter som inkluderas i undersdkningen utgdrs av den generella utvecklingen for
hyror samt for fjarrvirme, avfallshantering och VA. Dessa poster har valts ut eftersom de utgor
centrala och dterkommande utgiftsposter som kan foljas genom etablerade kostnadsindex dver
tid. Fokus ligger pa den relativa utvecklingen mellan intékter och dessa utvalda kostnadsposter
snarare dn att faststélla absoluta eller marknadsmaéssigt korrekta hyresnivder. Studien avgrinsas
darfor fran att ge praktiska rekommendationer kring faktiska hyresjusteringar. De
framskrivningar som presenteras dr av teoretisk karaktir och syftar till att illustrera det
strukturella gapet mellan parametrarna snarare dn att fungera som faktiska ekonomiska
prognoser. Detta motiveras av att den faktiska hyresséttningen styrs av en mingd variabler
bortom de rena driftskostnader, sdsom ldgenheters standard, geografiska ldge och

forhandlingsmissiga prioriteringar (Boverket, 2014).

Studien avgrinsas dven tydligt fran att analysera fullstindig bolagsekonomisk lonsamhet.
Faktorer som finansieringsstruktur, riantenivaer, direktavkastning eller avkastning pa eget
kapital lamnas helt utanfor undersdkningen. Analysen syftar inte heller till att faststélla enskilda
fastigheters eller dgares faktiska utfall, utan ar illustrativ och fokuserar pa det ekonomiska
handlingsutrymmet inom den givna kontexten. Den analys som genomfors under studien dr

séledes schabloniserad och illustrativ, baserad pa utvalda kostnadsposter.
1.3.3 Social avgransning

Den sociala dimensionen av studien avgrinsas till att undersdka hur underhallsprioriteringar
relaterar till tre centrala kvaliteter 1 boendemiljon: trygghet, trivsel och upplevd
omrédesattraktivitet. Avgrinsningen utgdr frdn antagandet att fordndringar 1 ekonomiskt
handlingsutrymme kan pédverka dessa kvaliteter pd olika sitt. Studien fokuserar pd hur dessa

sociala virden pdverkas genom fastighetsforvaltningens fysiska atgérder och prioriteringar.
I studien operationaliseras de sociala kvaliteterna utifran foljande parametrar:

e Trygghet: Avser fastighetsdgares beskrivning av sékerhet i boendemiljon. Begreppet
relaterar 1 denna studie till den fysiska miljons skick, exempelvis fungerande
belysning, sdkra entréer, robusta lassystem, Oppna siktlinjer samt atgérdandet av
trasiga detaljer eller skadegorelse som kan signalera bristande kontroll.

e Trivsel: Avser den upplevda kvaliteten i boendemiljon och relaterar i denna studie till
hur fastighetsdgare beskriver skick, renlighet, funktionalitet och den estetiska

kvaliteten i1 utemiljoer, fasader och gemensamma ytor.



e Upplevd omréddesattraktivitet: Avser fastighetsdgares uppfattning om omridets
Overgripande attraktivitet, med héinsyn till faktorer sdsom ldge, serviceutbud,

omrddets rykte och dess generella status.

Eftersom studien avgrénsas till att undersdka fastighetsforvaltningens och relevanta aktorers
prioriteringslogik analyseras dessa kvaliteter utifran ett forvaltningsperspektiv. Studien avser
ddrmed inte att mita hyresgisters individuella upplevelser, utan fokuserar pa hur trygghet,
trivsel och omradesattraktivitet forstas, operationaliseras och prioriteras inom den vardagliga

forvaltningen.

1.4 Fallkontext: Landala

For att besvara studiens syfte och fragestdllningar anvinds stadsdelen Landala i Goteborg som
fallstudie. Genom att tillimpa en fallstudiemetodik mdojliggérs en mer detaljerad analys av hur
den teoretiska prioriteringslogiken uppenbaras 1 en konkret forvaltningsmiljé. Landala
karaktiriseras av sitt centrala ldge, ett sd kallat A-ldge, med omedelbar nérhet till stadskdrnan,
utbildningsinstitutioner och ett omfattande serviceutbud. Omradet domineras av flerbostadshus
uppforda under miljonprogramstiden, frimst under 1960- och 1970-talen (Fastighetskontoret,
2012). Bebyggelsestrukturen &r tit och priaglas av lamellhus och punkthus i varierande skala.

Landala utgor i denna studie inte enbart en geografisk ram, utan exemplifierar studiens
empiriska fenomen. Omradet kombinerar miljonprogrammets specifika forvaltningsmaissiga
utmaningar och uppnaddda tekniska livslingder med ett eftertraktat ldge och stabil social
struktur. Detta gor Landala till en unik kontext for att undersdoka hur ekonomiska villkor och
prioriteringslogik formeras, 1 en milj0 dér social utsatthet inte utgér en primér

forklaringsvariabel for eventuella brister 1 underhall.

Omréadet rymmer dessutom en variation av dgarformer dir bade allmédnnyttiga och privata
fastighetsédgare &r representerade. Denna blandning av aktdrer inom samma geografiska kontext
mojliggdr en jimforande analys av hur forvaltningsstrategier kan variera, trots likartade
strukturella forutsittningar. Genom att fokusera specifikt pa de fastigheter som uppférdes under
1960- och 1970-talet, skapas forutsattningar for att analysera hur ekonomiska ramar samspelar
med strategier for underhéll och upprétthallandet av sociala virden inom en enhetlig teknisk

och tidsméssig ram.



2. Teoretisk referensram

Detta kapitel presenterar de teoretiska perspektiv och begrepp som utgdr studiens analytiska
fundament. Syftet dr att etablera ett ramverk genom vilket studiens empiriska material,
bestdende av den schabloniserade ekonomiska analysen och de kvalitativa intervjuerna, kan
tolkas och forstds i relation till varandra. Genom att definiera ramarna for ekonomiskt
handlingsutrymme, prioriteringslogik och sociala vérden skapas forutséttningar for att

analysera hur strukturella forutsittningar omsitts i forvaltningspraktik.
2.1 Ekonomiskt handlingsutrymme i fastighetsforvaltning

Fastighetsforvaltning kan forstds som den verksamhet genom vilken byggnader tas om hand
och utvecklas genom bland annat drift, teknisk forvaltning och andra atgérder som syftar till att
upprétthalla deras funktion och langsiktiga kvalitet (Fastighetsdgarna, u.a.b). Inom denna
verksamhet utgér underhallet en central komponent, men dess genomforande styrs i
forvaltningspraktiken av ett komplext samspel mellan tekniska behov och ekonomiska ramar.
Enligt Muyingo (2017) formas underhéllsbeslut i hog grad av fastighetségares organisatoriska
prioriteringar, dér valet av optimal tidpunkt for dtgérder styrs av krav pa ekonomisk avkastning,

snarare dn enbart tekniska beddmningar.

Dessa beslutsprocesser dr titt sammankopplade med bostadssektorns ekonomiska strukturer.
En central aspekt av hyresréttens ekonomi &r att fastighetsdgarens intikter 1 huvudsak utgors av
hyresintdkter, déar hyresnivder formas genom ett samspel mellan det kollektiva
forhandlingssystemet och bruksviardesprincipen, alltsa att hyran skall vara skélig och inte vara
patagligt hogre &n hyran for en likvirdig lagenhet (Boverket, 2014). Eftersom hyresnivéerna
faststills genom inom ramen for dessa institutionella processer snarare dn genom direkta
marknadsprisséttning sker anpassningar dver tid genom forhandlingar, vilket kan innebéra en
viss troghet 1 intdktsutvecklingen och begrinsade mojligheter att snabbt kompensera for
fordndrade kostnader. Enligt Fastighetsidgarna, (u.d.a) har branschen under senare tid préaglats
av en negativ lonsamhetstrend, dir 16nsamheten i form av driftnettot hos privata bostadsbolag

1 genomsnitt minskat med cirka 25 procent sedan 2016, i en kontext av stigande kostnader.

Naér drifts- och taxekostnader dkar utan motsvarande intédktsokningar uppstér en obalans som
framtvingar en resursomfordelning. Under séddana forhallanden kan lopande underhdll att

systematiskt underordnas andra mer kapitalintensiva investeringar, vilket enligt Kadioglu &



Kellecioglu (2024) riskerar att resultera i en vixande underhallsskuld och en materiell erosion
av byggnadsbestandet. Underhéllsbeslut kan dirmed forstds som resultatet av kontinuerliga
avvigningar mellan kortsiktiga ekonomiska restriktioner och lingsiktiga mal kopplade till

fastigheters faktiska och upplevda vérde.

I denna studie anvénds begreppet ekonomiskt handlingsutrymme f6r att operationalisera dessa
forutsittningar. Begreppet definieras hér som den faktiska kapacitet fastighetsdgare har att
prioritera och genomféra underhallsatgirder, givet forhallandet mellan fastighetens

intjaningsformaga och kostnadsdkningarna inom drift och forvaltning.
2.2 Prioriteringslogik under ekonomisk restriktion

Nér det ekonomiska handlingsutrymmet begrénsas transformeras prioriteringar fran att vara en
administrativ rutin till att bli en centralt strategisk process 1 fastighetsforvaltningen.
Underhéallsbehov uppstar kontinuerligt, men nir resurserna ér dndliga tvingas fastighetsdgare
till systematiska avvigningar mellan omedelbara atgirder och langsiktig ekonomisk héllbarhet
(Muyingo 2017). Underhéllsbeslut kan i denna studie dédrmed forstds som resultatet av
spanningen mellan kortsiktiga ekonomiska restriktioner och malet att upprétthélla byggnadens

tekniska och sociala standard Gver tid.

I praktiken innebdr begridnsade resurser ofta en forskjutning fran forebyggande och
tidsberoende underhéllsstrategier mot en mer reaktiv och tillstdndsbaserad logik. Muyingo
(2017) framhéller att medan vissa aktorer, frimst inom allménnyttan, baserar sina atgirder pa
langsiktiga och tidsbaserade planer, sd tenderar ekonomisk press och vinstmaximering att leda
till en mer reaktiv logik. I dessa fall styr kontinuerliga inspektioner och akuta behov timingen
av insatserna snarare #n forutbestimda intervall. Atgirder som rdr byggnaders rent
fundamentala funktion, sdkerhet eller tekniska system, det som brukar benimnas som
“nodvéndigt underhall”, prioriteras ofta hogst for att undvika mer akuta haverier. Samtidigt
tenderar atgirder som bidrar till estetiska virden eller boendemiljons generella kvalitet att

skjutas upp eller sta tillbaka for mer direkt viardeskapande investeringar.

Denna foreteelse beskrivs av Kadioglu & Kellecioglu (2024) som en process dér l6pande
underhdll systematiskt underordnas mer aggressiva renoveringsstrategier. Denna logik drivs av
standardhojande atgérder som skiljer sig fran reguljart underhall och mojliggér omedelbara och

betydande intdktsokningar. Nér underhéllsdtgirder kontinuerligt senareldggs till foljd av



ekonomiska prioriteringar skapas en “underhéllsskuld”. Denna skuld kan 6ver tid leda till en
savil materiell som social erosion av bostadsbestandet, dér forvaltningen priglas av en selektiv
prioriteringslogik som enbart adresserar de mest kritiska bristerna. Denna logik utgér en
visentlig utgangspunkt for att analysera i vilken utstrickning Landalas fastighetsdgare

navigerar mellan ekonomiska krav och ansvaret for kvaliteter 1 boendemiljon.
2.3 Sociala virden 1 boendemiljon

Boendemiljons kvalitet dr inte enbart beroende av byggnaders tekniska status eller funktionella
prestanda, utan definieras dven i hog grad av hur miljon faktiskt upplevs av dess invénare. Inom
forskning kopplat till bostéder och stadsutveckling anvinds begreppet sociala viarden for att
finga och operationalisera subjektiva upplevelser av livsmiljon, dér aspekter som platsidentitet

och de boendes vardagliga relation till omradet star i centrum (Gustavsson & Elander, 2016).

Dessa vérden ar djupt integrerade i utformningen av den byggda miljon och hur den forvaltas
over tid. Underhdll av fastighetsbestand ar 1 detta sammanhang en kritisk faktor eftersom det
fysiska skicket pa gemensamma utrymmen och tekniska installationer direkt korrelerar med
boendes upplevelser av sin miljo. van Mossel & Jansen (2010) visar att underhall av
sdkerhetsaspekter, som dorrar och las, samt det visuella underhillet av exterior, ar
grundldggande for hur hyresgéster varderar forvaltningens kvalitet. Att bortse fran underhall
riskerar ddrav att resultera i en materiell erosion av bostadsbestandet, vilket enligt Kadioglu &
Kellecioglu (2024) snabbt Gversitts till en negativ social paverkan 1 form av minskad

livskvalitet och en upplevelse av boendemiljon som oséker eller bortprioriterad.

I denna studie betraktas sociala virden som tédtt ssmmankopplade med fastighetsforvaltningens
prioriteringslogik. For att analysera hur underhallsbeslut paverkar boendemiljon och ddrmed de
sociala virdena, behandlas tre centrala dimensioner av begreppet: trygghet, trivsel och upplevd

omrédesattraktivitet. Dessa begrepp definieras och preciseras i foljande underavsnitt.
2.3.1 Trygghet

Trygghet utgor en central dimension av sociala viarden i boendemiljon. Begreppet definieras i
denna studie som de boendes subjektiva upplevelse av kontroll och sékerhet i sin vardagliga
omgivning. Enligt Boverket (2025b) kan trygghet forstds som en kdnsla som uppstar nér en
individ tolkar den fysiska miljons utformning genom att kombinera sinnesintryck med tidigare

erfarenheter och forestéllningar om risker. Eftersom studien inte bygger pd primérdata frn



boende avgrinsas analysen till fastighetsdgares och forvaltares perspektiv pd de fysiska atgarder

som antas bidra till trygghetsskapande miljoer sdsom skalskydd, belysning och entréer.

Mot denna bakgrund blir den fysiska miljons skick central for analysen. Faktorer sdsom
vilfungerande belysning och god genomsikt i gemensamma utrymmen utgor viktiga
forutsattningar for att stirka trygghetskénslan. van Mossel och Jansen (2010) betonar att
underhéll av sdkerhetsrelaterade komponenter, som 1dsanordningar pa dorrar och fonster, tillhor
de faktorer som hyresgéster vérderar hogst for boendets kvalitet och trygghet. For att
operationalisera detta i studien anvénds fastighetsbolagens beskrivningar av trygghetsskapande

atgirder som en indikation pa hur forvaltningens prioriteringar tar sig uttryck 1 boendemiljon.

I fastighetsforvaltningens praktik fungerar det fysiska underhallet som en central aspekt for
omsorg och ordning. Ceccato et al. (2019) beskriver hur synliga tecken pa fysisk forslumning,
exempelvis skripiga miljoer, vandalisering eller bristfalligt underhill, kan utlésa kénslan av att
kontroll saknas 1 ett omrade. Dessa miljoméssiga indikatorer kan generera oro och riadsla for

brott, 4ven i situationer dér den faktiska brottsnivan ar lag.

Nar underhallsstrategier bortprioriteras och en materiell erosion tillats fortgd riskerar miljon
ddrmed att signalera en bristande fOrvaltningsmaéssig kontroll. En visuell och funktionell
forsdmring av denna omfattning kan enligt Kadioglu & Kellecioglu (2024) leda till att
boendemiljon uppfattas som bade osdker och bortprioriterad. Detta dr en konsekvens av att
underhall systematiskt underordnas ekonomiska strategier, ndgot som 1 sin tur eroderar de
sociala virdena Over tid. Trygghet forstas dirmed som ett socialt virde som formas i korsningen
mellan fastighetens faktiska tekniska skick och forvaltningens forméga att genom underhall

markera ansvarstagande och nérvaro.

2.3.2 Trivsel

Dir trygghet primért fokuserar pa franvaron av risk, adresserar trivsel de positiva kvaliteter i
boendemiljon som genererar vardaglig komfort och estetiskt vilbefinnande. Begreppet omfattar
hur boende upplever den funktionella och visuella kvaliteten 1 sdvél det egna hemmet som 1
ndromrddet. Enligt van Mossel och Jansen (2010) grundar sig hyresgésters ndjdhet i
forvaltningens forméga att underhalla entréer, exteridrer och gemensamma ytor eftersom dessa

miljoer utgor den mest synliga bekréftelsen pa fastighetens skick.
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Den fysiska miljons skick fungerar ddrmed som en fOrutsdttning, bade for trivselns
uppratthallande och frimjande. Faktorer kopplade till byggnaders underhall, s som exempelvis
underhall av exteridra byggnadsdelar och rengéring av gemensamma utrymmen, kan péverka
hyresgisters upplevelse av sin boendemiljo och deras overgripande ndjdhet (van Mossel och
Jansen, 2010). I en forvaltningskontext dir resurserna ir begransade paverkar ekonomiska och
organisatoriska faktorer omfattningen av underhallsatgérder och fastighetsdgare kan i vissa fall

valja att skjuta upp eller begrdnsa underhallsinsatser av kostnadsskél (Muyingo, 2017).

Nér den praktiska forvaltningen styrs av denna prioriteringslogik, riskerar de kvaliteter som
skapar vardaglig trivsel att systematiskt falla undan for mer tekniska eller ekonomiska mal.
Enligt Kadioglu och Kellecioglu (2024) medfor detta en devalvering av boendemiljon déir den
materiella standarden i vardagen sjunker, vilket 1 sin tur riskerar att urholka de boendes
upplevelse av trivsel och kénsla av tillhorighet. Trivsel forstads ddrmed som ett socialt virde som
inte enbart handlar om estetik, utan dr en indikator pa forvaltningens vilja och formaga att

upprétthélla levnadsstandardens kvalitet dver tid.

2.3.3 Omradesattraktivitet

Omradesattraktivitet dr ett flerdimensionellt begrepp som formas av savil fysiska som sociala
och individuella faktorer. I forskningslitteraturen forstas begreppet i néra relation till residential
satisfaction, vilket avser boendes Overgripande upplevelse av sin boendemiljo. Faktorer som
geografiskt lige, tillgédnglighet och nirhet till serviceutbud utgdr hdr de fundamentala och
strukturella indikatorerna for denna samlade bedomning (Emami & Sadeghlou, 2020). Givet
Landalas forutsittningar som ett utpriglat A-ldge bidrar dessa strukturella faktorer till en stark

grundlaggande attraktivitet.

Enligt Gustavsson och Elander (2016) paverkas attraktiviteten dven av platsidentiteten, det vill
sdga de emotionella och symboliska band som de boende 6ver tid utvecklar gentemot omradet.

Dessa band formas 1 hog grad av hur omrdet rent fysiskt forvaltas och underhalls.

Forskning visar att den fysiska boendemiljon utgér grunden for ett omrades sociala kontext.
Enligt Bramley och Power (2009) dr savél den urbana formen som fysiska strukturen direkt
kopplade till sociala utfall, dar titbebyggda omraden ofta forknippas med bland annat
omradesmissndje. Detta stéller hdga krav pé att utemiljoer och gemensamma ytor utformas for
att underlétta och uppmanar till vardagliga moéten. Enligt Emami och Sadeghlou (2020) utgor

inbjudande och vélskdtta ytor en viktig social infrastruktur som skapar den sociala kontext som
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kravs for att grannar kan interagera med varandra. Det dr genom denna fysiskt grundade
interaktion som platsidentiteten forankras, vilket gor den Iopande forvaltningen till en

avgorande lank for att bibehalla omridets sociala sammanhéllning dver tid.

I denna kontext dr det 16pande underhéllet av kritisk betydelse. Emami och Sadeghlou (2020)
identifierar underhéll och forvaltning som en av de mest centrala faktorerna for hyresgéstens
boendetillfredsstillelse. Underhéllets betydelse stracker sig dock bortom att enbart tillgodose
behovet av en fungerande bostad. Enligt van Mossel och Jansen (2010) har den visuella och
funktionella kvaliteten pd yttre byggnadskomponenter en direkt koppling till sociala problem
och grannskapets livskraft. Deras studie visar att ett strategiskt och fungerande underhéllsarbete

motverkar denna typ av sociala utmaningar.

Nar underhallsbeslut fattas utifrdn en sndv ekonomisk prioriteringslogik riskerar de faktorer
som uppritthaller omrddets attraktivitet att systematiskt nedvérderas till formén for kortsiktiga
besparingar. Enligt Kadioglu och Kellecioglu (2024) leder en sddan materiell erosion till att
platsens status forsdmras, ndgot som i forlangningen péverkar savil platsens rykte som de
boendes stolthet 6ver sin boendemiljo. Omradesattraktivitet forstds ddrmed som ett socialt
virde som formas i1 spanningen mellan fastighetsidgares ekonomiska handlingsutrymme och
deras formaga att genom ett langsiktigt och hogkvalitativt underhéll uppratthilla omradet som

en vilskott och héllbar livsmiljo.
2.4 Herzbergs tvafaktorteori: Hygien- och motivationsfaktorer

For att forsta hur olika typer av underhéllsatgirder kan paverka boendemiljon tillimpas
Herzbergs tvafaktorteori (Herzberg et al., 1959) som ett analytiskt ramverk. Teorin skiljer
mellan hygienfaktorer, vilka forebygger missndje, och motivationsfaktorer, vilka bidrar med
okad tillfredsstéllelse. I denna studie anvinds teorin som ett analytiskt verktyg for att forsta de

olika faktorkategorierna enligt foljande:

- Hygienfaktorer: Grundldggande forutséttningar sasom fungerande skalskydd, virme
och teknisk funktion maste vara uppfyllda for att forhindra missnoje. Att dessa fungerar
skapar 1 sig inte nddvandigtvis okad trivsel, men om de brister genererar det omedelbara

klagomal och otrygghet.
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- Motivationsfaktorer: Insatser som skapar ett upplevt mervdrde sdsom estetiska
kvaliteter, valskotta utemiljoer och social infrastruktur. I denna studies tillimpning av

teorin forstas dessa faktorer som bidragande till 6kad trivsel och omradesattraktivitet.

HERZBERGS TVAFAKTORTEORI
Tillimpad pa underhall och boendemilj6 i Landala
HYGIENFAKTORER MOTIVATIONSFAKTORER
(forebygger missnoje) (skapar tillfredsstdllelse)

» Skalskydd * Estetiska kvaliteter
* Belysning » Vilskotta utemiljoer
» Las och entréer * Social infrastruktur
* Virme / teknisk funktion * Gemensamma métesplatser

! l
Minskar klagomal och otrygghet Okar trivsel och attraktivitet

l y
Grundldggande boendekvalitet Upplevt mervirde i omradet

Figur 2: Forfattarnas egen illustration av Herzbergs tvafaktorteori tillimpad pa fastighetsforvaltning, dar hygienfaktorer forstds som
grundlaggande underhallsatgirder som forebygger missndje, medan motivationsfaktorer representerar insatser som bidrar till 6kad trivsel och

omradesattraktivitet.

2.5 Broken Window Theory

Teorin har sin grund i hur ett trasigt fonster riskerar att mynna ut i en negativ spiral for ett
omrade karaktériserat av fysiskt forfall och social oordning. Teorin introducerades av
kriminologerna George L. Kelling och James Q. Wilson (1982) och har sedan dess blivit ett
erkint begrepp inom sdvil kriminologi som stadsutveckling och fastighetsforvaltning. Enligt
teorin dr den fysiska miljon associerad med maénniskors beteende och upplevelser, dir
byggnaders synliga brister leder till att boendes och forbipasserandes trygghet och trivsel

sjunker.

I denna studie anvinds teorin for att forstd forviantade utfall av eftersatt underhall eller
bortprioriterade atgdrder, och hur den fysiska miljons standard samspelar med omrédets

geografiska och marknadsmaéssiga kontext.
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2.6 Teoretisk sammanfattning

Den teoretiska referensramen fokuserar pa sambandet mellan ekonomiska forutséttningar inom
fastighetsforvaltning och boendemiljons sociala kvaliteter. Genom att kombinera begreppen
ekonomiskt handlingsutrymme och prioriteringslogik med teorier om trygghet, trivsel och

omrédesattraktivitet skapas ett analytiskt ramverk for att tolka studiens empiriska material.

Niar fastighetsdgares ekonomiska handlingsutrymme begrinsas av att drift- och
forvaltningskostnaderna 0kar i snabbare takt dn hyresintékterna, justeras underhallsbesluten till
mer strategiska val. Teorin indikerar att en sddan ekonomisk press forskjuter
forvaltningslogiken mot en mer reaktiv inriktning, dér akuta tekniska behov och fastigheternas

skalskydd prioriteras framfor langsiktiga och virdeskapande insatser.

For att systematiskt analysera hur dessa prioriteringar formar boendemiljon s tillimpas
Herzbergs tvafaktorteori. Underhallsatgirder som ror grundlaggande funktioner, skalskydd och
belysning betraktas som hygienfaktorer. Dessa dr viktiga for att uppritthdlla den basala
boendekvaliteten och motverka otrygghet, men skapar inte nddvéandigtvis ett mervérde. Insatser
som ror estetik, utemiljoer och gemensamma ytor kategoriseras som motivationsfaktorer. Dessa
ar avgorande for den vardagliga trivseln och omradesattraktiviteten. Vidare s& kompletteras
ramverket med Broken Window Theory for att analysera hur synliga tecken pé eftersatt

underhall kan korrelera med studiens utvalda sociala viarden i omradet.

Studiens analytiska utgangspunkt dr att ekonomiskt handlingsutrymme kan paverka hur olika
typer av underhdll prioriteras i fastighetsforvaltningens praktik. Det samlade teoretiska
ramverket anvdnds for att undersdka hur dessa prioriteringar hanteras i vardagen samt hur
Landalas sérskilda karaktir som ett eftertraktat A-ldge kan paverka, fordrdja eller modifiera de

sociala konsekvenser som teorierna indikerar.
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3. Metod och genomforande

Detta kapitel redogor for och motiverar de metodologiska val som ligger till grund for studien.
Syftet dr att tydliggdra hur forskningsfragorna har besvarats genom att i detalj beskriva studiens

design, genomforande och analysforfarande.
3.1 Forskningsdesign och ansats

Studien har en fallstudieansats som avgrinsas geografiskt till ett utvalt omrade av Landala i
Goteborg vars bebyggelse uppfordes under miljonprogramsaren. Syftet med en fallstudie ar

enligt Denscombe (2017) att belysa det generella genom att titta pa det specifika.

Utmaningar relaterade till eftersatt underhall eller sociala virden i miljonprogramsomraden
studeras ofta i en kontext av socioekonomiskt utsatta forortsomraden dir problematiken
frekvent tillskrivs lokala marknadsforutsattningar. Genom att 1 stillet undersdka ett
miljonprogramsomrade 1 ett utpriglat A-lige stélls forvaltningsfragan pa sin spets. Om
strukturella ekonomiska villkor tvingar fram en reaktiv prioriteringslogik &ven i ett av
Goteborgs mest attraktiva ldgen, indikerar det att utmaningen inte behdver vara knuten till en

avsides eller svag marknad.

Studiens behov av att forsta samspelet mellan ekonomiska strukturer och bevarandet av sociala
véirden foranleder beslutet om en kvalitativ ansats med analytiska inslag. Ansatsen motiveras
av forskningsfragornas dubbla fokus, didr studien dmnar belysa bade fastighetsdgarnas
ekonomiska handlingsutrymme och deras egna uppfattningar om hur underhallsprioriteringar
paverkar boendemiljons sociala virden. Undersokningen foljer sekventiell logik dér en
inledande kartldggning av ekonomiska data ligger grunden for en djupgéende intervjustudie.

Designen syftar till att f6lja orsakskedjan 1 tre dvergripande steg:

1. Ekonomisk kontextualisering: Genom en schabloniserad analys av kostnads- och
intdktsutvecklingen etableras en objektiv fOrstaelse for det ekonomiska
handlingsutrymmet. Denna kartliggning fungerar som en nddvindig kontextuell
bakgrundsbeskrivning snarare &n en kvantitativ analys.

2. Prioriteringslogik: Utfallet utgdr sedermera de ekonomiska ramar som ligger till grund
for semistrukturerade intervjuer. Syftet &r att undersoka hur fastighetsdgare agerar,

navigerar och fattar prioriteringsbeslut inom det uppmatta handlingsutrymmet.
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3. Social analys: Slutligen analyseras de interna prioriteringslogikerna for att se hur

boendemiljon paverkas i praktiken utifran trygghet, trivsel och omradesattraktivitet.

Séledes dr denna sekventiella forskningsdesign central for studien. Genom att kvalitativt
analysera savidl ekonomiska nyckeltal som intervjudata skapas fOrutsdttningar for att
overbrygga gapet mellan marknadens finansiella strukturer och dess inverkan pd den upplevda

boendemiljon.
3.2 Operationalisering av forskningsfrdgorna

Syftet med operationaliseringen dr att bygga en bro mellan studiens teoretiska ramverk och
genomforandet av denna fallstudie i Landala. Ekonomiskt handlingsutrymme och sociala
varden dr mangtydiga begrepp, och for att det ska vara mdjligt att studera dessa i verklig kontext
behover forskningsfrdgorna brytas ner till konkreta och undersokningsbara indikatorer.
Nedbrytningen sékerstiller att den deskriptiva ekonomiska kartliggningen fangar de yttre
ekonomiska fOrutsittningarna, medan de semistrukturerade intervjuerna fangar
fastighetsdgarnas faktiska prioriteringslogik inom dessa ramar. Nedan redogérs for hur

respektive forskningsfraga har operationaliserats.
3.2.1 Operationalisering av forskningsfriga A

Den forsta forskningsfrigan behandlar hur diskrepansen mellan hyres- och
kostnadsutvecklingen paverkar fastighetsdgares mdjligheter att genomfora nddvindigt
underhall. For att kunna undersoka detta operationaliseras begreppet ekonomiskt

handlingsutrymme i tva steg enligt nedan.

1. En deskriptiv jamforelse mellan respektive kategoris utveckling over en tioarsperiod
(2016 — 2025). Det ekonomiska handlingsutrymmet definieras hdr som den relativa
fordndringen mellan intékter och utgifter. Detta undersoks konkret genom att stélla den
procentuella hyresutvecklingen 1 relation till den sammanslagna utvecklingen av
centrala taxebundna kostnader under samma period.

2. Vidare sa integreras dessa siffror i den kvalitativa datainsamlingen dér férandringen 1
det ekonomiska handlingsutrymmet fungerar som utgéngspunkt for intervjuerna. For att
operationalisera detta 1 intervjuguiden stdlls frdgor kring hur fastighetségarna sjilva
upplever fordndringen i sitt handlingsutrymme o6ver tid. Samt huruvida detta rent

praktiskt kan ha tvingat dem att justera sina prioriteringar gillande underhall.
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3.2.2 Operationalisering av forskningsfriga B

Den andra forskningsfragan knyter an till vilka konsekvenser begransade underhéllsinsatser far
for sociala virden i boendemiljon. Aven i detta fall syftar det till att bygga en bro mellan de
teoretiska begreppen (trygghet, trivsel och omrédesattraktivitet) och fastighetsdgarnas dagliga

forvaltningsbeslut och strategiska resonemang.

Till att borja med konkretiseras prioriteringslogiken genom att studera fastighetsdgarnas
agerande nér resurserna blir mer begrinsade. Detta gdrs genom att stélla fragor kopplat till
beslutsprocessen med fokus pa de atgdrder som genomfors direkt, samt vilka atgidrder som
tenderar att hamna ldngre ner pa prioriteringslistan. Vidare undersdks dven huruvida det har
skett en forskjutning i vad som prioriteras idag jamfort med tio &r sedan, i1 syfte att knyta an till

den ekonomiska kartldggningen.

For att underldtta kopplingen till Herzbergs tvafaktorteori har intervjuguiden utformats sa att
den fangar upp skillnaderna mellan atgédrder rorande grundldggande trygghet och teknik
(hygienfaktorer) samt estetiska trivselinsatser (motivationsfaktorer). Modellen fungerar ddrmed

som ett stdd for att systematiskt kunna forsté fastighetsdgarnas avvigningar.

Studien intar saledes en Oppen ansats géllande de sociala vdrdena, i stéllet for att pa forhand
definiera exakt vilka fysiska atgdrder som paverkar boendemiljon. I intervjuerna innebar detta

fragor om hur fastighetsigare operativt arbetar med savil trygghet som trivsel.

Avslutningsvis undersoks begreppet omradesattraktivitet genom att sittas i relation till det
strategiska urvalet av fall. I praktiken innebir detta att lata fastighetsdgarna reflektera dver hur
Landalas attraktiva ldge paverkar deras resonemang kring investeringar i boendemiljon och de

sociala vardena.

Genom denna nedbrytning av forskningsfragan skapas fOrutsittningar for att analysera hur
fastighetsdgarnas ekonomiska beslut relaterar till mojligheten att bade uppratthalla och forbéttra

boendemiljons sociala vérden.
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3.3 Datainsamling — Ekonomisk analys

Datainsamlingens forsta fas utgdrs av en ekonomisk kartliggning med malet att faststélla hur
yttre ekonomiska faktorerna har fordndrats Gver tid. Nedan redovisas vad som fOranleder

studiens beslut om vad som ska inkluderas respektive exkluderas.
3.3.1 Tidsperiod

Studien utgér frn en tiodrsperiod fran 2016 till och med 2025. Detta val av tidshorisont &r
strategiskt motiverat eftersom det ger studien mojlighet att fanga olika konjunkturcykler och
trender. Tidsspannet omfattar savél perioder med véldigt 1&g inflation och dértill hdgkonjunktur,

som den senaste tiden kraftiga inflationsokning f6ljt av lagkonjunktur.
3.3.2 Datakallor

For att bibehdlla studiens tillforlitlighet och objektivitet bygger detta kvantitativa inslag pé
officiell statistik och branschdata. Diarav kommer data relaterat till hyresutvecklingen att hdmtas
ifran Statistikmyndigheten ”SCB” for att ge en representativ bild av hur intdktssidan har

utvecklats over tid.

Vidare kommer uppgifter om taxebundna kostnader att himtas frén Nils Holgersson-gruppen
(2025a; 2025b; 2025¢) och redovisas for att 1 sin tur framfora bilden av utgiftssidan. Denna
rapport dr en vedertagen branschstandard for att jamfora bade avgifter och taxor mellan olika

ar och kommuner.
3.3.3 Schabloniserad analys och jamférelsemetod

Den ekonomiska kartliggningen bygger pd en schabloniserad modell som utgdr fran en
teoretisk typfastighet i Landala. Denna metod har valts for att bland annat kringgé felkillor och
hinder som uppstar till f6ljd av bolagens redovisningsprinciper och affarssekretess. Syftet med
modellen ar séledes inte att undersoka specifika aktorers faktiska bokslut, utan att objektivt

undersodka hur utvecklingen av taxebundna kostnader forhaller sig till hyresutvecklingen.

Syftet med schablonen é&r att isolera de direkta och strukturella kostnadsposterna kopplade till
fastigheternas drift for att ha mdjligheten att tydligt visualisera utvecklingen av intdkter och

utgifter. Rent tekniskt genomf6rs analysen genom att indexera hyreshdjningarna och utgifterna
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med 2016 som basdr for att tydliggéra hur den underliggande marginalen for ekonomiskt

handlingsutrymme har fordndrats over det studerade decenniet.
3.4 Datainsamling — Intervjuer

Studiens kvalitativa fas kopplat till datainsamlingen utgors av semistrukturerade intervjuer med
nyckelpersoner med operativ insyn i Landalas forvaltning och sociala boendemilj6. Syftet med
intervjuerna var att fordjupa forstdelsen for hur den faktiska ekonomiska utvecklingen rent
praktiskt har péverkat fastighetsdgarnas beslut och bakomliggande prioriteringar, samt hur

dessa beslut i sin tur paverkar de sociala virdena i omradet.
3.4.1 Urval av respondenter

Urvalet av intervjupersoner baserades pa ett strategiskt, subjektivt urval dér deltagarna
handplockades for undersokningen utifran deras kunskap och erfarenhet av amnet (Denscombe,
2017). I huvudsak utgjordes respondenterna av yrkesroller med direkt ansvar for forvaltningen
av miljonprogramsbestdndet i Landala, déribland fastighetschef, forvaltare och VD hos

bolagen.

For att fa ett bredare och mer objektivt perspektiv pa hur trygghet och sociala virden hénger
thop med forvaltningsfragor, kompletterades urvalet med en kommunpolis fér omradet.
Inkluderingen av denna myndighet mojliggjorde en triangulering av data, dir representanterna
frén fastighetsdgarnas interna bild av omridet kunde stéllas mot en extern parts observationer,

erfarenheten och expertis. Nedan presenteras de respondenter som deltagit i arbetet.

Namn Organisation Roll Datum Form

Magnus Redenheim | Bostadsbolaget Forvaltningschef | 2026-03-16 | Personligt mote
Anna Carlsson Robert Dicksons Stiftelse | VD 2026-03-19 | Digitalt méte
Richard Hansson Skandia Fastigheter Fastighetschef 2026-03-20 | Personligt mote
Emmelie Sjogren Stena Fastigheter Fastighetschef 2026-03-25 | Personligt mote
Ola Skogsberg Polismyndigheten Kommunpolis 2026-04-17 | Digitalt méte

Tabell 1: Forteckning dver studiens respondenter
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3.4.2 Intervjustruktur och teman

Studiens fragestéllningar dr komplexa och kréver en ingdende forstaelse for hur saker fungerar
och dr sammanldnkade. Med det som grund genomfordes personliga semistrukturerade
intervjuer vilket gav oss flexibiliteten att 14ta den intervjuade utveckla sina idéer kring &mnena
(Denscombe, 2017). Intervjuerna byggde pa en framtagen intervjuguide som delades ut i forvag

om respondenten bad om det och konstruerades utifrin fyra dvergripande teman:

1. Ekonomiskt handlingsutrymme: Fokus pé hur de upplevt obalansen mellan intikts- och
kostnadsutvecklingen.

2. Prioriteringslogik: Beslutsprocesser kring vilka underhallsatgérder som prioriteras eller
mojligen senarelaggs.

3. Forandringar 6ver tid: Reflektioner kring hur strategier och prioriteringar har skiftat
over det senaste decenniet.

4. Sociala virden: Hur fastighetsdgarna arbetar med trygghet, trivsel och

omradesattraktivitet.

For intervjun med kommunpolisen anpassades guiden for att fokusera pa de teman som rorde

omradets sociala utveckling snarare &mnen som enbart dr kopplat till férvaltning och underhall.

For de fullstindiga intervjuguiderna, se Appendix.
3.5 Analysmetod

Med utgangspunkt i Braun och Clarks (2006) vedertagna ramverk Using thematic analysis in
psychology har det empiriska materialet frdn intervjuerna bearbetats och tolkats utifrdn en
tematisk analys. Processen for att genomfora tematiska analys illustreras 1 Figur 3. Syftet med
metoden &r att pa ett strukturerat sitt identifiera och analysera monster i datamaterial inom

kvalitativ forskning.
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Table 1 Phases of thematic analysis
Phase Description of the process
1. Familiarizing yourself Transcribing data (if necessary), reading and re-reading the data, noting down
with your data: initial ideas.
2. Generating initial codes: Coding interesting features of the data in a systematic fashion across the entire
data set, collating data relevant to each code.
3. Searching for themes: Collating codes into potential themes, gathering all data relevant to each
potential theme.
4. Reviewing themes: Checking if the themes work in relation to the coded extracts (Level 1) and the
entire data set (Level 2), generating a thematic ‘map’ of the analysis.
5. Defining and naming Ongoing analysis to refine the specifics of each theme, and the overall story the
themes: analysis tells, generating clear definitions and names for each theme.
6. Producing the report: The final opportunity for analysis. Selection of vivid, compelling extract
examples, final analysis of selected extracts, relating back of the analysis to the
research question and literature, producing a scholarly report of the analysis.

Figur 3: Processen for genomforande av tematisk analys. Kélla: Braun, V. & Clarke, V., 2006

Initialt transkriberades intervjuerna for att mojliggora genomlisning, varefter identifiering av
kodningskategorier genomfordes. Eftersom intervjuerna utgick fran de forutbestimda
huvudkategorierna ekonomiskt handlingsutrymme, prioriteringslogik och de tre sociala
dimensionerna trygghet, trivsel och omradesattraktivitet, var kodningen till stor del teoridriven.
Den ldmnade dock samtidigt utrymme for att datadrivet finga upp nya monster och nyanser 1
de intervjuades svar. Utifrdn koderna formades sedan dvergripande teman som granskades och

for att slutligen utgora strukturen i studiens resultat.

I det slutgiltiga analyssteget integrerades de framtagna teman med Herzbergs tvafaktorteori.
Genom att utvirdera koderna for de tre utvalda sociala dimensionerna utifran huruvida de
fungerar som grundldggande krav eller mervérdesskapande insatser, analyserades de
intervjuades prioriteringslogik pé ett teoretiskt plan. Avslutningsvis kndts denna kvalitativa
analys samman med den schabloniserade modellen for det relativa hyres- och
kostnadsutvecklingen. Detta tillvigagingsitt syftade till att knyta samman studiens tvéd delar
och dar med mojliggora en helhetstolkning av hur de ekonomiska ramarna dikterar de sociala

prioriteringarna.

For en detaljerad 6versikt om kodningen, se Tematisk analysmall.
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3.6 Tillforlitlighet, forskningsetik och begransningar

Detta avsnitt reflekterar 6ver studiens kvalitet, metodologiska val som gjorts samt de etiska

principer som véglett arbetet.
3.6.1 Trovéardighet och 6verforbarhet

Precis som 1 alla fallstudier begridnsas mojligheten till statistisk generalisering. Daremot stéarks
studiens Overforbarhet genom en grundlig beskrivning av Landalas kontext och centrala

mekanismer som studerats 1 enlighet med Guba och Lincoln (1985).

For att ytterligare minimera risken for feltolkningar och 6ka studiens tillit har metoderna for
respondentvalidering och triangulering tillimpats 1 enlighet med Denscombe (2017).
Respondentvalideringen gjordes genom att deltagarna i efterhand fick mojlighet att granska och
godkénna sina medverkade delar. Vidare mojliggjordes en triangulering av datakéllorna genom

intervjun med kommunpolisen.
3.6.2 Forskningsetiska 6verviganden

Studiens genomforande har vigletts av Vetenskapsrddets (2024) riktlinjer for god
forskningssed. I enlighet med dessa riktlinjer informerades deltagarna om studiens syfte, samt
att deras medverkan var helt frivillig. Samtliga intervjuer spelades in med den intervjuades
muntliga samtycke, for att dérefter transkriberas och behandlas med stor forsiktighet for att lata
empirin tala for sig sjilv. Vidare sa tilldelades respondenterna intervjuguiden i forvdg pa
begéran, vilket bedoms ha hojt kvaliteten péd svaren eftersom det gavs utrymme for reflektion

innan samtalet.
3.6.3 Metodologiska begridnsningar

Studien har ett antal begriansningar som ar viktiga att beakta vid tolkningen av resultaten. Den
ekonomiska kartldggningen bygger péa en schabloniserad analys, vilket medfor att individuella
variationer och de specifika fastighetségarnas faktiska kassafloden inte synliggors. Analysen
syftar darfor till att belysa overgripande strukturella trender snarare dn att faststélla enskilda

aktorers faktiska ekonomiska utfall.

Vidare baseras den kvalitativa empirin pa ett relativt begrinsat antal intervjuer. Daremot

poédngterar Denscombe (2017) att detta dr karaktéristiskt for denna typ av studier som tillimpar
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ett kumulativt tillvigagangssatt. Det innebdr att data samlas in fram tills att tillricklig
information for syftet har uppnétts. Det begransade urvalet forklarar sig ocksé naturligt utifran
att Landala &r ett geografiskt litet omrdde med 4 men stora fastighetsdgare. Empirins bredd och
relevans upprittholls genom representanter fran samtliga dominerande dgandeformer, det vill

sdga privata aktorer, allmédnnyttiga bolag och stiftelser.

En ytterligare begriansning ar att inga intervjuer har genomforts med de boende i omrédet. Detta
innebér att de sociala virden som studerats, alltsé trygghet, trivsel och omradesattraktivitet,
analyseras utifran hur forvaltningen uppfattar och operationaliserar dessa begrepp i sin dagliga
verksamhet. Perspektivet dr ddrmed forvaltningens, snarare dn de boendes. Resultaten bor
darmed tolkas som en bild av forvaltningens prioriteringslogik och intentioner, snarare dn som

en bekréftelse pa boendemiljons faktiska, upplevda kvalitet.
3.7 Anvindning av artificiell intelligens

Under arbetet har artificiell intelligens anvénts for ett flertal olika &ndamal. De verktyg som har

anvénts dr Googles Gemini, Open Al:s Chat GPT samt Chalmers Al Portal.

Gemini och Chat GPT anvénts for att granska och bearbeta spraket i rapporten, med syfte att
sdkerstélla god grammatik och ldsbarhet i redan producerad text. Detta inkluderar &ven forslag
pa relevanta synonymer och alternativa formuleringar. Tjdnster har dven anviants 1 ett tidigt
skede av arbetet for att generera forslag pé titlar till genomf6rd planeringsrapport. Chat GPT

har dven anvints fOr att generera en bild till rapportens framsida.

Chalmers AI Portal har anvénts for att transkribera de intervjuer som genomforts.
Anvindningen av detta verktyg har mojliggjort ett mer effektivt genomforande av intervjuerna,
dd behovet av l6pande anteckningar minskat. Vidare har arbetet effektiviserats genom att
manuell transkribering inte har kravts. Verktyget har &dven mojliggjort sokning 1
intervjumaterialet, vilket har underldttat arbetet med att identifiera relevant innehall samt lyfta

fram centrala citat.
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4. Resultat

Detta kapitel presenterar studiens resultat med fokus pa utvecklingen av fastighetsdgarnas
ekonomiska handlingsutrymme, samt hur detta aterspeglas i deras prioriteringslogik och
hantering av sociala virden. Resultaten baseras pa en kombination av en schabloniserad analys
av hyres- och kostnadsutveckling samt kvalitativa intervjuer med diverse fastighetsdgare

verksamma 1 Landala.

Kapitlet bestar av tvad huvudsakliga delar. Den forsta delen (4.1) redogor for det ekonomiska
handlingsutrymmet genom att synliggora gapet mellan intiktsutvecklingen sett till hyror och
kostnadsdkningar. Den andra delen (4.2) belyser hur dessa ekonomiska forutsittningar tar sig
uttryck 1 forvaltningens vardagliga praktik och hur prioriteringar gors mellan tekniska behov

och sociala virden sdsom trygghet, trivsel och omrédesattraktivitet.
4.1 Ekonomiskt handlingsutrymme

Detta avsnitt presenterar den kvalitativa analysen av hur utvecklingen av hyres- och
kostnadsnivaer under det senaste decenniet har omformat fastighetsdgares ekonomiska
handlingsutrymme. Genom att kontrastera intdktsutvecklingen mot de faktiska
kostnadsokningarna for drift och forvaltning, synliggérs de ekonomiska fOrutsittningar som

ligger till grund for forvaltningens prioriteringsbeslut.

Resultaten 1 detta avsnitt fungerar som ett ramverk for att forstd hur ett minskat
handlingsutrymme leder till en mer selektiv prioriteringslogik. Detta skapar i sin tur
forutsittningar for vad som kan betraktas som en socialt robust underhéllsprioritering. Det vill
sdga hur forvaltare navigerar under ekonomisk begrdansning och externa kostnadstryck for att
uppritthalla boendemiljons sociala viarden utan att dventyra fastighetens tekniska och

ekonomiska fortlevnad.

4.1.1 Hyres- och kostnadsutveckling dver tid

For att analysera de ekonomiska villkor fastighetsdgare upplever i forvaltningen 1 Landala har
utvecklingen av hyresnivaer och centrala driftskostnader studerats under perioden 2016-2025.
Genom att indexera dessa poster med 2016 som basér (index = 100) synliggors den relativa

fordndringstakten mellan intékter och utgifter.
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Figur 4: Utveckling av hyres- och kostnadsindex i Géteborg 2016-2025 (Basar 2016 = 100). Kélla: SCB (2025) och Nils Holgersson-
gruppen (2025a; 2025b; 2025¢). Forfattarnas egen bearbetning.

Hyresutveckling

Under den studerade tiodrsperioden har den genomsnittliga &rliga hyresfordndringen i
Goteborg, for bostadsbestdnd uppfort under perioden 1961-1980, resulterat 1 en ackumulerad
okning om cirka 25,1 procent. Denna intiktsokning beskrivs av respondenterna som otillricklig
1 relation till de ekonomiska utmaningar fOrvaltningen star infor. Anna Carlsson belyser
svérigheterna med att hyresjusteringar ofta sker genom procentuellt paslag som inte tar hinsyn

till de faktiska driftskostnader eller utgdngshyra:

”Har man da lite ldgre hyra sd far man ju ett ldgre pdslag i kronor och éren samtidigt som vi

har ju samma forbrukning som [andra aktérer]”. Anna Carlsson, Robert Dicksons Stiftelse

Denna bild forstarks av Magnus Redenheim som understryker att de forhandlade hyresnivaerna
sdllan uppnar full kostnadstidckning for de kraftiga prishdjningar branschen moéter. Richard
Hansson konkluderar att det uppkomna gapet medfor att “marginalen blir mindre och mindre”,

vilket i forlangningen skapar en 6kad ekonomisk sérbarhet i forvaltningen.

Kostnadsutveckling for centrala driftsposter

Analysen av de valda driftsposterna fjarrvirme, VA och avfall visar pa en betydligt kraftigare
kostnadsokning &n hyresutvecklingen under samma period. Den sammanlagda kostnaden for
dessa poster har stigit fran 215,95 kr/kvm till 304,20 kr/kvm, vilket innebér en total 6kning om
40,9 % (index 140,86). Denna bild forstérks av Anna Carlsson som beskriver hur alla kostnader

har rusat.

e VA (Vatten och avlopp): Denna post representerar den enskilt mest dramatiska

kostnadsdkningen i analysen, med en indexuppgang pa 177,02, vilket motsvarar en

25



okning om 77 % sedan 2016. Att denna Okning sétter hard press pa forvaltningen
bekriftas av Anna Carlsson som belyser fastighetsdgarnas avsaknad av kontroll over
prisutvecklingen: Vi kommer aldrig kunna paverka prisutvecklingen [...] vi kan bara
paverka forbrukningen”. Som en direkt foljd av detta krympande handlingsutrymme
tvingas aktorer vidta alternativa investeringar. Richard Hansson beskriver hur Skandia
Fastigheter genomfort specifika projekt for att installera vattenbesparande ventiler i
syfte att strypa floden och ddrigenom sidnka den totala forbrukningen.

e Fjirrvirme: Denna post uppvisade en Okningstakt som till stor del f{oljde
hyresutvecklingen fram till 2022, {6r att dérefter stiga kraftigt under 2024 och 2025 till
ett index pé 131,62. Att fjarrvarmekostnader utgor en allt storre ekonomisk belastning
forklaras av  respondenterna med miljonprogrammets  byggnadsspecifika
forutsittningar. Anna Carlsson belyser att fastigheterna i Landala i vissa fall 4r utrustade
med &ldre enrorssystem, vilket skapar svarighet 1 virmeregleringen och gor omradet
“ganska dyrt i drift” vid stigande energipriser. Denna tekniska svaghet innebér att
fjarrvirmen tar 6ver en allt storre del av det ekonomiska utrymmet.

e Avfall: Denna post har uppvisat en volatil utveckling med en topp under 2022 (index
129,66) for att ddrefter sjunka till en total 6kning om cirka 17,9 % jamfort med baséret.
Trots den nuvarande ddmpningen uttrycker respondenter en pataglig oro for postens
framtida utveckling. Emmelie Sjogren belyser att fastighetsdgare star infor béade
investeringsbehov och o©kade driftskostnader till foljd av skérpta lagkrav kring
avfallshantering. Richard Hansson bekrdftar denna bild och poédngterar att
avfallskostnaderna i hog grad dven paverkas av hyresgésternas beteende. Bristande
killsortering av avfallshantering leder till ytterligare merkostnader som belastar

forvaltningens ekonomi.

Relativ forindring och jimforelse

Nar hyresnivéer kontrasteras mot de samlade driftskostnaderna framtrader en diskrepans pa
cirka 15,8 procentenheter. Denna ekonomiska obalans beskrivs av Anna Carlsson som en
“perfekt storm”, dir de krympande marginaler tvingar fram en fGrdndrad styrning av
verksamheten. Richard Hansson bekriftar denna bild och betonar att det minskade
handlingsutrymmet har resulterat i en mer restriktiv beslutsprocess dir beslut fattas pa en hogre
niva i1 organisationen: “Mer och mer behover hamna i budgeten och beslutas stort dn tidigare,

eftersom marginalen blir mindre och mindre”.
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Att detta gap utgér en langsiktig utmaning snarare én en tillfdllig obalans understryks av
Emmelie Sjogren. Hon beskriver utvecklingen som en bestdende trend dir klyftan mellan

kostnads- och hyresutveckling forvéntas fordjupas ytterligare over tid.

"Vi ser ju att det hdr fortsdtter framdt. [...] Alltsa kostnadsékningarna kommer fortsdtta”.

Emmelie Sjogren, Stena Fastigheter

Denna prognos delas av Hansson som betonar att marginalerna sannolikt kommer bli “dnnu
sndvare” framover. Han poédngterar att hyresnivderna maste folja med for att kontra

kostnadsutvecklingen och varnar for konsekvenserna om glappet fortsétter oka.

”Dd behover hyrorna hinga med for att kontra det, [...] fortsdtter glappet stiga at fel hdll da,
sd blir det ju problem”. Richard Hansson, Skandia Fastigheter

Sammanfattningsvis indikerar empirin att fastighetsdgarna inte star infor en tillfallig ekonomisk
utveckling. Tvirtom pekar respondenternas framtidsbedomningar mot att det vdxande gapet
mellan kostnadsutveckling och intdktsutveckling riskerar att etableras som ett langsiktigt

normalldge for forvaltningen.
4.1.2 Ekonomiskt gap och fordndrat handlingsutrymme

Den tidigare redovisade diskrepansen pa cirka 15,8 procentenheter mellan hyresutveckling och
kostnadsutveckling utgoér delar av den ekonomiska ram inom vilken fastighetsédgare 1 Landala
verkar. Magnus Redenheim konstaterar att fastighetsdgare sidllan lyckas forhandla fram
hyresnivaer som fullt ut kompenserar for de 6kade drifts- och forvaltningskostnaderna. Han
belyser dven den inneboende spinningen i bruksvérdessystemets arliga hyresforhandlingar, dér
hyresmarknadens motpart ofta ifrdgasitter fastighetsdgares prioriteringar och misstianker att
underhéllsdtgirder reduceras obefogat. Richard Hansson delar denna bild och betonar att det
langsiktiga gapet mellan kostnadskurvorna och intiktsutvecklingen skapar en stor operativ
utmaning for branschen. Emmelie Sjogren sétter utvecklingen i ett historiskt perspektiv och
framhaller att kostnadsokningarna idag sker parallellt inom fler delar av

fastighetsforvaltningen.

”Om man tittar pd byggnadernas livslingd sa finns det ju inte ndgon gdang under den
historien ddr det har varit den hdr kostnadsutvecklingen”. Emmelie Sjogren, Stena

Fastigheter
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Det bor noteras att kostnadsutvecklingen for byggentreprenad och arbetskraft inte inkluderas 1
den redovisade ekonomiska kartldggningen d& den explicit behandlar taxebundna kostnader.
SCB:s Byggkostnadsindex for flerbostadshus 6kade med cirka 48,5 procent mellan 20162025
(SCB, 2026). Detta innebédr att det redovisade gapet pad 15,8 procentenheter sannolikt

underskattar den faktiska obalansen i fastighetsdgares ekonomiska handlingsutrymme.

Utover dessa entreprenad- och arbetskraftskostnader paverkas fastighetsdgarnas
handlingsutrymme &ven av poster utanfér den taxebundna driften, sdsom kapitalkostnader i
form av rintor. Dessa har medvetet exkluderats (se avsnitt 1.3.2). Réntekostnader varierar
mellan aktorer beroende pd belaningsgrad och ldmpar sig darfor inte for en schabloniserad
typfastighet, som 1 stéllet bygger pa de ofrdnkomliga och offentligt redovisade
kostnadsposterna. De undersokta posterna utgdér didrmed inte fastighetsdgarnas hela
kostnadsmassa, utan en avgriansad del som respondenterna genomgaende beskriver som bade

tung och ofrdnkomlig.

Empirin visar att detta krympande handlingsutrymme tvingar fram omprioriteringar och
uppskjutna projekt i Landalas bostadsbestand. Anna Carlsson lyfter fram ett konkret exempel
pa denna problematik 1 Robert Dicksons bestind om 256 ldgenheter i omradet. Trots
genomforda hyresgistforhandlingar har ett planerat stambyte i ett av husen skjutits upp av
ekonomiska skél, vilket enligt Carlsson medfor operativa risker 1 form av 6kade vattenskador.
Pa samma sétt beskriver Redenheim hur 6kade driftskostnader pdverkar omfattningen av det

planerade underhéllet i bestandet.

”Dd far man ju minska lite grann i den skalen [...] Du mdste ju dnda ha en avfallshantering.
Du maste dndd ha virme i fastigheterna [ ...] men du kanske far géra 50 firre badrum i stdllet
[...] Ndr andra saker gar upp sd far vi gora mindre underhall helt enkelt”. Magnus
Redenheim, Bostadsbolaget

For Skandia Fastigheters del belyser Hansson hur det minskade handlingsutrymmet
sammanfaller med omfattande och kapitalkravande underhéllsprojekt inom ramen for en lokal
samfillighet. Bland annat har ett underjordiskt garage genomgatt en omfattande renovering
samtidigt som innergardens ytskikt behovt bytas ut, ndgot som kraver betydande ekonomiska

investeringar.

28



Konsekvenserna for det fysiska underhéllet dr direkta och mérkbara enligt respondenterna.
Carlsson konstaterar att underhéllet 4r den rorliga post som gér att justera niar ekonomin pressas:
Vi har ju fatt dra ner pda underhdallet [...] Det dr ju det som vi har att skruva pa”. Redenheim
anvinder metaforen “gummisnodd” for att beskriva hur underhéllsbudgeten dras &t och fér

mindre tillskott nér det externa kostnadstrycket dkar utan motsvarande tickning for intikter.

Vidare visar resultaten och framtidsutsikterna enligt respondenterna att nya lagstadgade och
samhilleliga krav konkurrerar med det traditionella trivselunderhallet om samma budget.
Sjogren och Redenheim lyfter fram kapitaltunga och tvingande poster sasom kommande krav
for avfallshantering och flerfraktionskérl samt installation av laddinfrastruktur {for elfordon och

anpassningar till kommande mobilitetskrav.

Sammantaget pekar empirin mot en strukturell forskjutning i forvaltningslogiken, fran ett
planerat och forebyggande arbetssétt mot en mer reaktiv och behovsstyrd hantering. Tekniska
livslingder utnyttjas maximalt och atgirder senareldggs sé ldnge det &r mojligt, snarare dn att
genomforas vid den tidpunkt som dr tekniskt och ekonomiskt optimalt. Det strukturella glappet
mellan hyresutveckling och kostnadsutveckling fungerar dirmed som en mekanism som
begrinsar mdjligheterna till en langsiktig och proaktiv forvaltning. I takt med att det
ekonomiska handlingsutrymmet minskar forskjuts prioriteringarna frdn langsiktiga och
trivselskapande investeringar till att sdkra fastigheternas mest grundliggande tekniska

funktioner.
4.1.3 Sammanfattning av ekonomiska resultat

Den samlade bilden av de ekonomiska forutsdttningarna visar att forvaltningen i Landala stér
infor omfattande utmaningar och en mirkbar transformation. Som redovisat tidigare i kapitlet
pekar resultaten pa en tydlig trend dér det ekonomiska utrymmet for forvaltning och underhall
har eroderat till foljd av att oundvikliga driftskostnader 6kat i en snabbare takt 4n motsvarande

hyresintikter.

Analysen av de kvalitativa svaren tyder pa att detta har lett till en forskjutning i den operativa
vardagen, fran ett mer proaktivt ldge till en mer reaktiv forvaltning. De ekonomiska ramarna
upplevs som mindre flexibla, vilket har resulterat i striktare budgetdiscipliner och att fler beslut

flyttas hogre upp organisationerna. Denna utveckling har i sin tur framtvingat ett 6kat behov
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for hardare prioriteringar, dér tekniska livslangder pressas for att parera de Okade

kostnadstrycken.

Sammanfattningsvis framstar fastighetsdgarnas situation som en navigering i en realitet med
systemmassigt lasta intdkter och exponentiellt 6kande utgifter. Resultaten belyser behovet av
en socialt robust underhallsprioritering, dér frigan blir hur forvaltare véljer att fordela sina

begransade resurser for att skydda boendemiljons kvaliteter.
4.2 Prioriteringslogik och sociala viarden

I detta avsnitt presenteras studiens kvalitativa resultat, vilka baseras pa de semistrukturerade
intervjuer som  genomforts med  nyckelpersoner inom  fOrvaltningen  av
miljonprogramsbestandet i Landala samt en representant frdn polismyndigheten. Medan
foregéende kapitel (4.1) faststéllde de ekonomiska, yttre ramarna sa fokuserar detta avsnitt pa
hur fastighetsdgare i praktiken agerar och navigerar inom dessa ramar genom olika logiker och
prioriteringsbeslut. Har fungerar polisens perspektiv som ett komplement for att belysa den

yttre kontexten kring Landalas trygghet och sociala utmaningar.

Resultaten redovisas tematiskt utifran respondenternas  beskrivningar av  sina
forvaltningsprinciper samt hur de definierar och virderar sociala kvaliteter 1 relation till
fastigheternas tekniska behov. Presentationen fGljer en struktur som gar fran generella
prioriteringsprinciper till en specifik genomgang av de tre studerade sociala védrdena trygghet,
trivsel och omradesattraktivitet. Genom att fokusera pd respondenternas beskrivningar av
vardagen i forvaltningen fordjupas forstdelsen for hur det ekonomiska handlingsutrymmet

navigeras rent praktiskt.
4.2.1 Forvaltningsprinciper och prioriteringshierarki

Som konstaterat i avsnitt 4.1.2 betraktas underhall som en rorlig post som ofta far ge vika nar
driftskostnaderna 6kar. Resultaten fran intervjuerna visar dock att dessa neddragningar inte sker
slumpmassigt. Bland de intervjuade representanterna fran fastighetséigarna i omradet finns det
en bred dverensstimmelse kring att prioriteringslogiken blivit alltmer tydlig och hierarkisk
under det senaste decenniet. Anna Carlsson redovisar en strikt ordning dér fastigheternas skal
alltid har foretrdde. Hon poédngterar att tekniska nédvéandigheter tranger undan det som upplevs

som mjukare vérden, diribland gemensamma ytor.
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Denna observation bekréftas av Richard Hansson. Han understryker att minskade marginaler dr
en direkt orsak till en hardare budgetdisciplin samt att troskeln for nar underhéllsatgérder som

adresserar trivsel genomfors har hojts avsevirt.

“Det som man skjuter upp pd, det dr kanske trappor, kdillargdangar och sant. Det tror jag man
skjuter upp lite [...] Det far vara riktigt daligt att man ska kora trapphus. Det dr mer en
kosmetisk dtgdrd”. Richard Hansson, Skandia Fastigheter

4.2.2 Forandrad logik: Mot 6kad affarsméssighet och reaktivitet

Ett centralt tema som framtrider i intervjuerna &r ett fundamentalt skifte mot en mer strikt
affirsméssig logik. Det handlar inte lingre om att ha obundna resurser for generella
upprustningar, utan varje enskild atgird maste 1 hogre grad kunna motiveras finansiellt. Anna
Carlsson belyser detta skifte genom att beskriva hur de numera &r i en position dér de tvingas

prioritera atgarder som direkt forbattrar driftnettot snarare én det som enbart hojer standarden.

Vi tittar mycket mer pd avkastningen och sa gor vi dom sakerna forst. For att dd vet
vi att kassaflodet okar och dd har vi storre forutsdttningar att gora dom andra sakerna sen”.

Anna Carlsson, Robert Dicksons Stiftelse

Denna bild bekréftas av Richard Hansson, som forklarar att situationen 1 hogre grad én tidigare
stéller krav pa att man maste “sdkerstdlla att man fdr valuta for pengarna” vid varje atgird.
Vidare beskriver han att senaste arens utveckling har inneburit ett intensivt arbete med
effektiviseringar som syftar till rena kostnadsbesparingar i driften. Trots framgangsrika
effektiviseringar konstaterar Hansson: “dnda betalar mer per dr dn vi gjorde tidigare” vilket
innebdr att behovet av annorlunda prioriteringar kvarstar. Emmelie Sjogren bygger vidare pa
detta genom att forklara vilka atgdrder som numera hamnar ldngre ner pa prioriteringslistan:

“Det dr da de som forbrukar mer resurser, men inte tillfor ett virde for byggnad eller kund” .

Gemensamt for de intervjuade dr att projekt som handlar om effektiviseringar tranger undan
projekt vars syfte enbart ar att utveckla eller forskona fastigheten. Respondenterna uttrycker en
tydlig medvetenhet om att kontinuerligt underhall dr det mest kostnadseffektiva och 6nskvirda
arbetssittet over tid. Samtidigt beskriver de att dagens situation innebér att en mer reaktiv
hantering ar oundviklig, dir forvaltningen 1 hogre grad styrs av direkta punktinsatser nir akuta

fel dyker upp, vilket i vardagligt tal beskrivs som att "sldcka bréinder”.
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Emmelie Sjogren understryker att Stena Fastigheter virderar langsiktighet hogt, dar trygghet
och trivsel dr fundamentalt for att hyresgisterna ska vilja bo kvar. For att klara denna
balansgang beskriver hon att deras agerande priaglas av en hogre grad flexibilitet och storre

utnyttjande av komponenternas tekniska livsldngd.

“Det handlar ju om att inte byta ut eller gora nanting i fortid utan att nyttja resursers

livslingd”. Emmelie Sjogren, Stena Fastigheter

Richard Hansson ger ett tydligt exempel som bekréiftar denna dvergang mot ett mer reaktivt
underhdll. Han beskriver hur storre tekniska atgdrder numera skjuts upp, vilket tvingar

forvaltningen att agera pa akuta skador nér de vél uppstar.

“Tittar man pa till exempel tak sd dr det ju 30 ar egentligen [...] tidigare kanske man tog det
efter 30-35 ar, men nu forsoker man flytta fram sadana kostnader till 40—45 ar om det gar.
Det gar ju att laga ganska ldnge ocksd [...] reparera enstaka vattenskador och forlinga

livslingden”. Richard Hansson, Skandia Fastigheter

Enligt Sjogren blir konsekvensen av detta en minskad marginal mellan normalt slitage och akuta
skador. Arbetssittet kraver numera en hog flexibilitet dir organisationen méste vara beredd pa

att snabbt prioritera om ndr ndgot oforutsett sker, men utan att agera for tidigt.
4.2.3 Sociala varden 1 prioriteringslogiken

Niér fastighetsforvaltningens prioriteringslogik ror sig mot hardare budgetdisciplin och mer
reaktiva punktinsatser far detta konsekvenser for hur sociala kvaliteter hanteras i boendemiljon.
De ekonomiska ramarna innebdr att de sociala virdena inte ldngre kan behandlas som en
enhetlig kategori. I stillet framtrdder en uppdelning 1 hur de olika viardena prioriteras, skyddas

eller skjuts upp 1 forvaltningen.

Det framgér av respondenterna att de sociala virdena har olika status i forvaltningens hierarki
ndr ekonomin blir mer pressad. For att synliggéra hur denna differentiering tar sig i uttryck rent
praktiskt redovisas resultaten i foljande avsnitt uppdelat utifrdin de tre studerade sociala
dimensionerna trygghet, trivsel och omradesattraktivitet. Genomgangen illustrerar hur
respondenterna hos fastighetségarna, tillsammans med polismyndigheten, navigerar for att

bevara boendemiljon i Landala, trots ett krympande ekonomiskt handlingsutrymme.

Trygghet
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Niér det giéller boendemiljons trygghet beskriver respondenterna att denna dimension, till foljd
av samhéllets utveckling, numera betraktas som ett grundldggande viarde som skyddas fran de
generella ekonomiska nedskirningarna. Atgirder kopplade till trygghet framstar snarare som
prioriterade och icke-forhandlingsbara utgiftsposter. Bortprioritering av dessa riskerar att leda
till social instabilitet och en upplevelse av bristande forvaltningsméssig kontroll. Richard
Hansson konstaterar att trygghet blivit en alltmer resurskrdvande friga, vilket han beskriver

som en form av 0kad driftskostnad som férvaltningen tvingas ta h6jd for.

“Det man har lagt mer pengar pd dn tidigare dr just trygghetsfragor. Det tror jag alla har
arbetat med mer. Det dr ocksd en okad kostnad pd oss som kanske inte var sa mycket tidigare.
Sd. Det dir ocksa en form av okad driftskostnad, fast inte taxebunden kostnad da ju”. Richard

Hansson, Skandia Fastigheter

Denna bild av trygghet som en mer tvingande och operativ kostnad delas av Magnus Redenheim
som belyser att det tillkommer unika och lokala slitagekostnader kopplat till Landalas centrala
lage. Redenheim forklarar att omradets publika floden genererar en mer konstant skadegorelse,
averkan och objudna géster i trapphusen. Detta tvingar forvaltningen till akuta kontrollatgarder,
skalskyddsarbeten och rondering, samt atgdrdande av entréer och lassystem, vilket han menar

ar nodvindigt for att uppritthalla kontrollen i omrédet.

Forvaltningens trygghetsarbete sker dock inte isolerat, utan priglas snarare av en hog grad av
samverkan. Bdde Magnus Redenheim och Anna Carlsson lyfter fram att deras verksamheter
ingdr 1 strategiska nétverk dér fastighetségare, sociala myndigheter och polismyndigheten
samarbetar regelbundet for att stimma av lagesbilder. Carlsson bekriftar att detta samarbete &r
tydligt kopplat till problem i den fysiska miljon, sdsom identifiering av drogforséljning pé
innergardarna i Landala. Denna bild delas av kommunpolis Ola Skogsberg, som bekréftar att
skadegorelse, klotter och narkotikaforsdljning utgér de huvudsakliga ordningsproblemen i

omradet, redovisat i figur 5.
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1209 Skadegbrelse, dvri... a0
5010 Narkotikastrafflag... 48
5011 Narkotikastrafflag... 14
0825 Stéld genom inbro...
1212 Annan skadegdrel...
9817 Stéld, utan inbrott...
5830 Tillgrepp av & mot...
0833 St6ld av elsparkoy...
0880 Stold, utan inbrott...
1201 Skadegérelse, pa ...

5005 Narkotikastrafflag...

Figur 5: 15 mest anmaélda brotten 2025. Kélla: Polismyndigheten, 2026.

Skogsberg belyser hur Landalas kuperade terring och brist pd bilvigar skapar mer
svartillgdngliga miljéer och fler flyktvdgar som underléttar for narkotikahandel eftersom
polisen har svart att rora sig dir med bil. Polisen understryker dirfor fastighetsdgarnas
avgorande roll 1 att motverka otrygghet genom att hélla efter den fysiska miljon. Att snabbt
sanera klotter samt skapa Oppna siktlinjer och god belysning beskrivs av Skogsberg som

fundamentala delar i det brottsforebyggande arbetet.

“Hdller man inte efter det... sa blir det ju, da blir det ju otryggt. [...] Det dr just att man far
siktlinjer, det dr viktigt”. Ola Skogsberg, Polismyndigheten

Skogsbergs resonemang belyser dven en central distinktion mellan upplevd och faktiskt
otrygghet. Han beskriver hur édldre kvinnor statistiskt sett utsétts for minst brott i omradet, men
samtidigt upplever storst otrygghet. Yngre mén utsétts i stillet for mest brott men kénner sig
mest trygga. Detta illustrerar att trygghet som socialt virde i hog grad formas av subjektiva

tolkningar av den fysiska miljon, snarare dn faktiska brottsnivéer.

For att motverka denna problematik 1 omradet arbetar Robert Dicksons stiftelse utifran en strikt
logik kring ordning och reda vilket bland annat innefattar en nollvision for nedskrépning och
ett krav pé att graffiti ska saneras inom 24 timmar. Trots det ekonomiska trycket beskriver
respondenterna sammantaget hur trygghetsframjande atgarder som skalskydd, belysning och
samverkan prioriteras hogt. Dessa insatser kan forstds som ett sétt att genom underhall signalera
ndrvaro och ansvarstagande, en kommunikativ funktion som &r central for hur trygghet skapas

och uppritthalls i boendemiljon.

Trivsel
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Kopplingen mellan trivsel, ordning och trygghet bekriftas av Ola Skogsberg. Han betonar att
den fysiska miljons skick har en direkt inverkan pa hur ett omrade bade uppfattas och anvénds.
Om det synliga underhdllet bortprioriteras genom exempelvis skadegorelse eller att
nedskrépning ldmnas kvar, skapas en visuell signal om forlust av kontroll, vilket i sin tur bjuder

in till ytterligare ordningsstorningar och en 6kad otrygghet.

For att motverka denna mekanism och upprétthalla trivseln, trots minskade resurser for fysiskt
underhall, beskriver respondenterna att de i hogre grad arbetar med mjukare former av
forvaltning. Dér blir kommunikation och relationsbyggande centrala verktyg. Detta sker mot
bakgrund av att det fysiska trivselunderhallet, som entréer, exteriér och gemensamma ytor,
systematisk skjuts undan till forman f6r mer akuta tekniska och ekonomiska prioriteringar. Nér
ekonomiska begrinsningar paverkar mojligheten att genomfora underhéllsatgiarder framstar
dialog med hyresgésterna som ett sétt att skapa forstaelse for de prioriteringar som gors inom

forvaltningen.

Anna Carlsson beskriver hur Robert Dicksons stiftelse arbetar med sa kallade “trivseltraffar”
dér hyresgister bjuds in till samtal och gemensamma aktiviteter. Enligt Carlsson syftar traffarna
till att stirka relationen mellan forvaltningen och de boende. Hon beskriver dven hur
kommunikation blir sérskilt viktig nar underhall behover skjutas upp, eftersom forklaringar
kring prioriteringar och ekonomiska forutséittningar kan bidra till en 6kad forstielse bland

hyresgisterna.

”... om man berdttar varfor man behéver skjuta pa underhdll [...] och sad far man berdtta
varfor man inte gor nanting. Dd tror jag att man kommer undan. Men liksom det finns en

annan forstdelse”. Anna Carlsson, Robert Dicksons stiftelse

Ett konkret exempel pé denna typ av underhall som systematiskt fér sta tillbaka géller invandigt
lagenhetsunderhdll sdsom tapetsering och golvbyten, vilka enligt Carlsson ofta fér en légre

prioritering till f61jd av ekonomiska begrénsningar.

Pé liknande sitt beskriver Emmelie Sjogren hur Stena Fastigheter anvédnder sig av specifika
projektledare vars huvudsakliga uppdrag &r att arbeta med trygghets- och trivselskapande
initiativ 1 ndra samarbete med de boende. Néar det ekonomiska handlingsutrymmet begriansar
mdjligheterna till mer kostsamma fysiska renoveringar forskjuts forvaltningsinriktningslogiken
mot att maximera sociala insatser som kompensatoriska atgdrder. Dessa krdver inte stora

kapitalinvesteringar, men har stor betydelse for den upplevda boendekvaliteten.
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Richard Hansson belyser dock en oro for att denna balans inte &r hallbar pa sikt. Han beskriver
hur Skandia Fastigheters 16pande bométningar hittills visat goda resultat, men menar att nér
servicenivdn och hyresgistrelaterade aktiviteter succesivt minskar till f61jd av ekonomisk press
riskerar dven dessa resultat att forsdmras. I forlingningen beskriver han hur en minskad
servicenivd kan pdverka den upplevda tryggheten negativt. Sammantaget illustrerar detta hur
trivsel som socialt vdrde i praktiken uppritthdlls genom relationsbaserade medel nér

forvaltningens formaga att halla fysisk standard 6ver tid begrénsas av ekonomiska ramar.

Upplevd omradesattraktivitet

Den upplevda omréadesattraktiviteten handlar om fastigheternas standard, helhetsintryck och
omradets generella attraktivitet. I likhet med trivsel beskriver respondenterna hér att rena
attraktivitetshdjande atgirder, sdsom fasadrenoveringar, pakostade utemiljer eller
standardhdjningar 1 ldgenheterna, ses som langsiktiga investeringar. Under ekonomiska
restriktioner tenderar dessa dtgérder att prioriteras ned till forman for mer funktionella insatser.
Richard Hansson beskriver exempelvis hur vissa underhallsatgdrder succesivt skjuts fram i
planeringen och att mélning av trapphus och kéllargédngar betraktas som “mer en kosmetisk

atgard”.

Landalas geografiska placering, som av respondenterna beskrivs som ett A-lige, paverkar enligt
Magnus Redenheim fastighetsdgarnas prioriteringslogik. Det centrala ldget innebdr enligt
Redenheim att efterfrigan pa bostdder i omrddet forblir hog dven nér vissa underhéllsdtgirder
skjuts upp. Han beskriver hur detta minskar pressen att genomfora mer kosmetiska eller

attraktivitetshdjande dtgirder omedelbart, eftersom hyresgésterna i hog grad efterfragar laget i

sig.

“Underhdllet dir ju mer sdddr att man, man accepterar rdtt mycket mer for att man vet att det

dr sd manga andra som, som vill bo ddr”’. Magnus Redenheim, Bostadsbolaget

Detta beskrivs medfora att omrddets geografiska ldge fungerar som en ddmpande faktor, dér en
standigt hog efterfrigan pa bostdder minskar det omedelbara trycket pd fastighetsdgarna att
utfora kosmetiska atgérder. Daremot riskerar ett langvarigt eftersatt underhall att pa sikt paverka
de boendes platsidentitet, alltsi de emotionella band som formas av hur omréadet fysiskt

forvaltas och upplevs over tid. Samtidigt uttrycker respondenterna en tydlig medvetenhet om
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riskerna med att enbart forlita sig péd ldgets specifika fordelar. Det lyfts fram att det finns en
grans for hur mycket det fysiska skicket kan tillatas degradera innan det drabbar boendemiljon.
Anna Carlsson belyser 1 detta sammanhang vikten av proaktivitet och betydelsen av att dtgidrda
brister i den fysiska miljon innan de hinner eskalera och péverka de boendes uppfattning om

platsen.

... det dr precis det ddr med upplevelsen att saker och ting chanserar och blir daligt och
otryggt. Sd att om man tar tag i det direkt innan det hinner gd for ldngt sd tror jag att det gér

Jjdttemycket for ett omrdde”. Anna Carlsson, Robert Dicksons Stiftelse

Attraktivitetsatgérder framstar dirmed som de poster som ldttast kan prioriteras bort pa kort
sikt. Respondenter uttrycker dock en samstdmmig medvetenhet om att uppskjutet underhall och
minskade servicenivaer pa sikt riskerar att paverka savil tryggheten som omradets upplevda
attraktivitet negativt. Attraktivitetsatgérder beskrivs darfor som centrala pa lang sikt for att

motverka en gradvis forsdmring av boendemiljon.
4.2.4 Skillnader mellan dgarformer

Det studerade fastighetsbestindet i Landala prédglas av en blandad &garstruktur dér
allmannyttiga, privata och stiftelsedgda fastigheter ar representerade. Respondenternas
beskrivningar belyser att de olika dgandeformerna medfor sdrskilda legala forutséttningar,
ekonomiska ramverk och interna maélsittningar. Trots dessa strukturella olikheter visar
resultaten pa betydande likheter 1 hur de olika fastighetsdgarnas rent praktiska

prioriteringsprinciper tillimpas under ekonomisk press.

Niér det géller underhdll av akuta och kritiska dtgdrder kopplat till drift beskriver respondenterna
en Overensstimmande logik. Dir hanteras fastigheternas tekniska fortlevnad och
myndighetskrav likvérdigt, oberoende av dgarform. Att skydda byggnadens skal eller dtgérda
akuta fel beskrivs som tvingande atgirder for samtliga aktorer. Likheter framtrader dven i synen
pa trygghetsskapande insatser. Dessa beskrivs kollektivt som prioriterade och nddvéndiga

utgifter for att bibehalla ordningen i omrédet.

En annan dimension av skillnaderna mellan dgarformer ror de grundliggande drivkrafterna
bakom forvaltningsuppdraget. Magnus Redenheim beskriver hur allmannyttans uppdrag skiljer
sig fran de privata aktorerna genom att ekonomin betraktas som ett medel snarare dn som ett

mal 1 sig. Han kontrasterar detta mot de privata fastighetsdgarnas primédra avkastningsfokus och
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konstaterar att allménnyttans dverskott aterinvesteras i verksamheten snarare dn att generera

vinst it dgarna.

“Ekonomin for oss, det dr ju ett verktyg att gora saker [...] allt annat skickar ju vi tillbaka”.

Magnus Redenheim, Bostadsbolaget

Redenheim poédngterar dock noga att dven privata aktorers intresse av kvarboende och
vialméende hyresgéster i grunden &r finansiellt motiverat. Detta innebér att skillnaden i den
praktiska prioriteringslogiken under ekonomisk press tenderar att jamnas ut, trots de skilda

grunduppdragen.

Ytterligare skillnader framtrdder i de ekonomiska forutsdttningarna mellan dgarformerna.
Exempelvis beskriver Anna Carlsson hur Robert Dicksons Stiftelse styrs av historiska stadgar
med dndamalsparagrafer som begransar hyresnivderna utifran sociala malséttningar. Carlsson
belyser hur stiftelsens ligre utgangshyror skapar en ekonomisk paradox i relation till de

kommersiella bolagens nér driftskostnaderna stiger for samtliga.

” Har man da lite ldgre hyra sa fdar man ju ett ldgre paslag i kronor och éren samtidigt som vi
har ju samma forbrukning som Skandia fastigheter, eller vilka det nu md vara som kanske har

en hogre hyra da sd att det blir lite komplext”. Anna Carlsson, Robert Dicksons Stiftelse

Vidare framstar skillnader 1 hur organisationerna behandlar det relationsbaserade
forvaltningsarbetet. Vissa aktorer beskriver hur de anvénder speciella projektledare och
strukturerade program for social hallbarhet. Andra fokuserar i hogre grad pa direkt
kommunikation och mindre trivselaktiviteter. Dessa mjukare insatser blir ett verktyg for att

hantera hyresgésternas forvantningar nir det fysiska ldgenhetsunderhéllet skjuts upp.

Sammanfattningsvis visar resultaten att de Overgripande drivkrafterna och de finansiella
marginalerna skiljer sig &t mellan &garformerna. Trots detta tvingar det nuvarande

kostnadstrycket fram likartade, reaktiva prioriteringsmonster i1 forvaltningens vardag.
4.2.5 Sammanfattning av prioriteringslogik och sociala varden

Den samlade bilden av fastighetsdgarnas prioriteringslogik visar att hanteringen av
boendemiljon 1 Landala fordndras strukturellt under ekonomisk press. Resultaten visar en
bredare samstimmighet dir en mer strikt underhéllshierarki har etablerats under det senaste

decenniet. I denna hierarki prioriteras fastigheternas tekniska fortlevnad, skalskydd och

38



myndighetskrav hogst. Det innebér att mjukare och kosmetiska atgdrder i gemensamma
utrymmen och enskilda ldgenheter systematiskt prioriteras undan. Denna utveckling har lett till
en mer reaktiv forvaltningsprincip, vilket i vardagen beskrivs som att “slicka brinder”.
Arbetssittet styrs av en skérpt affarsmissighet déar atgirder som forbattrar driftnettot eller

innebér rena effektiviseringar ges foretrade.

Vidare visar analysen att de sociala kvaliteterna inte kan behandlas som en enhetlig kategori
under gillande ekonomiska forutsittningar. Atgérder for att frimja trygghet beskrivs som
prioriterade och icke-forhandlingsbara. Respondenterna betraktar numera dessa insatser som
nodvindiga utgifter som 1 mgjligaste man skyddas frdn besparingar. Denna syn delas dven av
Polismyndighetens, som betonar fastighetsidgarnas avgdrande roll i det brottsforebyggande

arbetet.

Dimensionerna trivsel och upplevd omrddesattraktivitet betraktas ddremot som mer flexibla
kategorier som under ekonomisk restriktion kan skjutas pa till framtiden. Detta avtagande av
fysiskt underhéll pareras i stillet genom mjukare, relationsbaserade forvaltningsmetoder och en
okad hyresgistdialog. Samtidigt beskrivs Landalas centrala geografiska ldge fungera som en
dampande faktor. Den stindigt hoga efterfrdgan minskar det omedelbara trycket att genomfora

kosmetiska atgérder, vilket ger forvaltarna en storre tidsmassig flexibilitet.

Sammanfattningsvis visar resultaten att fastighetséigarnas arbete med sociala vérden préglas av
aterkommande avvégningar, dir ekonomiska begrinsningar och dkade kostnader bidrar till
liknande prioriteringsmonster oavsett dgarform. Resultaten synliggér hur ett mer reaktivt
underhéllsarbete riskerar att paverka boendemiljon péd lang sikt, ndr atgérder kopplade till

trivsel, estetik och omradesattraktivitet succesivt prioriteras ned.
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5. Diskussion

Detta kapitel diskuterar studiens resultat i1 relation till den teoretiska referensramen, tidigare
forskning och fallstudiens sérskilda kontext. Fokus riktas mot hur ekonomiska restriktioner
omsitts 1 konkreta prioriteringar inom fastighetsforvaltningen samt hur dessa prioriteringar
paverkar boendemiljons sociala kvaliteter. Diskussionen behandlar &ven hur Landalas attraktiva
lage kan péaverka vissa av de konsekvenser som tidigare forskning och teori kopplar till

uppskjutet underhall. Avslutningsvis diskuteras studiens begrisningar.
5.1 Strukturella hinder och prioriteringslogik

Studiens resultat pavisar att dven aktorer i en av GoOteborgs mest centrala och attraktiva
stadsdelar tvingas overga till en reaktiv prioriteringslogik. Detta indikerar att utmaningar med
uppskjutna eller nedprioriterade atgédrder inte utgdr ett isolerat fenomen knutet till svaga
marknader, vilket annars brukar vara den tillskrivna orsaken till utmaningar kopplat till

miljonprogrammets besténd.

Analysen av det empiriska materialet belyser en inbyggd konflikt i det svenska
hyressdttningssystemet, en konflikt som riskerar att motverka systemets huvudsakliga syfte.
Enligt Boverket (2014) &@mnar bruksvérdesprincipen skydda hyresgéster fran oskéliga
hyreshdjningar och skapa stabilitet p4 marknaden, samtidigt som systemet ocksé har kritiserats
for bland annat sin troghet. Studiens empiri, 1 kombination med den finansiella kartliggningen
av intdkter och kostnader (se figur 4), stirker tesen om att denna troghet inte dr en teoretisk
konstruktion utan en fOrvaltningsmaissig realitet. De ofrankomliga och kraftigt Okande
taxebundna kostnaderna skapar en strukturell inldsningseffekt for fastighetsdgarna. I denna
kontext reduceras det 16pande underhdllet eftersom det utgdér forvaltningens enda flexibla
utgiftspost. Denna inldsning forstairks dessutom av en inbyggd asymmetri i
bruksvérdessystemet. Eftersom driftskostnader i sig inte utgor en bruksvirdesgrundande faktor
ger 16pande underhall ingen automatisk kostnadstickning, medan standardhdjande
renoveringar ddremot hdjer ldgenhetens bruksvérde och dirmed kan motivera hyreshdjningar
(Boverket, 2014). Systemet riskerar darfor att samtidigt missgynna det rena underhéllet och
premiera mer omfattande och standardhdjande atgirder, vilket ansluter till Kadioglu &
Kellecioglus (2024) beskrivning av hur 16pande underhdll underordnas mer aggressiva

renoveringsstrategier.
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Denna strukturella obalans innebér att Muyingos (2017) teorier om fastighetsfoérvaltning under
ekonomisk press bekriftas av empirin. Det minskade ekonomiska handlingsutrymmet tvingar
fram en mer reaktiv hantering. Detta synliggdérs 1 respondenternas beskrivningar av hur
komponenters tekniska livslangd pressas till sitt yttersta, vilket enligt Emmelie Sjogren kraver
en hogre grad av flexibilitet och parering nér brister "hoppar upp tidigare”. Fastighetségarna i
Landala vittnar om hur denna realitet resulterar i en mer strikt prioriteringshierarki, dar

omedelbara hygienfaktorer maste prioriteras pa bekostnad av motivationsfaktorer.

Kadioglu & Kellecioglu (2024) framhaller att en kontinuerlig senareldggning av underhéll
riskerar att resultera i en materiell forsdmring (se kapitel 2). Detta askadliggér en central
systembrist. Nir hyressdttningssystemet inte medger en intdktsutveckling som speglar den
reella kostnadsutvecklingen, visar empirin att fastighetsdgarna tvingas till prioriteringar som
over tid bygger upp en betydande underhallsskuld. Det bor i detta sammanhang understrykas
att den schabloniserade analysen enbart fangar taxebundna kostnader. SCB:s
byggkostnadsindex bekréftar att entreprenad- och arbetskraftskostnader okat kraftigt under
perioden (SCB, 2026), vilket tyder pa att den strukturella obalansen i praktiken &r stérre édn vad
modellen indikerar. Det svenska hyresséttningssystemet riskerar saledes, paradoxalt nog, att pd
sikt urholka de fysiska och sociala boendemiljéer som det ursprungligen var avsett att virna

om.

Den strukturella forklaringen bor dock nyanseras. Att det finns ett gap mellan hyres- och
kostnadsutveckling ar belagt i figur 4. I 6vrigt vilar dock bilden av pressade fastighetsdgare pa
deras egna beskrivningar. Studien har inte undersokt 16nsamhet eller avkastning och
faststéller saledes ingen niva for vad som é&r ett godtagbart handlingsutrymme. Darfor kan
analysen inte avgora hur pressade dgarna faktiskt dr. Det gér alltsa inte att utesluta att det
reducerade underhallet, atminstone for vissa aktorer, delvis ar ett val snarare dn en
nodvindighet. Ett sadant synsétt terfinns hos Kadioglu & Kellecioglu (2024), som tolkar
uppskjutet underhall som uttryck for en mer avkastningsdriven forvaltningslogik. Att fragan
inte kan provas vidare hdnger samman med att hyresgéstperspektivet saknas 1 empirin. Bilden
av den pressade fastighetségaren blir ddrmed delvis ett resultat av vems perspektiv som fatt

foretrade.
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5.1.1 Teoretisk utveckling

Tidigare har det konstaterats att hyresutvecklingen underpresterat i jamforelse med
kostnadsutvecklingen, vilket resulterat 1 ett gap om 15,8 procentenheter, redovisat 1 figur 4.
Resultatet 1 kapitel 4 visar att detta satt patagliga press pa driftnettot, vilket fastighetségarna
moter genom annorlunda prioriteringslogiker som i sin tur hdmmar utvecklingen av

motivationsfaktorer, redovisat 1 figur 2.

I empirin framgar en tydlig framtidsoro som understryker problematiken av vad Richard
Hansson beskriver, en radikal kostnadsokning. Flera av respondenterna lyfter farhagor kring att
det senaste decenniets kostnadsokning inte utgor en tillfallig rusning, utan snarare representerar

en ihéllande trend dar taxebundna kostnader forviantas oka 1 samma takt.

Detta ekonomiska gap i kombination med aktdrernas oro for en fortsatt kostsam utveckling,
leder studien ofrankomligen till frdgan om potentiella l6sningar. I kommande avsnitt
presenteras dirmed en vidareutveckling av den tidigare ekonomiska kartldggningen, for att
illustrativt visualisera hur en teoretisk utveckling skulle kunna se ut for att enbart stinga gapet
med Okade hyror. Modellen dr en pedagogisk visualisering vars syfte dr att matematiskt
illustrera vidden av vad som kravs framover for att det ekonomiska handlingsutrymmet ska

aterga till samma niva som 2016.

For att faststdlla den forvdntade kostnadsutvecklingen framat har den genomsnittliga arliga
tillvixten for perioden 2016—2025 berdknats. Under denna period dkade kostnadsindexet fran
100 till 140,86. Denna utveckling motsvarar en genomsnittlig arlig kostnadsokning om 3,88%
vilket hirleds genom foljande berékning:

(140,86

1
9
—1~0,0388
100 )

Utifran respondenternas farhagor om en ihdllande trend, har den historiska tillvdxten applicerats
som en framskrivning 6ver de kommande 5 aren (2026-2030). Med denna utvecklingstakt

berdknas det teoretiska kostnadsindexet landa pd 170,39 utifran f6ljande berdkning:

140,86 x (1 + 0,0388)° ~ 170,39
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Det faktiska hyresindexet uppgick 2025 till 125,13. For att nd 1 kapp det framskrivna mélvérdet
for kostnadskurvan, och diarmed teoretiskt stinga det ekonomiska gapet till 2030 framgar det

att det krévs en genomsnittlig drlig hyreshdjning om 6,37% enligt foljande berdkning:

(170,39

1
5
125’13> —1~=0,0637

Berékningarna bildar tillsammans den teoretiska hyres- och kostnadsutvecklingen fram till

2030, redovisat i figur 6.
Framskrivningen vilar pé tre centrala antaganden:

1. Att de taxebundna kostnaderna fortsdtter att 6ka i samma genomsnittliga drstakt som
under 2016 —2025.

2. Att gapet ska stdngas inom en femérsperiod.

3. Att hyran ensam ska bdra hela anpassningen, utan bidrag frén effektiviseringar,

fordndrade kostnadsmodeller eller forhandlingsutfall.

Den framriknade hyreshojningen ska darfor ldsas som vad som krdvs under just dessa

forutsattningar, inte som en prognos eller rekommendation.
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Figur 6: Teoretisk utveckling av hyres- och kostnadsindex i Géteborg 20162030 (Basar 2016 = 100). Forfattarnas egen bearbetning.

Att 1 praktiken genomdriva &rliga hyreshdjningar pd 6,37% under en sammanhéngande
femérsperiod, enbart for att ater fora hyres- och kostnadsindex till samma nivéa, framstar som
svargenomforbart inom ramen for det nuvarande hyresséttningssystem. Bruksvérdessystemets

rigiditet avser att skydda hyresgidster mot plotsliga kostnadschocker och sidkerstdlla en
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forutsdgbar boendekostnad (Boverket, 2014). Det kommer dérutdver alltid finnas grupper som
har svart att bira kraftiga kostnadsokningar (Fastighetsdgarna, u.d.a). Detta indikerar att
16sningen pa det strukturella gapet sannolikt inte kan 16sas med hyresjusteringar, utan kriaver
en kombination av atgirder. Sddana atgérder kan innefatta effektiviseringar av drift, férdndrade
kostnadsmodeller som individuell métning och debitering av vatten, samt en bredare diskussion

om hyressattningssystemets formaga att hantera en kostnadsutveckling av denna karaktér.

Eftersom hyresintikterna utgor fastighetsdgarnas priméra intdktskilla, blir baksidan av denna
trogrorlighet i hyresséttningssystemet att fastighetsédgares intéktssida i princip lases fast.
Samtidigt tillats de externa driftkostnaderna att utvecklas exponentiellt, vilket i sin tur innebér
en forlust av kapital som teoretiskt sett skulle kunna avsittas for underhall och virdeskapande
atgiarder. Fastigheter fran miljonprogrammet utgdér idag en omfattande del av landets
hyresbestand (Boverket, 2025a), och en alternativ tolkning dr ddrmed att forhandlingarna och
de institutionella ramarna framtvingar en systematisk nedprioritering av investeringar i
motivationsfaktorer 1 boendemiljon. 1 forlingningen innebdr séledes utebliven
kostnadstiackning potentiellt att det 4r den enskilde hyresgéstens vardagliga trivsel som drabbas
av systemets trogrorlighet. Detta skapar i sin tur en tydlig maélkonflikt dir systemets
ekonomiska skydd mot hyresgésten samtidigt potentiellt kan dventyra fundamentala sociala

vérden i1 dess boendemiljo.
5.2 Konsekvenser for boendemiljon: Trygghet vs. Trivsel

Genom att applicera Herzbergs tvéfaktorteori pd studiens empiriska material framtrdder en
tydlig differentiering 1 hur forvaltningen kategoriserar och virderar de sociala vérdena i1
Landala. De trygghetsétgérder som fastighetsdgarna beskriver som prioriterade och tvingande
utgifter kan 1 teoretiska termer forstds som hygienfaktorer. Digitala lassystem,
kameradvervakning och rondering bidrar med en grundldggande trygghetsniva i bestandet. I
enlighet med teorins logik genererar dessa kostsamma barridrer dock inget upplevt mervirde
eller en 6kad boendendjdhet i1 sig. Konsekvensen blir att fastighetséigarna tvingas investera
omfattande resurser 1 atgidrder som enbart hédller missndjet borta, utan att den generella trivseln

1 omradet lyfts.

Studiens resultat belyser hur begreppet trygghetsfunktion har fordndrats i en
forvaltningskontext under ekonomisk press. Empirin fran Landala visar att trygghetsrelaterade

atgéarder inte ldngre kan betraktas som fristaende sociala projekt. De har i stéllet utvecklats till
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en integrerad och kostnadskrdvande del av den 16pande fastighetsdriften som aktdrer tvingas
hantera oavsett forutsédttningar. Denna utveckling bekriftas av Ola Skogsberg, som framhéller
att trygghetsfrdgor 1 allt hogre grad integreras i arbetet mellan polis, kommun och
fastighetsdgare. Eftersom dessa trygghetsinsatser fungerar som tvingande hygienfaktorer,
upptar de i1 forldngningen en allt storre andel av det ekonomiska utrymme som annars hade

kunnat avsittas for det rorliga trivselunderhéllet.

Konsekvenserna av denna utveckling blir att den vardagliga trivseln i form av kosmetiskt
underhall, mélningsarbeten och skotsel av gemensamma ytor riskerar att utebli. I enlighet med
studiens teoretiska ramverk innebér detta att forvaltningen systematiskt tvingas prioritera bort
boendemiljons motivationsfaktorer. Eftersom dessa estetiska och serviceméssiga vérden
betraktas som mer flexibla 1 forhallande till de akuta kraven, tillits de fungera som
forvaltningens ekonomiska regulator. Konsekvensen blir en teoretisk obalans 1
fastighetsforvaltningen. Organisationerna tvingas sékra de resurskrdvande hygienfaktorerna,
medan det virdeskapande underhdll som faktiskt bidrar till l&ngsiktig trivsel och far

hyresgésterna att bo kvar skjuts pd framtiden.

Denna teoretiska uppdelning mellan hygien- och motivationsfaktorer dr dock inte statisk 1
praktiken, utan gransen mellan trygghet och trivsel framstar som flytande. Richard Hansson
belyser denna kritiska foljdeffekt. Han betonar att ndr servicenivan och aktiviteterna for
hyresgésterna dras in, riskerar det 1 forlangningen direkt skada den upplevda tryggheten.
Hanssons resonemang synliggor hur en reducering av dessa motivationsfaktorer slar tillbaka

mot boendemiljons mest grundldggande hygienfaktor.

Denna mekanism belyser skillnaden mellan upplevd otrygghet och faktisk brottslighet. Ola
Skogsberg framhaller att otrygghet séllan genereras enbart av faktiska brott, utan snarare ar
starkt kopplad till visuella signaler i den fysiska miljon. Denna observation kan direkt kopplas
till Broken Window-teorin som forklarar att synliga tecken péa forfall sinder en signal om brist
pa kontroll och engagemang. Om det synliga underhéllet eftersétts i Landala skapas en liknande
upplevelse av kontrollforlust, som enligt Skogsberg riskerar att bjuda in till ytterligare

ordningsstorningar och 1 forlangningen en 6kad otrygghet.

Aven i ett omrade med relativt 14g brottslighet som Landala kan ett eftersatt fysiskt underhll

pa sa sétt generera en upplevelse av otrygghet som inte speglar den faktiska situationen. Det &r
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ddrmed inte enbart brottsligheten 1 sig som motiverar trygghetsarbeten, utan i1 lika hog grad

forvaltningens forméga att kommunicera ordning och kontroll genom den fysiska miljon.

Nér fastighetsdgare samtidigt tvingas spara in pd trivseln for att finansiera tekniska
trygghetsatgiarder, riskerar de dérmed att starta en negativ spiral. Digitala 1as och
kameradvervakning motverkar inte den otrygghet som skapas av en langsiktigt eftersatt fysisk
miljo eller vanvdrdade gemensamma ytor. Analysen visar att motivationsfaktorer och
hygienfaktorer i boendemiljon dr 6msesidigt beroende av varandra. Denna dmsesidiga koppling
avviker fran en central forutséttning i Herzbergs ursprungliga modell. Dér antas hygien- och
motivationsfaktorer verka oberoende av varandra, tillfredsstillelse och missnoje utgor skilda

dimensioner snarare dn varandras motsatser.

I en forvaltningskontext blir gréansen i stillet mer diffus. Nar motivationsfaktorer sésom service
eller trivselinsatser dras tillbaka uppstér inte enbart utebliven tillfredsstillelse, utan aktivt
missndje 1 form av minskad upplevd trygghet. Denna effekt fangas inte fullt ut i den
ursprungliga modellen. Om nedprioriteringen av trivsel nar en kritisk gréns forsdmras ddrmed
dven den upplevda tryggheten, vilket i forlangningen hotar den 6vergripande sociala stabiliteten

1 omrédet.
5.3 Kontextens betydelse: Landala som A-lage

Studien belyser hur Landalas geografiska ldge inte enbart utgdr en kontextuell bakgrundsfaktor,
utan dven ur vissa aspekter paverkar hur prioriteringslogiker formas och vilka konsekvenser

uppskjutet underhall forvéntas fa.

Utifran resultatet dr en intressant iakttagelse att det centrala lidget skapar en hogre acceptans hos
de boende i Landala géllande underhéllsstandard. Magnus Redenheim beskriver hur hyresgister
tolererar mer slitage, eftersom de vet med sig att det 4r s& manga som vill bo dér och sédledes
inte klagar 1 samma utstrackning som man hade gjort i ett mindre centralt lige. Denna
observation syftar inte till att synliggora en uttalad strategi fran fastighetsdgarnas sida, utan
snarare en strukturell mekanism dér pressen kring att prioritera motivationsfaktorer blir mindre
ndr de boende virdesitter laget tillrackligt hogt. I ett omrdde som betraktas mindre attraktivt ur

ett geografiskt perspektiv, skulle det potentiellt ha resulterat i 6kad vakansgrad.

Samtidigt framtrdder en mélkonflikt i empirin eftersom andra respondenter beskriver hur A-

laget 1 stdllet skapar ett forvaltningsansvar, ddr omradesattraktiviteten inte &r given utan nagot
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som aktivt maste uppritthdllas. Anna Carlsson betonar vikten av att atgérda brister sa som
klotter innan det eskalerar, eftersom det annars riskerar att paverka hela omradets karaktar.
Enligt denna logik stiller inte l4dget ldgre krav, tvirtom sd stiller det hogre krav. Spidnningen
mellan dessa logiker illustrerar hur laget paverkar prioriteringslogiken pé ett mer komplext sétt

dn vad som framgar vid forsta anblick.

A-ldgets roll blir sérskilt tydlig ndr studiens resultat stélls emot den logik som Broken Window
Theory (1982) forutsdger. Enligt teorin bor attraktiviteten urholkas vid synliga tecken pé
eftersatt underhall, exempelvis kosmetiska atgdrder som i denna studie betraktas som
motivationsfaktorer. I Landalas fall visar empirin att denna spiral inte paborjats i méarkbar
utstrackning, trots att trivselrelaterade atgirder systematiskt skjuts upp till foljd av forandrat
handlingsutrymme. En rimlig forklaring dr att omradets centrala lage, tillgdnglighet och
serviceutbud fungerar som en krockkudde och pé sé vis uppritthdlls attraktiviteten. Darmed
frikopplas omrédesattraktiviteten delvis fran fastigheternas faktiska skick, eftersom den hoga
efterfragan pa centralt belégna bostdder &r tillrdckligt stark for att uppritthélla vérdet av att bo

1 ett omréde dven ndr motivationsfaktorerna bryts ned.

Den hogre acceptansen innebdr dock inte att konsekvenserna uteblir, utan den skjuter snarare
upp deras synlighet. I empirin framgér en viss oro fran Richard Hansson som antyder att de
hoga resultaten frdn bométningarna forvéntas sjunka om det begridnsade handlingsutrymmet
forblir intakt, vilket tyder pd en medvetenhet om att den nuvarande balansen inte dr hallbar péd
sikt. Detta indikerar att om motivationsfaktorerna fortsétter att nedprioriteras riskerar de
visuella signalerna om bristande kontroll 1 enlighet med Broken Window Theory att till slut
overstiga vad A-laget kan kompensera for. I det ldget kan den negativa spiralen sld igenom med

storre kraft och snabbare &n vad forvaltarna hinner reagera pa.

Sammantaget illustrerar Landala hur geografiskt och marknadsmissigt gynnsamma
forutséttningar kan fordrdja de konsekvenser som krympt handlingsutrymme annars leder till.
A-laget etablerar saledes en tidsméssig flexibilitet, men det eliminerar inte de langsiktiga

riskerna.
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5.4 Praktiska och teoretiska implikationer

Studiens resultat genererar implikationer pa tva nivaer. Dels for de aktdrer som dagligen verkar
inom fastighetsforvaltning och bostadspolitik, dels for den forskning som studerar sambandet

mellan ekonomiska villkor och sociala varden i boendemiljon.
Praktiska implikationer:

En central praktisk implikation av studiens resultat handlar om hanteringar av VA-kostnader,
som utgdr den kraftigaste kostnadsposten i den ekonomiska kartliggningen sedan 2016.
Eftersom taxebundna kostnader som VA i princip dr omdojliga att paverka pé intédktssidan inom
ramen for bruksvérdessystemet, utgor individuell mitning och debitering av vatten (IMD), ett
konkret verktyg for att kunna 16sa upp inladsningseffekten. Genom att flytta vattenférbrukningen
pa hyresgésterna baserat pa faktisk forbrukning minskar fastighetsdgarnas egen exponering mot
fortsatta VA-taxehdjningar samtidigt som hyresgésterna ges egna incitament att minska sin
forbrukning. Fastighetsdgarna, Hyresgistforeningen och Sveriges Allmédnnytta har tillsammans
utarbetat en rekommendation for hur IMD-vatten bor inforas i1 befintliga byggnader
(Fastighetségarna, Sveriges Allminnytta & Hyresgistforeningen, 2023), vilket kan underlétta
implementering. IMD é&r dessutom en investering vars aterbetalningstid maste bedomas fran
fall till fall, ndgot som ligger utanfor studiens avgrinsning. Atgirden bor dérfor forstds som ett
av flera tdnkbara verktyg snarare an en fullstindig 16sning pa det strukturella gap som studien

belyser.

Studiens empiri lyfter dven fram samverkan mellan fastighetsdgare som en framgéngsrik
modell for hur trygghetsskapande arbete kan bedrivas. Kommunpolis Ola Skogsberg beskriver
hur de projekt han varit delaktig i som lyckats bdst dr de dér fastighetsdgare tillsammans
finansierar en oberoende projektledare. Projektledare har i1 sin tur ett dedikerat uppdrag att
arbeta med trygghet och trivsel 1 omradet. En sddan modell skapar ett tydligt ansvar, kontinuitet
och ett Iopande tryck pa samtliga inblandade aktorer att faktiskt leverera konkreta resultat. I en
kontext som Landala ddr fastighetségare av olika dgarformer agerar inom samma geografiska

kontext framstdr en sddan gemensam struktur som sarskilt relevant.

En tredje implikation handlar om det relationsbaserade forvaltningsarbetet. Studiens empiri
visar att Stena Fastigheters modell med dedikerade projektledare for trygghets- och

trivselskapande atgérder lyfts fram som forebildlig av Ovriga aktdrer i omrédet. Nér det
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ekonomiska handlingsutrymmet begrénsar mdjligheterna till rent fysiska insatser i omradet blir
de sociala insatserna kostnadseffektiva komplement som har stor betydelse for den upplevda
boendekvaliteten. Studiens resultat indikerar att detta arbetssitt bor betraktas som en integrerad
del av forvaltningens strategier snarare dn som ett tilligg da resurser finns tillgéngliga.
Samtidigt bor ett sadant arbetssétt forstds som ett komplement och inte en ersdttning. Om
relationsbaserade insatser och hyresgistdialog fullt ut ersétter det fysiska underhallet riskerar
de att frimst hantera hyresgésternas acceptans av ett sjunkande skick, snarare dn att atgirda det

som pa sikt urholkar den boendekvalitet de avser att vérna.

Slutligen pekar studien ut kommunikation och transparens som ett viktigt och underutnyttjat
verktyg 1 fOrvaltningen. Empirin visar att hyresgésternas forstaelse for uppskjutet eller
bortprioriterat underhéll okar ndr forvaltningen proaktivt kommunicerar om ekonomiska
forutsattningar och faktiskt prioriteringslogik. Detta dr en &tgdrd som krdver minimala
ekonomiska resurser men som enligt respondenterna har betydande effekt for hyresgisternas

upplevelse av forvaltningens bade ndrvaro och ansvarstagande.
Teoretiska implikationer:

Ett viktigt teoretiskt bidrag studien etablerat &r utmanandet av den dominerande
forklaringsmodellen 1 tidigare forskning. En reaktiv prioriteringslogik och ett eftersatt underhéll
har dér primért forklarats av socioekonomisk utsatthet och svaga marknadsforutsattningar
(Muyingo, 2017; Kadioglu & Kellecioglu, 2024). Genom att dokumentera dessa monster 1 ett
etablerat A-ldge med stabil social struktur och hog efterfragan visar studien att dessa utmaningar
ar strukturellt, snarare dn lokalt kopplade. Detta indikerar att problemet dr inbyggt 1 det
institutionella ramverket kring taxekostnader och hyresséttning. Det berdr dirmed en betydligt

bredare del av det svenska hyresbestandet an vad tidigare forskning adresserat.

Studien ger é&dven stdd 4t Broken Windows-teorins grundmekanism 1 en svensk
fastighetsforvaltningskontext. Att synliga tecken pé eftersatt underhdll signalerar en bristande
kontroll och péverkar den upplevda tryggheten, d4ven nér den faktiska brottsligheten ar lag,
framgér av bade fastighetsdgare och polismyndigheten. Samtidigt nyanserar studiens empiri
teorin pd en punkt som den 1 sin ursprungliga utformning inte fangar. Enligt teorin bor synligt
forfall utlosa en sjilvforstirkande spiral av 0kande otrygghet och oordning, men i Landala
forskjuts denna spiral, trots att trivselrelaterat underhall skjuts upp. Omradets A-ldge fungerar

som en dimpande faktor som fordrdjer, snarare an upphiver det forlopp som teorin forutséger.
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Studiens teoretiska bidrag dr ddrmed inte enbart att bekridfta Broken Windows-teorin, utan att
visa att dess utfall sammanhénger med omradets marknadsméissiga kontext, en faktor som den

ursprungliga teorin inte beaktar.

Ett ytterligare bidrag dr iakttagelsen att trygghet i forvaltningspraktiken skjutits fran att ses
som en frivillig social ambition, till att hanteras som en icke-forhandlingsbar och véxande
driftskostnad. Respondenterna beskriver inte trygghetsarbetet som ett fristdende socialt
atagande bredvid kdrnverksamheten, utan som en integrerad och kostnadsdrivande del av den
16pande driften. Detta oavsett det ekonomiska laget. Teoretiskt innebdr detta att en hygienfaktor
1 Herzbergs mening inte ldngre utgdr en stabil och etablerad baslinje, utan en expanderande post
som tranger undan resurser for motivationsfaktorer. Uppmarksammandet visar att trygghet
framtrader som en del av forvaltningens grunduppdrag snarare dn som ett komplement som

genomfors nir resurser finns.

Avslutningsvis bidrar studien med ett operationaliserat ramverk for hur Herzbergs
tvéfaktorteori kan tillimpas analytiskt inom fastighetsforvaltningen. Genom att kategorisera
underhallsétgdrder som hygien- respektive motivationsfaktorer skapas ett strukturerat verktyg
for att forstd hur ekonomisk press skiljer prioriteringar mellan grundldggande funktion och
viardeskapande kvaliteter. Ramverket kan dédrav anvédndas 1 framtida studier av liknande

fragestéllningar 1 andra geografiska kontexter.
5.5 Metodreflektion och studiens begransningar

I detta avsnitt utvirderas hur de valda metodologiska tillvigagangssétten och avgrinsningarna
faktiskt har péaverkat studiens slutgiltiga resultat, med syfte att nyansera de slutsatser som

dragits.

Gillande studiens ekonomiska kartliggning och den efterfoljande teoretiska framskrivningen
innebdr den valda indexmodellen en analytisk forenkling av fastighetsdgarnas samlade
ekonomiska realitet (se avsnitt 5.1.1). Genom att analysen avgrinsats till att undersoka
forhallandet mellan den generella hyresutvecklingen och tre centrala, taxebundna
driftskostnader har en Overgripande trendanalys mojliggjorts. Samtidigt har bolags- och
fastighetsspecifika finansiella variabler ldmnats utanfor. Detta innebédr att det faktiska
ekonomiska handlingsutrymmet 1 realiteten sannolikt & mer komplext dn vad den illustrativa

modellen fangar.
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Modellens matematiska utgdngspunkt paverkar i sin tur hur resultatet bor tolkas. Berdkningarna
anvéinder 2016 som basar, da index = 100. Valet av basér gors for att synliggora utvecklingen
mellan hyror och kostnader 6ver en tiodrsperiod och innebidr inte ndgot antagande om att
forhéllandet mellan dem var i balans vid denna tidpunkt. Indexet visar alltsd hur intdkter och
kostnader glidit isdr sedan 2016, men sdger ingenting om hur vél avvigt sjdlva utgangsliget
var. Skulle 2016 ha préglats av en redan existerande obalans, kommer den inte att framtréda i
indexet. Det dr darfor den utvecklingen mellan kurvorna, snarare dn nagon utsaga om det

absoluta handlingsutrymmets niva, som utgér modellens mest robusta resultat.

Vad giller studiens kvalitativa material &r en inneboende begransning att empirin uteslutande
bygger pa hyresvirdarnas egna upplevelser och perspektiv. Det finns ddrmed en strukturell risk
att resultaten féargats av aktorernas subjektiva uppfattning eller vilja att framstélla den egna
organisationens arbete i ett positivt ljus. En direkt f6ljd av detta &r att sjdlva forekomsten av ett

minskat eller uppskjutet underhéll vilar pa respondenternas egna uppgifter.

Eftersom studien medvetet avgrinsats frdn fastighetsdgarnas faktiska bokslut och

underhallsvolymer kan analysen inte oberoende verifiera att underhéallsprioriteringar faktiskt

minskat 1 den omfattning respondenterna beskriver, utan endast beldgga att forvaltningen sjilv

uppfattar och beskriver en sddan forskjutning.

En stirkande faktor for studiens interna validitet 4r dock den hoga graden av datatriangulering.
Respondenternas svar visar oberoende av varandra stora dverlappningar och likheter. Att skilda
aktorer beskriver likartade utmaningar och uppvisar liknande forvaltningsméssiga
prioriteringsmonster talar for att resultatet speglar en omfattande och reell branschutveckling

snarare dn isolerade fall.

Slutligen innebir valet att avgrdnsa studien till fastighetsdgarnas perspektiv att hyresgésternas
egna upplevelser ldmnas utanfor materialet. Eftersom studien drar slutsatser kring hur
fastighetsforvaltningens prioriteringslogik péverkar boendemiljon, utgdér avsaknaden av
forstahandskéllor frdn de boende en omfattande begriansning. Empirin kan dédrmed endast
belysa hur fastighetsforvaltningen uppfattar att underhallet paverkar trygghet, trivsel eller
omradesattraktivitet, snarare &n hur dessa aspekter faktiskt upplevs av de boende. P4 grund av
studiens tids- och resursméssiga ramar har inkluderandet av detta primirmaterial inte
mojliggjorts. Detta innebér att resultatens giltighet &r begriansad till att beskriva forvaltnings-

och dgarperspektivet.
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Trots dessa begridnsningar mdjliggér kombinationen av den ekonomiska trendanalysen och de
kvalitativa intervjuerna en overgripande forstaelse for hur fordndrade ekonomiska villkor

paverkar fastighetsforvaltningens prioriteringar.
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6. Slutsats

Detta kapitel presenterar de slutsatser som framkommit genom studiens analys och avser att
besvara de tva forskningsfrdgorna. Inledningsvis besvaras respektive forskningsfraga i separata
avsnitt, foljt av en overgripande slutreflektion som knyter samman studiens viktigaste bidrag.
Kapitlet avslutas med forslag pa framtida forskning inom omraden som denna studie inte haft

mojlighet att behandla.

6.1 Svar péa forskningsfraga A

Hur har utvecklingen av hyres- och kostnadsnivder under det senaste decenniet pdaverkat
fastighetsdgares ekonomiska handlingsutrymme, och hur har detta tagit sig uttryck i
underhdllsprioriteringar i ett centralt miljonprogramsomrdde i Goteborg?

Studiens ekonomiska kartlaggning visar att fastighetsdgare i Landala under det senaste
decenniet verkat under ett strukturellt forsdmrat ekonomiskt handlingsutrymme.
Hyresutvecklingen motsvarar en Okning om cirka 25,1 procent, medan taxebundna
driftskostnaderna for fjarrvirme, VA och avfall sammantaget steg med cirka 40,9 procent. Det
resulterande gapet om cirka 15,8 procentenheter &r sannolikt underskattat, eftersom den kraftiga

utvecklingen for entreprenad- och arbetskraftskostnader inte ingar i modellen.

Konsekvensen ér att underhallet kommit att fungera som forvaltningens flexibla utgiftspost,
eftersom de taxebundna kostnaderna dr ofrdnkomliga samtidigt som hyresintékterna begrinsas
av bruksvirdessystemets trogrorlighet. Detta har forskjutit forvaltningslogiken frin ett
forebyggande och tidsstyrt arbetssdtt mot en mer reaktiv hantering dér plotsliga fel och teknisk
fortlevnad styr i stéllet for forutbestdmda tidsintervall. Konkreta exempel pa detta dr uppskjutna
stambyten, forlaingda tekniska livslingder och en hardare budgetdisciplin dér allt fler beslut

fattas hogre upp 1 organisationen.

Resultaten indikerar att denna utveckling inte dr en tillfallig obalans utan ett strukturellt
normalldge. Respondenterna uppger att kostnaderna forvintas fortsétta dka, vilket innebér att
situationen kommer att forvédrras nédr handlingsutrymmet krymper ytterligare om inte
hyresutvecklingen accelererar. Det sannolikt underskattade gapet om cirka 15,8 procentenheter
indikerar att en betydande acceleration av hyresutvecklingen skulle krivas for att aterstilla
balansen. Inom ramen for dagens forhandlingspraxis framstar det som osannolikt men som
pekar pd behovet av att kostnadsutvecklingen ges storre utrymme i de kollektiva

hyrestérhandlingarna.
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6.2 Svar pa forskningsfriga B

Hur uppfattar fastighetsdgare att prioriteringar i underhdllet, under ekonomiskt begrdnsade
forutsdttningar, paverkar sociala virden sdasom trygghet, trivsel och upplevd
omrddesattraktivitet?

Studiens kvalitativa resultat visar att det krympande ekonomiska handlingsutrymmet inte
paverkar boendemiljons sociala virden pa ett enhetligt sétt. I stéllet framtrdder en tydlig
differentiering dar trygghet och trivsel hanteras enligt skilda prioriteringslogiker under

ekonomisk press, medan omradesattraktivitet formas som en utkomst av dessa.

Trygghet beskrivs av respondenterna som ett virde som under senaste decenniet har utvecklats
till en tvingande driftskostnad, snarare &n en social ambition och saledes har den ekonomiska
pressen inte haft samma paverkan pé berorda virdet. Atgirder for skalskydd, belysning och
klottersanering skyddas fran besparingar eftersom nedprioritering av dessa riskerar att generera
en negativ spiral i enlighet med Broken Window Theory. Polismyndighetens perspektiv
bekriftar denna bild och understryker fastighetségarnas avgorande roll i det brottsforebyggande

arbetet.

Trivsel behandlas ddremot som en mer flexibel kategori som under ekonomisk press skjuts upp
till férman for tekniska och strukturella prioriteringar. Kosmetiska dtgdrder som malning av
trapphus, skotsel av utemiljoer och ldgenhetsunderhall dr poster som tenderar att prioriteras
ned. I enlighet med Herzbergs tvafaktorteori innebdr detta att forvaltningen tvingas sdkra
hygienfaktorerna pd bekostnad av motivationsfaktorerna, det vill sdga de insatser som skapar
vardaglig trivsel. Det fysiska underhéllet pareras i1 stdllet med mjukare och mindre
resurskrdvande metoder sdsom hyresgistdialog, vilket kan ddmpa missndjet med uppskjutet

underhall men inte ersitta det.

Omradesattraktivitet bor i1 detta sammanhang forstds som en utkomst snarare dn en separat
prioriteringskategori. Eftersom attraktiviteten formas av savél strukturella forutséttningar som
trygghet och trivsel, innebdr den systematiska nedprioriteringen av motivationsfaktorer en
mojlig risk for omrédes langsiktiga attraktivitet. I Landalas fall hills attraktiviteten hittills upp
av dess starka strukturella forutséttningar, déribland det centrala ldget, tillgédngligheten och
serviceutbudet vilket dimpar effekterna av det som annars hade f6ljt av eftersatt underhall. Det
innebdr diremot inte att riskerna &r eliminerade. Om motivationsfaktorerna fortsétter att

nedprioriteras riskerar platsidentiteten att urholkas, och i forlangningen kan de visuella
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signalerna om bristande kontroll Overstiga vad de strukturella fOrutsdttningarna kan

kompensera for.

6.3 Overgripande slutreflektion

Studien visar att utmaningar med eftersatt underhall och nedprioriterade sociala vérden i
miljonprogrammets bestind dr ett strukturellt dilemma och inte primirt ett lokalt och
marknadsméssigt fenomen. Att dessa monster framtrédder dven i ett av Goteborgs mest attraktiva
ligen indikerar att problemet inte loses av ett Dbittre geografiskt utgéngslige.
Hyressittningssystemet har ett skyddsvirt syfte och dr utformat for att skydda hyresgéster fran
oskiliga hyreshdjningar. Systemets trogrorlighet innebar emellertid att fastighetsdgares
intdktssida ldses fast trots att driftskostnader tilléts att oka fritt, vilket tvingar fram prioriteringar
diar motivationsfaktorerna far ge vika. Fragan dr dock om hyreshdjningarna bor anses som

oskiliga, om priset dr en boendemiljo dér trivseln urholkas, oavsett var i staden man bor.

6.4 Forslag péa framtida forskning

Eftersom studien avgrénsats till respondenter fran fastighetsdgare saknas primardata frén de
boende sjdlva. Framtida forskning bor darfor inkludera hyresgésternas upplevelser av hur
underhallsprioriteringar paverkar trygghet och trivsel, for att validera och nyansera den bild
som visas 1 denna studie. Dérutover vore det véardefullt att undersdka hur omrédet uppfattas av
boende utanfér Landala, eftersom omradesattraktivitet delvis formas av det rykte och den status
som omgivningen tillskriver platsen. Ett sddant perspektiv skulle ge en mer fullstindig
forstaelse for hur det ekonomiska handlingsutrymmet i praktiken paverkar dem som systemet

ytterst ar till for.

En annan virdefull riktning for framtida forskning vore att genomfora en jimforande studie
mellan miljonprogramsomrdden i olika marknadsldgen. Denna studie visar att A-ldgets
strukturella forutsittningar fungerar som en didmpande faktor mot de konsekvenser som
ekonomisk press annars forvantas medfora. Det dr dock oklart i vilken utstrdckning detta ar
unikt for Landala, eller om liknande prioriteringslogiker framtridder i omrdden med svagare

marknadsforutsittningar, om &n med snabbare och mer patagliga sociala konsekvenser.

Landala rymmer dessutom en variation av dgandeformer dér allminnyttiga, privata och
stiftelsedgda fastighetsbolag verkar under identiska lokala marknadsforutséttningar. Denna

studie har berort skillnader sinsemellan men inte haft mojligheten att analysera dem pé djupet,
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da det lag utanfor studiens priméra syfte. En framtida studie med detta som huvudfokus skulle
kunna belysa hur olika organisatoriska mél och forvaltningslogiker péverkar hanteringen av

identiska ekonomiska utmaningar.

Slutligen pekar studiens resultat pad behovet av forskning kring vad som betraktas som ett
acceptabelt ekonomiskt handlingsutrymme 1 fastighetsforvaltning. Studien visar att gapet
mellan hyres- och kostnadsutveckling fir konkreta konsekvenser for boendemiljons sociala
kvaliteter, men den ger inget svar pd var gransen gar. En sddan grins skulle kunna definieras
som den niva av ekonomisk press dir konsekvenserna blir oundvikliga oavsett bakomliggande
strategi. Framtida forskning bor déarfor undersoka om det &r mojligt att definiera ett sadant
minimikrav, vilket 1 forlingningen skulle kunna utgéra ett normativt verktyg i

hyresférhandlingar och policybeslut.
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Tematisk analysmall

Fragestillning Kategori Underkategori Koder
Kostnads—hyres- Kostnader okar
gap snabbare 4n hyror
Hur har utvecklingen av Inflation
hyres- och Okade driftkostnader
kostnadsnivéer under Kostnadsdrivare Energi
det senaste decenniet Fjarrviarme
paverkat VA
fastighetsdgares Ekonomiskt Avfall
ekonomiska handlingsutrymme Entreprenadkostnader
handlingsutrymme, och Minskande Minskade marginaler
hur har detta tagit sig ckonomiskt Ekonomisk press
uttryck i handlingsutrymme | Svérare beslut

underhéllsprioriteringar
1 ett centralt
miljonprogramsomrade 1

Goteborg?

Underhéll som

Minskade marginaler

justeringsvariabel Ekonomisk press
Svérare beslut

Samtidiga Stambyten

investeringsbehov | Renoveringsbehov

Energieftektivisering




Fragestillning Kategori Underkategori Koder
Prioriteringsprinciper | Akut fore planerat
1 forvaltning Séakerhet forst
Skal fore kosmetiskt
Forandrad Mer reaktivt underhall
prioriteringslogik Livsldngdsoptimering
Hur uppfattar Behovsstyrda beslut
fastighetsdgare att Trygghet som Belysning
prioriteringar i prioriterad funktion | Sékerhet
underhallet, under Las
ekonomiskt begransade | Prioriteringslogik Ordning och reda
forutsittningar, och sociala Trivsel som Estetik
paverkar sociala virden nedprioritetbar Utemiljo
virden sdsom trygghet, funktion Gemensamma ytor
trivsel och upplevd Uppfriaschning
omrédesattraktivitet? Sociala strategier i Kommunikation
forvaltning Hyresgéstdialog
Aktiviteter
Relationsforvaltning
Underhéll och Klotter
trygghet (externt Renhallning
perspektiv) Fysisk miljo
Siktlinjer
Brottsforebyggande
atgarder
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Appendix

Foljande intervjuguide brukades for intervjuer med respondenter fran Bostadsbolaget, Robert

Dicksons Stiftelse Skandia Fastigheter och Stena Fastigheter:

Kontext

1. Kan du kort beskriva din roll och ditt ansvar i férvaltningen?

2. Hur skulle du beskriva Landala som forvaltningsobjekt? (Vad dr unikt for just detta
omrade?)

3. Hur har du upplevt att relationen mellan kostnadsutveckling och hyresutveckling
fordndrats under de senaste 10 dren? Har du ndgot exempel?

4. Upplever du att det ekonomiska handlingsutrymmet for underhall har krympt, okat eller
varit stabilt under denna period?

5. Vilka specifika kostnadsposter har haft storst paverkan pa er forvaltningskalkyl? Varfor
tror du det dr s&?

6. Naér resurserna ar begrinsade — hur ser er beslutsprocess ut for att avgora vad som gors
direkt och vad som skjuts upp? Vem har mandat att ta beslut om vilka atgarder som
genomfors och inte?

7. Vilka typer av atgidrder hamnar oftast ldngre ner pa prioriteringslistan?

8. Har du mirkt av en forskjutning i vad som prioriteras idag jamfort med for 10 ar sedan?
Har du nagra exempel?

9. Hur arbetar ni i den dagliga forvaltningen med fragor som ror trygghet och trivsel i
omradet?

10. Vilka typer av atgédrder eller insatser skulle du sdga har storst betydelse for att
upprétthalla trygghet och trivsel i ett bostadsomrade?

11. Landala har ett relativt attraktivt lage i staden. Upplever du att omradets ldge paverkar
hur ni resonerar kring investeringar i boendemiljon eller sociala varden?

12. Hur ser du péd framtiden for liknande bestaind? Kommer vi behdva se nya typer av
prioriteringslogiker framdver, vilka da i sé fall?

13. Ar det nigot kring forvaltningen av omradet eller de ekonomiska forutsittningarna som
vi inte har frdgat om men som du tycker ar viktigt att lyfta?

14. Finns det ndgon annan inom din organisation du tror det vore bra for oss att prata med?

III



Foljande intervjuguide brukades for intervju med respondent frdn Polismyndigheten:

10.

1.

12.

13.

. Kan du kort beskriva din roll och hur du och polisen arbetar riktat mot specifikt

Landala?

Vilka typer av brottslighet och ordningsstorningar &r mest framtrddande i omradet idag?
Hur har trygghetssituationen och brottsligheten 1 Landala utvecklats ver de senaste 10
aren?

Hur ser ni pa den fysiska miljon i Landala? Finns det specifika platser som utmarker sig
som mer otrygga, och vad beror det i sa fall pa rent fysiskt?

Upplever ni att brister 1 den fysiska miljon (till exempel trasig belysning, déliga Iés,
nedklottrade fasader) direkt bidrar till otrygghet eller brottslighet i omréadet?

Upplever du annars att kinslan, snarare dn den faktiska realiteten, kan pdverkas av
exempelvis klotter och délig belysning?

Ser ni en tydlig koppling mellan brister i "trivselunderhall" (till exempel nedskrdpning,
eftersatt yttre skotsel) och den faktiska otryggheten? Finns det en tendens att
fastighetsdgare fokuserar pa det harda skalskyddet (las och dorrar) men missar den
mjukare trivseldelen?

Hur ser samverkan ut mellan er som myndighet och fastighetsdgarna i Landala idag?
(Vilka trygghetsfragor driver ni gemensamt?)

Finns det (eller har det funnits) formella "Omradesléften" for Landala? Vad innefattar
de i sa fall for ataganden fran fastighetsdgarnas sida?

Miénga fastighetsidgare vittnar om att det ekonomiska handlingsutrymmet krympt.
Mirker ni 1 ert samverkansarbete att rent fysiska trygghetsbrister tar ldngre tid att bli
atgirdade idag &n for nagra ar sedan?

Landala &r ett attraktivt A-ldge. Tror ni att denna hoga status gor att fastighetsdgarna
anstranger sig mer for att hélla omradet tryggt (skydda varumaérket), eller gor det dem
snarare mer passiva med investeringar eftersom hyresgésterna vill bo dér oavsett?
Mairker ni att vissa fastighetsdgare ar svarare att fi med pé trygghetsskapande atgérder
som kostar pengar (till exempel kameradvervakning, belysning)? Gér det att se ndgra
monster utifran dgandeform (till exempel kommunala vs. privata virdar)?

Finns det ndgon aspekt kring fastighetsdgarnas ansvar for trygghet och fysisk miljo i
Landala som vi inte har berdrt, men som du tycker &r viktig for var studie?

Finns det nagra offentliga dokument, rapporter eller kartliggningar (till exempel kring

Omradesloften eller trygghetsmétningar) som du rekommenderar att vi tittar pa?

IV
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