5

En attraktiv investering?

— hur stadsdelars attraktivitet paverkar byggforetagens investeringsvilja

Examensarbete inom kandidatprogrammet
Affarsutveckling och entreprendrskap inom byggsektorn

JONAS JULIN & SOFIE WIDARSSON

Institutionen fér bygg- och miljoteknik
Avdelningen for Construction Management
CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA
Goteborg 2011

Examensarbete 2011:66







EXAMENSARBETE 2011:66

En attraktiv investering?
— hur stadsdelars attraktivitet paverkar byggféretagens investeringsvilja

Examensarbete inom kandidatprogrammet
Afféarsutveckling och entreprendrskap inom byggsektorn

JONAS JULIN & SOFIE WIDARSSON

Institutionen for bygg- och miljoteknik
Avdelningen for Construction Management

CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA
Goteborg, 2011



En attraktiv investering?

— hur stadsdelars attraktivitet paverkar byggforetagens investeringsvilja
Examensarbete inom kandidatprogrammet
Affarsutveckling och entreprendrskap inom byggsektorn

JONAS JULIN & SOFIE WIDARSSON

© JONAS JULIN & SOFIE WIDARSSON, 2011

Examensarbete / Institutionen for bygg- och miljoteknik,
Chalmers tekniska hdgskola 2011:66

Institutionen for bygg - och miljoteknik
Avdelningen for Construction Management
Chalmers tekniska hogskola

412 96 Goteborg

Telefon: 031-772 10 00

Omslag:
Illustration av projektet BRF Solen i Lansmansgarden (Géteborgs Stad 2009).

Chalmers Reproservice
Goteborg 2011



En attraktiv investering?

— hur stadsdelars attraktivitet paverkar byggforetagens investeringsvilja
Examensarbete inom kandidatprogrammet
Affarsutveckling och entreprendrskap inom byggsektorn

JONAS JULIN & SOFIE WIDARSSON
Institutionen for bygg- och miljoteknik
Avdelningen for Construction Management
Chalmers tekniska hogskola

SAMMANFATTNING

Goteborg ar en stad med en bred bostadsmarknad som har mycket att erbjuda i bade
positiv och negativ bemarkelse. En del stadsdelar har héga bostadspriser och manga
intressenter samtidigt som andra omraden ar tyngda av problem och en lag prisbild.
Kommunen vill fa igang nybyggnationer och positiva flyttkedjor aven i de tyngre be-
lastade och/eller svagare omradena, samtidigt som det ar svart att motivera och incen-
tivera byggforetag att investera dar bade prishilden och kopkraften ar 1ag och oséker.

Pa uppdrag av Fastighetskontoret, Goteborgs Stad, syftar darfor projektet som legat
till grund for denna rapport till att undersoka vilka forutsattningar som ska finnas for
att byggforetag ska valja att investera i en stadsdel som manga andra foretag ser som
mindre attraktiv. Rapporten utreder marknaden for bostadsrattslagenheter i Goteborg.

For att introducera begreppet attraktivitet och dess mangfacetterade natur redovisas
resultatet av den litteratursokning som utforts. Denna resulterade i fyra olika dimen-
sioner av staders attraktivitet, da de valda verken har olika utgangspunkter och pers-
pektiv. DA den undersokta litteraturen inte behandlar begreppet attraktivitet pa stads-
delsniva, och for att knyta an resultatet till lokala forutséttningar, utfordes intervjuer
med nyckelaktorer pa marknaden i Goteborg; kommunen, byggféretag samt maklare.
Baserat pa resultatet av dessa skapades en attraktivitetsmodell som redogor for de
faktorer som paverkar en stadsdels attraktivitet sett ur ett byggforetags investerings-
perspektiv, samt illustrerar att denna attraktivitet kan anses ha tva olika dimensioner.
Dessa tva attraktivitetsgrader utgors dels av ekonomisk potential och marknads-
potential som paverkar byggforetagen direkt, dels genom potential att tillfredstalla
malgruppen och omradespotential som paverkar byggforetagen pa ett indirekt satt.
For att besvara fragestallningen analyseras utifran den presenterade attraktivitets-
modellen ett for undersokningen intressant projekt i ett omrade som av manga, bade
invanare och byggforetag, anses vara mindre attraktivt; BRF Solen i Lansmansgarden.
| analysen konstateras dven att ett antal av de faktorer som litteraturen identifierat
bidrar till en stads attraktivitet sammanfaller med de som framkom under intervjuerna.
Dessutom belyser analysen av fallstudien bland annat vikten av att produkten ar an-
passad efter malgruppens behov och att investeringar i mindre attraktiva omraden
tvartemot faktiskt kan innebara en lagre risk an en investering i ett attraktivt omrade.

For att mojliggora investeringar i mindre attraktiva stadsdelar rekomenderas anvand-
ningen av ett standardiserat koncept av byggforetagen, samarbete och kompromisser
mellan olika aktorer samt klara och strategiska visioner for omradet i fraga.

Nyckelord: attraktivitet, stadsdel, faktorer, byggforetag, investeringar
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ABSTRACT

Gothenburg is a city with a broad housing market with a lot to offer, both in a positive
and in a negative sense. In some city districts the house prices are high and the stake-
holders are many, at the same as other districts are weighed down by problems and a
low pricing. The municipality wishes to start new building projects in such areas as
well, something which is aggravated by the construction companies as the purchasing
power is low in the areas and an investment seems to be disadvantageous.

On behalf of Fastighetskontoret, City of Gothenburg, the project which this report is
the result of aims to investigate which prerequisites there need to be in the city
districts in order for construction companies to be willing to invest in an area which is
perceived as unattractive by other companies. The report considers the market of
building society apartments in Gothenburg.

To introduce the concept of attractiveness and its versatile nature the outcome of the
literature search carried out consists of four different dimensions of a city’s attractive-
ness as a natural consequence of the books different perspectives. Due to the fact that
the researched literature did not consider attractiveness at a level of city districts, and
to relate the results to local conditions, a set of interviews was carried out with key
players on the market in Gothenburg; the municipality, construction companies and a
broker. Based on the outcomes of these a model of attractiveness was created, which
represents the factors identified to influence the attractiveness of a city district from
an investment point of view for construction companies. This attractiveness can be
divided into two different dimensions; these two levels of attractiveness consist of
economic potential and market potential on one side and of potential to satisfy the
target audience and the potential of the district on the other. Of these, the two former
affect the construction company directly, and the two latter affect the company in a
more indirect way. In order to reach a conclusion a case study of a construction pro-
ject in an unattractive city district is analyzed by the means of the model of attractive-
ness. In the analysis it can also be concluded that some of the factors identified in the
literature search overlap with some of the factors from the interviews.

In order to justify investments in less attractive city districts it is recommended to use
a standardized construction concept to reduce costs for construction companies, along
with a good cooperation and practice of compromises between different players and
well defined and strategically set objectives and visions for the area in question.

Key words: attractiveness, city district, factors, construction companies, investments
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Forord

Detta examensarbete utfordes ar 2011 pa uppdrag av Fastighetskontoret, Goteborgs
Stad, i samarbete med Chalmers Tekniska HoOgskola, institutionen Bygg- och
Miljoteknik, for avdelningen Construction Management.

Projektet ar den avslutande delen av utbildningen Affarsutveckling och Entreprenor-
skap inom byggsektorn.

Examensarbetet har handletts av Sven Gunnarsson vid institutionen Bygg- och Miljo-
teknik, Chalmers Tekniska Hogskola, samt Lars-Gunnar Krantz fran Fastighets-
kontoret, Goteborgs Stad.

Syftet ar att utreda hur stadsdelars attraktivitet paverkar byggforetagens investerings-
vilja, med speciell tyngdpunkt pa hur nybyggnationer av bostadsratter kan incentiv-
eras i mindre attraktiva omraden i Goteborg.

Vi vill i forsta hand tacka de foretagsrepresentanter som via intervjuerna bidragit med
sina erfarenheter inom omradet, er kunskap majliggjorde och underlattade vart arbete.
Ett sérskilt tack riktas till Hokerum Bygg for er medverkan och hjalp med fallstudien.

Vi vill aven rikta ett stort tack till vara handledare, for den hjalp och det stod ni gett
oss under projektets gang.

Ett speciellt tack riktas dven till berérda personer pa Fastighetskontoret, for ert forslag
som mynnade ut i detta examensarbete.

Goteborg Maj 2011
Jonas Julin & Sofie Widarsson
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1 Inledning

Kapitlet ger en introduktion till &mnet i rapporten genom att redogéra for bakgrunden
och syftet med projektet. Dessutom presenteras uppdragsgivaren och foretaget bakom
projektet till den fordjupande fallstudien. Vidare redogérs for de metoder och av-
gransningar som anvants i projektet, foljt av en beskrivning av hur rapporten ar upp-
lagd for att underlatta orienteringen i rapporten.

1.1 Bakgrund

Manga byggforetag tvekar nar det galler att investera i mindre attraktiva stadsdelar;
med en lag prishild pa begagnatmarknaden och en forhallandevis hog prisbild pa ny-
byggnationer blir det svart att hitta kopare da klyftan mellan begagnat och nybyggt
inte far vara for stor. Svarigheterna med att balansera kostnaderna med ett for omradet
accepterat forsaljningspris kan darmed medfora problem med att fa projektet I6nsamt,
da invanare i tyngre belastade omraden inte alltid har betalningsférmagan som kravs.
Till foljd av att mindre attraktiva omraden ofta atfoljs av ett nagot samre rykte och en
bild av att vara ett lagstatusomrade — ibland till synes helt oberattigat och ibland som
en foljd av faktiska omstandligheter — kan det dven vara svart att locka utomstaende.
Oavsett anledning ar ett antal omraden i Goteborg i behov av ett uppsving, och genom
komplettering med nybyggnationer och -satsningar kan positiva flyttkedjor startas
aven i dessa omraden vilket erbjuder fler invanare i en mojlighet till boendekarriér.

En del av svarigheterna bestar darfor i att motivera exploatorer att bygga i omraden
som av dem ar att anse som mindre attraktiva ur investeringssynpunkt. Att projektera
for bostader i svagare omraden innebar bade majligheter och svarigheter vad géller
exploatering och stadsutveckling, da forhallandet mellan byggbar och tillganglig mark
respektive begransad och exploaterad mark ofta innebar begransingar for exploatorer.
| de omraden som generellt kan anses vara mest attraktiva att bygga och bo i ar bygg-
bar mark ofta begransad, samtidigt som tyngre belastade omraden 6ver lag har gott
om exploaterbar mark. Dessa omstandligheter bidrar till att trycket 6kar &n mer pa de
attraktivare tomterna i staden samtidigt som det forsvarar for kommunen att uppna de
beslutade bostadsmalen. Aven de tilltankta bostadskoparna drabbas av detta, d& de bo-
stadsprojekt som genomfors tenderar att bli mer exklusiva med hogre priser pa
bostadsratterna till foljd. Detta leder i sin tur till att en del av befolkningen inte har
mojlighet att investera i en nybyggd bostadsratt, varfor spiralen fortsatter.

Nar byggforetaget Hokerum Bygg pa eget initiativ kopte mark i ett svagare omrade i
Goteborg och projekterade for nédstan 100 bostadsratter blev Fastighetskontoret,
Goteborgs Stad, darfor intresserade. Detta projekt ligger till grund for den studie som
denna rapport ar resultatet av, med Fastighetskontoret som uppdragsgivare. Dessa
bada aktorer presenteras darfor nedan.

1.1.1 Fastighetskontoret, Goteborgs Stad - uppdragsgivare

Fastighetskontoret ar den forvaltning som utfor det Fastighetsndmnden beslutar om.
Namnden ansvarar for kommunens mark- och bostadspolitiska uppgifter, sa som plan-
ering av bostadsforsorjningen och anskaffning, forsaljning och upplatelse av mark.
For att utfora detta och skota den dagliga forvaltningen ar Fastighetskontorets verk-
samhet uppdelad i fyra huvudomraden — mark, férvaltning, exploatering samt boende.
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Pa Goteborgs Stads hemsida (2011a) star foljande presenterat om Fastighetskontoret:

“Fastighetskontorets uppgift ar att skapa forutsattningar for goda bostader och
ett bra boende for dem som bor och vill bo i Géteborg samt stddja néaringslivet
genom att erbjuda mark for industri, handel, utbildning/forskning mm. ”

For att skapa dessa forutsattningar for samtliga av stadens invanare maste det dven
projekteras for bostader i svagare och/eller tyngre belastade omraden i Goteborg. En
del av svarigheterna bestar i att motivera exploatorer att bygga i sddana omraden, da
de enligt flera byggforetag ar att anse som mindre attraktiva ur investeringssynpunkt.

1.1.2 Hokerum Bygg AB - fallstudie

Hokerum Bygg AB ér ett familjedgt foretag som grundades 1968 med huvudkontor i
Ulricehamn. De hade férra aret 75 anstallda med en omséttning pa 600 miljoner kr.
Foretaget har lange arbetat med entreprenadverksamhet och pa senare ar har verksam-
heten fokuserats mer pa bostadsproduktion i egen regi och totalentreprenader. Deras
affarsidé ar att bygga hus med samma grundkoncept och bra kvalitet i hela Sverige.
Enligt Hokerums marknadschef uppnas detta bland annat genom att ha en optimal
kostnadsbild, enkel administration, slimmad organisation, god kvalitetskontroll och
snabba offerter.

Foretaget har véxt snabbt de senaste aren och har for narvarande en arlig produktion
pa 400 lagenheter pa den svenska marknaden. Hokerum Bygg har satsat mycket pa
kvalitet och har skapat ett eget koncept som de kallar for ”Tryggt Byggt”, ett koncept
som knyter an till foretagets affarsidé. Huvudtanken med konceptet &r att fokusera
pa enkelhet och sdkra och beprovade I6sningar for att minimera risken for fel.
De sammanfattar sjalva konceptet enligt féljande (Hékerum Bygg AB 2011a):
r "
“Det sikra och enkla framfor det tveksamma och tillkranglade. Rutin och erfarenhet
framfor kortsiktiga trender och oprévade system. Innehall fore yta. Bara sa skapas
tidlos kvalitet, trygghet och sékerhet. FOr vara uppdragsgivare, for oss sjalva och
framforallt for de som ska leva sina liv i husen. Det ar var fasta dvertygelse.

Hékerum Bygg dr Tryggt Byggt.”
\ o

Hokerum Bygg har specialiserat sig pa att bygga hus av prefabricerade betong-
element, dar fordelarna enligt dem sjalva ar att de inte behdver uppfinna hjulet vid
varje nytt projekt da monteringen av betongelementen gar pa rutin, och de har byggt
upp en erfarenhet sa att produktionen optimeras allt eftersom fler projekt genomfors.
Deras specialisering pa betong medfor fuktsakra hus som &r varmetroga, hallbara och
har god ljudisolering, vilket innebar ett mervarde for de som ska bo och leva i husen.

1.2  Syfte

Pa uppdrag av Fastighetskontoret, Goteborgs Stad, syftar detta projekt till att under-
sOka vilka forutsattningar som ska finnas for att byggforetag ska vélja att investera i
en stadsdel som manga andra foretag ser som mindre attraktiv. Projektet foranleddes
enligt ovan av att ett byggforetag, Hokerum Bygg, pa eget initiativ forvarvade privat-
agd mark i ett mindre attraktivt omrade, Lansmansgarden, for att bygga bostadsrétter.
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Dessutom var det de sjalva som i hég grad styrde valet av byggnads- och lagenhets-
typ. Da detta gor projektet hogst intressant har det valts som fordjupande fallstudie.

Uppdragsgivarens intresse omfattar fragor om forutsattningar for stadens bostadsfor-
sorjning i form av att byggforetag ska kunna astadkomma nya bostadsratter med en
godtagbar ekonomi och standard i omraden som byggmarknaden generellt inte be-
traktar som attraktiva — precis som Hokerum Bygg gjorde. Det &r darfor &ven av
intresse att fa reda pa vilken efterfragan bland invanarna, lokalt och for hela staden,
som darmed kan tillgodoses.

De fragor som legat till grund for undersokningen, med tyngdpunkt pa den sista, ar:

- Hur kan en stadsdels attraktivitet forandras?

- Hur kan investeringar i mindre attraktiva stadsdelar mojliggoras?

- Vilka forutsattningar ska finnas for att byggforetag ska valja att investera i en
stadsdel som manga andra foretag ser som mindre attraktiv?

Forutom att fa svar pa fragorna ovan ar uppdragsgivaren intresserad av hur Hokerum
Bygg tankte kring vilka de trodde skulle vilja kdpa en lagenhet, och hur de riktade
marknadsforingen, samt om det stdamde med vilka som flyttade dit till slut.

1.3 Metod

Rapporten &r resultatet av det projekt som har pagatt mellan januari och juni 2011.
| projektet har foljande moment ingatt: litteraturstudie, intervjustudie och fallstudie.
Rapportskrivandet har skett kontinuerligt, och de olika momenten har utforts i ord-
ningen ovan (dock med vissa 6verlappningar), varefter analys och slutsatser skrivits.

Litteraturstudien grundas dels pa tryckt material i form av bocker, dels pa elektroniskt
material i form av rapporter. For att kunna knyta an resultatet till lokala forut-
sattningar utfordes intervjuer med lokala aktdrer. Intervjuerna genomférdes oberoende
av litteraturstudien, dels for att de har olika utgangspunkter och dels for att méjliggora
en jamforelse mellan de bade studierna. P& grund av foretagens positioner och intress-
en behandlas kéllorna anonymt, vilket dven passar syftet att just jamfora resultaten.
Samtliga intervjuobjekt har valts utifran deras position i foretaget inom marknad
och/eller nyetablering av bostadsratter. Initial kontakt med foretagen skedde via tele-
fon, dar tid for ett mote pa respektive foretags arbetsplats bestamdes for att underlatta
dialog och undvika missforstand, varefter intervjuunderlaget (se Bilaga 1 — Intervju-
underlag 1,2 och 3) skickades ut via e-post for att ligga till grund for intervjuerna.
Nedan presenteras de aktérer som deltagit i intervjustudien, samt datum for intervjun.

- Hokerum Bygg AB, nyetablering och marknad, den 21 januari samt 19 april
2011 (samt kompletterande e-postkontakt som skett I6pande under projektet)

- Skanska Nya Hem AB, den 9 mars 2011

- Wast-Bygg Projektutveckling AB, den 14 mars 2011

- Projektutvecklingsaktiebolaget Tornstaden, den 23 mars 2011

- PEAB Sverige AB, Region Bostad, den 28 mars 2011

- JM AB, region Vast, den 31 mars 2011

- NCC Boende AB, Region Vast, den 15 april 2011

- Svensk Fastighetsformedling, 6 april 2011

- Goteborgs stad, Fastighetskontoret, Markavdelningen, den 4 maj 2011
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Intervjumaterialet jamférdes och sammanstélldes for att utgora grund for analysen.
For att ytterligare knyta an till fragestallningen och for att visa att det ar mojligt att
genomfora ett framgangsrikt byggprojekt i en mindre attraktiv stadsdel utfordes en
fallstudie pa ett pagaende bostadsprojekt i Lansmansgarden, dar Hokerum Bygg AB,
pa eget initiativ och pa egen mark enligt ovan, upprattar 96 bostadsratter i tva hus:
BRF Solen 1 och 2. Kontakterna med Hokerum Bygg AB skedde genom moten pa
huvudkontoret i Ulricehamn och genom telefon- och e-postkontakt enligt ovan.
Fallstudien baseras dven pa fakta fran Goteborgs Stads och Hokerum Byggs hem-
sidor, samt pa diverse utgivna séljbroschyrer med fakta om projektet och foretaget.
Den slutliga analysen baseras sedan pa dessa undersokningar och redogor aven for hur
de relaterar till varandra. Slutsatser sammanstélls genom att huvudfragorna besvaras,
och rekommendationer ges i form av identifierade nyckelfaktorer till framgang.

1.4 Avgransningar

Rapportens priméra inriktning ar bostader, i form av bostadsratter, och deras roll i
stadsdelen. Fragan huruvida en stadsdel ar attraktiv eller inte, samt vad som paverkar
stadsdelens anseende, behandlas ur olika aktorers synvinkel, aktiva pa denna marknad
— det ar med andra ord inte handel eller industrivarde som, i det har fallet, i forsta
hand anses paverka dess varde, trots att sadana faktorer indirekt paverkar vardet i mer
eller mindre utstrackning. Trots att en stadsdel kan vara oerhort attraktiv for exempel-
vis ett industribolag att investera i, s& kan stadsdelen i rapporten anda ses som
oattraktiv, da den inte lampar sig for bostader i samma utstrackning som den lampar
sig for industri. Fokuseringen pa stadsdelar tillhérande Goteborgs kommun &r en
naturlig avgransning da kommunen i fraga ar uppdragsgivaren. Hokerum Bygg och
deras projekt BRF Solen i Lansmansgarden, Hisingen, valdes som objekt for fall-
studien, dels eftersom det &r ett intressant foretag som pa eget initiativ kdpte tomten
for att bygga bostadsrétter i en stadsdel dar andra aktorer drar sig for att satsa resurser,
dels eftersom projektet de genomforde blev lyckat och vinstgivande.

1.5 Upplaggning av rapport

Rapporten &r indelad i fem huvudkapitel som syftar till att ge l&saren en logisk foljd.
For att kunna definiera vad som anses vara en attraktiv stadsdel introduceras rapport-
en, efter inledningen i forsta kapitlet, med att i andra kapitel presentera en generell
litteraturstudie i amnet, vilken darmed utgor en grund for studien. Efter att ha fatt en
bild av hur skriven litteratur ser pa vad som utgor stadsdelars attraktivitet baseras
tredje kapitlet pa den kvalitativa intervjustudien med relevanta aktorer pa bostadsratts-
marknaden i Goteborg; kommun, bygg- och projektutvecklingsforetag samt maklare.
Da syftet med intervjuerna &r att kunna komma fram till vilka forutsattningar som ska
finnas for att byggforetag ska vara villiga att investera i en stadsdel samt hur en stads-
del kan bli attraktivare, atfoljs dessa av fallstudien i fjarde kapitlet da dessa till-
sammans med litteraturstudien utgor grunden for analysen i det femte kapitlet.
Rapporten avslutas med en sammanfattning dar resultaten fran analysen kort present-
eras, foljt av en kort reflektion av forfattarnas tankar om projektet och dess utfall.

Varje kapitel inleds med en kort introduktion som bland annat redogor for de forut-
sattningar som ligger till grund for det aktuella kapitlet. Under huvudrubrikerna i
respektive kapitel foljer dessutom en kort presentation av det innehall delen kommer
behandla for att underlatta for lasaren.
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2 Stadsdelars attraktivitet: influerande faktorer
enligt litteraturen

Kapitlet ar baserat pa en litteraturstudie och syftar till att introducera @mnet samt
presentera studier som gjorts. Genom att redogora for olika forfattares syn pa fragan
vad som influerar stadsdelars attraktivitet tillfor kapitlet perspektivet hur staden och
dess invanare varderar attraktivitet. Kapitlet inleds med en definition av begreppen
stadsdel och attraktivitet, for att redogéra for de utgangspunkter som legat till grund
for projektet. Efter det presenteras fyra olika verk med olika utgangspunkter i fragan,
vilka sedan sammanfattas och jamfors i slutet av kapitlet.

2.1  FOrutsattningar

Nagon enhetlig och tydlig definition av begreppet attraktiv stadsdel star inte att finna i
den undersokta litteraturen. En faktor som bidrar till svarigheten att definiera be-
greppet ar att en stadsdels grad av attraktivitet ar subjektiv, och beror i hdgsta grad pa
ur vems perspektiv attraktiviteten mats. En Gvergripande definition behdvs dock som
underlag for rapporten, varfor attraktivitet och stadsdel definieras var for sig nedan.

2.1.1 Definition av stadsdel
Nationalencyklopedin (2011a) definierar i sin webbaserade ordbok stadsdel som ett:

“avgransat, (mer eller mindre) enhetligt delomrade i stad karakteriserat av sitt
lage, sin byggnadsstil, sina invanare e.d. av. med viss admin. betydelse ”

Utgangspunkten i rapporten dverensstaimmer nagorlunda val med denna forklaring,
och definieras enligt féljande: en stadsdel ar ett namnsatt delomrade, av mindre eller
storre geografisk yta, i en stad. Detta delomrade behdver nédvandigtvis inte samman-
falla med de officiella administrativa bendmningarna faststéllda av respektive kom-
mun, utan kan likval avse mer informella granser. De stadsdelar som asyftas i denna
rapport ska vara av den storleksordningen att det i omradet erbjuds bade boende,
kommersiella lokaler och viss grad av service for de boende, i form av exempelvis ett
stadsdelscentrum. Vart att papeka ar foljaktligen att de olika stadsdelsnamnder som
finns i vissa kommuner kan omfatta betydligt storre omraden dn de som héar klassas
som stadsdelar. Begreppet stadsdelar anvands synonymt med omraden i rapporten.

2.1.2 Definition av attraktivitet

Nationalencyklopedin (2011b) definierar i sin webbaserade ordbok ordet attraktiv som
’kan locka manga” och hénvisar vidare till ordet tilldragande, definierat enligt:

”som vacker positiv uppmarksamhet genom sina goda egenskaper ”

Begreppet attraktivitet kan saledes utvecklas till att vara nagot tilldragande pa ett
positivt satt, exempelvis en stadsdel som maénniskor véljer att bo och arbeta i, dar
foretag véljer att etablera sig eller dar besokare trivs att vistas. Svarigheten att
generalisera begreppet attraktivitet kan bero pa att olika individer har olika synséatt pa
vad de ser som attraktivt.
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Enligt Andersson (1998) tolkas och upplevs attraktivitet olika av olika kategorier av
manniskor, da faktorer som etnisk bakgrund, utbildning och tidigare erfarenheter
spelar in.

2.1.3 Presentation av utvald litteratur

Litteraturstudien resulterade i ett urval av fyra olika verk som i olika grad och med
olika utgangspunkter bidrar till att beskriva vad en som bidrar till staders attraktivitet.
Nedan presenteras de verk som kapitlet ar baserat pa:

- Boken Attraktiva stdder: en samhillsekonomisk analys”, skriven av Roland
Andersson (1998), nationalekonom och professor emeritus

- Boken "Den kreativa klassens framvéxt”, skriven av Richard Florida (2006),
professor i ekonomisk utveckling

- Rapporten “Attraktiva Stider”, forfattad av Rudolf Antoni (2010), utredare
Fastighetsagarna Goteborg Forsta Regionen

- Rapporten ”Virdering av stadskvaliteter”, framtagen av analysforetaget
Spacescape (2011) i samarbete med ekonomer pa Evidence, pa uppdrag av Stock-
holms stad och andra aktorer

2.2 Litteraturens syn pa attraktiva stader

Attraktivitet och hur den paverkar individers upplevelse av stader, och i viss man
stadsdelar, beskrivs nedan utifran olika aspekter som, var och en for sig eller i
kombination med varandra, enligt litteraturen paverkar denna upplevda attraktivitet.
Respektive forfattares faktorer for staders attraktivitet redogdrs for i foljande stycken,
I turordning, samt integreras I6pande med varandra.

Andersson presenterar i sin bok Attraktiva stader: en samhallsekonomisk analys vad
som bidrar till attraktivitet i en stad samt hur det styrande organet i staden genom att
ta hansyn till detta kan astadkomma attraktivitet. De tva axiomen att stadens invanare
har olika uppfattningar om attraktivitet samt att dessa inte kan tillfredsstéllas samtidigt
leder till att en avvagning maste goras pa grund av stadens begransade resurser.
Det racker inte att ha en lista med vilka faktorer som gor staden attraktiv, eftersom
alla faktorer pa listan inte passar alla invanare och darfor inte kan uppfyllas samtidigt.
Déarigenom uppkommer dilemmat hur olika individers uppfattningar om attraktivitet
ska avvagas i forhallande till varandra. Andersson héavdar dessutom att for att en stad
ska kunna bli attraktiv krévs det att det styrande organet i staden beslutar vem staden
ska vara attraktiv for, och darefter utformar lagar och regler som syftar till att uppna
denna Onskade attraktivitet.

2.2.1 Komparativa fordelar

For att kunna beddma en stads grad av attraktivitet har Andersson urskiljt féljande sju
faktorer, vilka han bendmner komparativa fordelar: fysiskt kapital, realkapital,
humankapital, socialt kapital, kulturkapital, trygghetskapital samt relationskapital.
Dessa komparativa fordelar visas schematiskt i Figur 2.1 nedan, tillsammans med en
kort beskrivning av olika exempel for respektive faktor.
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Figur 2.1 Anderssons komparativa fordelar. Figuren &r en schematisk sammanfattning av de

faktorer som enligt Andersson bidrar till attraktivitet i en stad.

Flertalet av faktorerna i figuren ovan &r fundamentala for att en stad dverhuvudtaget
ska kunna fungera, och enligt Andersson &r det foljaktligen genom att méta till vilken
grad de finns och fungerar i staden som stadens attraktivitet kan varderas. Faktorerna
kan darmed anvandas for att jdmfora olika stdder och deras respektive attraktivitet.
En stad har i sin direkta narhet tillgang till ett visst fysiskt kapital, till exempel i form
av naturtillgangar. Utdver den sortens tillgangar har en stad &ven en viss grad av
realkapital i form av infrastrukturnét, till vilket &ven bostéder och affarer inkluderas
vilka varderas beroende pa sitt lage i staden. En stad har dessutom tillgang till ett
humankapital och ett socialt kapital, vilka ar beroende av de invanare staden har.
Olika stader erbjuder olika typer av utbildning och de styrande organen har olika for-
maga att tillgodose vard- och omsorgsbhehov. Da dessa tillgangar och férmagor
varierar i kvalitet mellan olika stader paverkas invanarnas syn pa stadens grad av
attraktivitet. En stad har dven ett kulturkapital som speglar stadens identitet och som
darmed kan satta en kulturell pragel pa vissa delar av staden. De tva sista faktorerna,
en stads trygghetskapital och relationskapital, reflekterar hur stadsmiljon upplevs av
stadens invanare vad galler sakerhet, trygghet och relationer till andra invanare i
staden.
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Om en stad har tillrackligt med sadana kapital har den enligt Andersson potential att
upplevas som attraktiv av flertalet individer, oavsett vilken klass eller grupp de tillhor.

Florida har & andra sidan identifierat ett antal faktorer som till viss del skiljer sig fran
Anderssons komparativa fordelar, da han har en annan utgangspunkt i sin bok Den
kreativa klassens framvaxt. Florida beskriver i boken en stads attraktivitet utifran en
specifik samhéllsgrupps syn snarare an att utga fran faktorer som ar fundamentala for
att staden fysiskt ska fungera och anses vara attraktiv ur majoritetens perspektiv.
Florida har, som flera andra ekonomer och filosofer fore honom, urskiljt framvéxten
av en ny klass grundad pa ekonomiska faktorer. Framvéaxten baseras pa hur denna
kreativa klass ekonomiska funktion bade bar upp och genomsyrar medlemmarnas
sociala och kulturella livsstilsval. Den kreativa klassen bestar enligt Florida (2006,
5.102) av:

“manniskor som med hjalp av sin kreativitet genererar ett 6kat ekonomiskt varde ”

En sadan definition skiljer sig darmed frdn den vedertagna uppdelningen av
manniskor i klasser dar de grupperas efter agande i form av fast egendom, fabriker
och kapital snarare an att de som i Floridas indelning klassas efter hur de valjer att
organisera sig i1 sociala grupper och skapa gemensamma ekonomiska identiteter
baserat pa vad de har for yrke. Hans definition baseras pa att den kreativa klassen
utgors av tva delar; den forsta delen ar den superkreativa karnan bestaende av bland
annat forskare, ingenjorer, konstnarer, musiker och arkitekter, och den andra delen
bestar av méanniskor som arbetar inom andra kunskapsintensiva branscher som till
exempel juridik eller finans. De manniskor som enligt Florida inte tillhdr den kreativa
klassen aterfinns i exempelvis servicesektorn, en arbetarklass som till stor del
existerar for att tillgodose den kreativa klassens behov. Enligt honom tillhér 65
procent service- och arbetarklassen, vilket innebér att en stor del av befolkningen inte
nddvéndigtvis har samma uppfattning om attraktivitet som den kreativa klassen.

2.2.2 Attraktiv miljo for den kreativa klassen

Florida har i sin forskning kommit fram till att det finns sju faktorer som den kreativa
klassen anser bidrar till attraktivitet i en stad: breda arbetsmarknader, livsstil, social
interaktion, mangfald, autenticitet, identitet samt platskvalitet. Dessa faktorer visas
schematiskt i Figur 2.2 nedan, dar varje faktor &ven exemplifieras kortfattat.
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Figur 2.2  Floridas attraktiva miljo for den kreativa klassen. Figuren &r en schematisk samman-
fattning av de faktorer som enligt Florida bidrar till attraktivitet i en stad.

Florida skriver att den kreativa klassen véljer att bo i vissa stdder framfor andra.
| dagens samhadlle &r rérelsefriheten stor och manniskor kan sjélva valja var de vill bo-
satta sig. Darfor menar Florida att det maste finnas nadgot med de stader som den
kreativa klassen valjer att bosatta sig i som de anser ar attraktivt. Forhallandena pa
arbetsmarknaden har forandrats och mojliggor idag mer breda arbetsmarknader. En
av flera anledningar till detta ar att individer inte raknar med att bli kvar pa samma
foretag under hela sin karriér, utan byter jobb allt oftare vilket gor att deras karridrer
blir mer horisontella. Detta stéaller darmed hogre krav pa staden. Enligt Florida ar ofta
den livsstil en stad kan erbjuda darfor manga ganger viktigare dn anstéllnings-
mojligheter. Medlemmar ur den kreativa klassen valjer ndmligen ofta att flytta till en
stad for att den erbjuder en passande livsstil, for att forst efter flytten borja soka efter
arbete. Detta innebar att en stad maste erbjuda bra mojligheter till social interaktion,
samt platser som underlattar den. Tidigare fanns de tva huvudsakliga métesplatserna
hemma och pa jobbet. Behovet av en tredje plats dar méanniskor kan métas har dock
vuxit fram till f6ljd av att det har blivit allt vanligare att bo ensam och byta jobb ofta,
da manniskor har behov av att interagera med andra. Nagot som underlattar den
sociala interaktionen ar ifall staden erbjuder en mangfald, da det ar ett tecken pa att
samhallet dr Oppet och att alla sorters manniskor tolereras. En mangfald erbjuder
spanning och energi da olika kulturer och asikter méts, och manniskorna i staden far
pa sa satt ett rikare utbud av olika restauranger och kulturer. Medlemmar ur den
kreativa klassen uppskattar dessutom ett visst matt av autenticitet i en stad, som
exempelvis kan uppsta i staden genom samspelet mellan dess invanare eller delar.
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Enligt Florida spelar aven musiken en viktig roll i detta, dd musikaliska minnen kan
aterskapas till foljd av att manniskor forknippar musiken med sokandet efter en
identitet eller en plats att leva. Staden maste darfor kunna erbjuda en viss grad av
identitet, som i dagens situation ter sig annorlunda jamfort med forr. Da identifierade
sig manniskor genom vilket foretag de arbetade for och vilka foretagets varderingar
var, eftersom manniskorna oftast arbetade pa samma foretag hela sina liv. Numera
identifierar sig manniskor snarare genom sitt yrke samt genom var de bor, en identi-
fieringsordning som har lett till att platsen dar den kreativa klassen valjer att bo far en
allt storre betydelse. Den sista faktorn, platskvalitet, &r en sammanfattning av den
kreativa klassens lokaliseringsbeslut. Florida menar att platskvaliteten utgdrs av en
samling unika karakteristiska som skapar en attraktiv plats. Dessa har av Florida
sammanfattats till tre dimensioner:

- vad som finns; en kombination av byggd och naturlig miljo.
- vem som finns; en mangfald av delaktiga méanniskor som interagerar med varandra.
- vad som hander; kultur, musik, gatuliv och platser att traffas pa.

Medlemmarna ur den kreativa klassen vill vara med och paverka och forma plats-
kvaliteten i staden dar de lever, de vill inte ha en plats som redan ar “fardig”.
Detta medfor att platskvaliteten &r en standigt pagaende process och inte nagot som
uppstar automatiskt. Stader som lyckats med detta innehaller inte bara en sorts plats-
kvalitet, de erbjuder flera olika véarden for den kreativa klassens alla faser i livet och
ar framforallt inte homogena utan bestar istéallet av flera sasmmankopplade stadsdelar.
Florida (2006, s.279) sammanfattar sin syn med att:

“den kreativa klassen innehaller méanniskor i alla former, storlekar, farger och
med alla tankbara livsstilar; for att verkligen lyckas maste stiader och regioner ha
nagonting att erbjuda dem alla”

De faktorer som Florida identifierat skiljer sig foljaktligen delvis fran Anderssons.
Vissa korrelerar dock, da Anderssons mjukare faktorer som humankapitalet, relations-
kapitalet och kulturkapitalet stammer dverrens med vad den kreativa klassen anser ar
attraktivt. De andra faktorerna som Andersson beskriver verkar dock spela mindre roll
nar den kreativa klassen ska bestamma sig for var de ska bosétta sig. Exempelvis
verkar det fysiska och reella kapitalet, s3 som vackra vyer, god infrastruktur och
sportarenor, inte prioriteras av medlemmar ur den kreativa klassen da det enligt
Florida inte &r sadant som far dem att flytta till en ny stad. De vill i stéllet bo i sa
kallade kreativa centra, vilka inte utgors av fysiskt kapital utan av en koncentration av
kreativa manniskor som tillsammans skapar ekonomisk tillvéxt och innovation.

Floridas teorier om den kreativa klassen och dess betydelse for tillvaxt for regioner
har fatt mycket uppmarksamhet de senaste aren, bland annat av Antoni som for
Fastighetsdgarna har utarbetat rapporten Attraktiva stader. Denna bygger i flera
avseenden pa Floridas forskningsron angaende den kreativa klassens framvéxt och
betydelse, men Antoni tillampar rénen om platsens betydelse omvént; istéllet for att
analysera vad platsen har for betydelse for manniskan staller han fragan vad
méanniskan har for betydelse for platsen. For att mojliggora detta anvander Antoni sig
av push- och pull-faktorer nar han ska definiera en stads attraktivitet. Push-faktorer, sa
som hog brottslighet eller bostadsbrist, far enligt Antoni méanniskor att vélja bort
staden, medan pull-faktorer, som kan upptrédda i form av hoég levnadsstandard eller
brett kultur- och nojesliv, & andra sidan drar till sig manniskor.
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2.2.3 Indikatorer pa attraktivitet

| rapporten identifierar Antoni sex faktorer som gor en stad mer eller mindre attraktiv:
urbanisering, kulturliv, sociala natverk, dppenhet for oliktdnkande, hélsa samt in-
vanarnas engagemang, vilka illustreras i Figur 2.3. Samtliga kan ses bade som push-
eller pull-faktorer beroende pa ur vems perspektiv de varderas, men gemensamt utgor
de en attraktiv stadsmiljo for manga och kan pa sa sétt leda till en tillvaxt i staden.

Grad av
urbanisering
ett brett utbud av

utbildnings- och
arbetsmojligheter

Invanarnas samt nojen Kulturliv
engagemang ett rikt och brett
en stark vilja ruI}(ururt]pud
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méjlighet att Utblildad_e och
paverka vad som reativa
hander \ / méanniskor
Staders
attraktivitet Sociala
Halsa - N natverk
framgangsrika, ett Oppet
vélutbildade och samhélle som
foretagsamma frémjar
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| ett h;lsgtstamth och underlattar
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Figur 2.3  Antonis indikatorer pa attraktivitet. Figuren &r en schematisk sammanfattning av de
faktorer som enligt Antoni bidrar till attraktivitet i en stad.

Antoni menar, styrkt av Floridas resonemang, att manniskor éver lag finner storstader
med en hdg grad av urbanisering mer spannande och tilldragande &n den klassiska
svenska smastadsidyllen. Kénslan av standig aktivitet och puls, hoga hus och méanni-
skor driver pa tillvaxten, samt att kulturlivet har blivit ett av de viktigaste konkurrens-
medlen for en stad for att locka till sig hogutbildade och kreativa manniskor. Aven
mojligheten att fa kontakt med andra individer i ett samhalle genom sociala natverk ar
en bra indikator pa hur 6ppet samhallet &r. Det ar mer attraktivt att flytta till en 6ppen
stad eftersom det &r lattare att komma in i de existerande sociala natverken dar. En
oppen stad skapar dven en éppenhet for oliktankande, nagot som kreativa manniskor
foredrar da de vardesatter en stad som ar 6ppen for olika synsatt. En annan nyckel-
faktor for attraktivitet och tillvaxt &r invanarnas halsa; framgangsrika manniskor
soker sig till likasinnade, och da framgangsrika manniskor har en stark halsoprofil
lockas andra framgangsrika manniskor till staden. Aven invanarnas engagemang
paverkar hur attraktiv staden &r, eftersom invanare som bryr sig om sin stad tenderar
att engagera sig mer i att paverka den och gora den mer attraktiv.
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Dessa stadskvaliteter paverkar enligt Antoni var manniskor véljer att bo och arbeta,
vilket i sin tur paverkar hur attraktiv staden blir for andra att flytta till for att bo och
arbeta i. Detta paverkar darmed stadens tillvaxt och huruvida manniskor upplever att
staden erbjuder en attraktiv levnadsmiljo eller ej. Antoni (2010, s.13) gor i sin be-
skrivning av stadens kvaliteter en bra sammanfattning pa hur han ser pa attraktivitet:

4 N
”Grunden for stadens identitet ligger inte i gatubelaggning, byggnadernas ka-

raktar eller handelns struktur &ven om dessa faktorer absolut spelar in. Viktigare
ar fragan om vem som bor dar, vad de har for asikter och hur de lever sina liv.
Detta utgor fundamentet for den gemensamma identiteten for en stad och det ar

denna som utgor stadens attraktivitet. ”
8 y

Tillvaxten paverkar i viss man darmed stadens attraktivitet. | undersokningen, som ar
baserad pa internationella studier av stader och tillvéaxtfaktorer, identifierades finans-
iellt kapital och humankapital till att vara de tvd mest avgorande indikatorerna for en
stads tillvaxt. Handelsomséttning, stadens ekonomi och skattesats samt foretagande &r
nagra exempel pa ekonomiska tillvaxtfaktorer, som nar de vags samman skapar ett
tillvaxtindex som speglar stadens finansiella kapital. Humankapitalet styrs & andra
sidan av faktorer som invanarnas alderssammansattning, sysselsattningsgrad och
utbildningsniva dar aven stadens befolkningsutvecklingstrend influerar varderingen.
Nar vissa stader nu gar mot att bli natverkssamhéllen snarare an industrisamhallen,
och manniskornas varde definieras i hur bra de kan producera information, leder det
till att samhéllsstrukturen fordndras och mjukare varden som konst, musik, kreativitet,
kunskap och kommunikation tar allt mer plats. Det ar &ven dessa varden som Florida
menar ar attraktiva for den kreativa klassen nér de bestdmmer var de ska bosatta sig.

En ytterligare dimension av attraktivitet presenteras i den nyligen publicerade
rapporten Vardering av stadskvaliteter, som framtagits i ett samarbete mellan analys-
foretagen Spacescape och Evidens pa uppdrag av Regionplanekontoret och Stock-
holms stadsledningskontor. Denna omfattande studie analyserar hur lages- och stads-
byggnadskvaliteter paverkar bostadsrattspriserna i Stockholmsregionen, samt urskiljer
ett flertal stadskvaliteter som direkt och oberoende av varandra paverkar stadens
attraktivitet och genererar attraktivitet i boendet. Faktorer som kollektivtrafik, handel,
gron- och vattenomraden, stadsrum och skolor samt dessas tillganglighet matt med
olika avstandsmatt ingick i stadsbyggnadsanalyserna, och det gjorde &ven be-
byggelsens struktur i form av exempelvis dess tathet, fastighetsstruktur, rums-
integration och kvartersutformning. Baserat pa dessa genomfordes en statistisk analys
med syftet att kunna mata attraktiviteten for enskilda stadskvaliteter i monetéra
termer, dar bostadsrattspriset anvandes som ett matt pa betalningsvilja for bostader
med bestamda kvaliteter och attraktivitet i boendet.

2.2.4 Stadskvaliteter

Resultatet av studien visar att det med atta variabler gar att forutséga prisvariationen
pa bostadsratter (i Stockholmsomradet) med 6ver 90 procents sakerhet. Dessa stads-
kvaliteter ar: narhet till city, narhet till sparstation, tillgang till gang- och gatunatet,
tillgang till urbana verksamheter, tillgang till park, narhet till vatten, kvartersform
samt ett socioekonomiskt index som anvénds som kontrollvariabel. Syftet med dessa
ar enligt Spacescape (2011, s.12) att:
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“for att inom ramen for en statistisk modell kunna forklara varfor hushallens
betalningsvilja for boende varierar starkt mellan olika basomrdaden”

I Figur 2.4 presenteras och exemplifieras dessa stadskvaliteter. Figuren ar inspirerad
av Spacescapes (2011, s.12,14) statistiska modell och forklaras med deras indikatorer.

Narhet till
Tillgang city Né’i'lrhet '_[iII
till park gangavstand sparstation
till ;
kvm parkvta mer eller mindre
ino?n e%ﬂ centralhallen & 500 meter till
kilometers hallplats for T-
gangavstand bana, Qendel
/ eller sparvagn
Kvarters- Tillgang till
form gang- pch
grad av slutenhet Staders gatunatet
 samt andel attraktivitet gators och géng-
utatvanda entréer straks centralitet
mot gata i med 12 axialstegs
kvarteret \ radie
Narhet till Tillgang till urbana
vatten verksamheter
génga\{sténd ) ] antal restauranger,
till tillganglig Socioekonomiskt  affarer for sallankop och
strandkant till index kulturverksamheter inom
vattenomrade en kilometers
storre an fem andelen hog- géngavstand samman-

hektar inkomsttagare och Vgt i ett index m.h.t.

hogutbildade i varje verksamhets
basomradet genomsnittsantal

Figur 2.4  Spacescapes stadskvaliteter. Figuren &r en schematisk sammanfattning av de faktorer
som enligt Spacescape bidrar till attraktivitet i en stad.

Analysen av dessa stadskvaliteter utvarderar hushalls betalningsvilja for kvaliteterna i
fraga, som darmed gar att paverka i viss man genom att dndra pa vissa forutsattningar
och férhallanden. Vissa av dessa stadskvaliteter ar starkt relaterade med varandra,
som exempelvis tillgang till urbana verksamheter och tillgang till gang- och gatunatet,
medan andra stadskvaliteter endast uppvisar svaga samband med resterande stads-
kvaliteter, sa som exempelvis tillgang till park eller narhet till vatten. | analysen har
de dock kunnat pavisa respektive stadskvalitets isolerade prispaverkande effekt, trots
att de olika faktorerna har vissa inbordes relationer. Stadskvaliteternas olika monetéra
paverkan pa attraktiviteten kan pa sa satt anvandas isolerade eller i samverkan for att
klarlagga variationen i genomsnittliga bostadsrattspriser mellan olika basomraden.
Bostadsrattspriser visar exempelvis ansatser till att falla i takt med att avstandet fran
stadskéarnan ¢kar och darmed narheten till city minskar. Resultaten fran analyserna
bekréaftar att sa faktiskt ar fallet, men visar samtidigt att citykarnan har andra
kvaliteter som de boende vérdesétter och som darmed ocksa paverkar bostadspriset.
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Narheten till sparstation for tunnelbana, sparvagn eller pendeltdg &r en sadan kvalitet
som paverkar bostadspriset, med 6kade priser i stadskarnan till foljd av att stationerna
ligger tétare i centrala delar av staden och darmed ndrmare bostaderna. Dessa forut-
sattningar galler aven tillgangen till gang- och gatunétet, dar resultaten fran analysen
pekar pa att bostadspriserna 6kar med gatornas och gangstrakens okade integration
och tillganglighet. Aven tillgangen till urbana verksamheter s som restauranger,
kulturverksamheter och affarer for sallankdp i anslutning till bostaden har stor pa-
verkan pa bostadspriset. En faktor som ar nagot svarare att uppskatta ar betalnings-
viljan for kvaliteten narhet till vatten, da den till skillnad fran exempelvis havsutsikt
inte har analyserats i sa stor utstrackning tidigare. Det ar dock en kvalitet som hushall
vardesatter och den har darmed en betydelsefull och tydlig inverkan pa bostadspriset.
Liknande forutsattningar och resultat galler for tillgang till park. Den sista stads-
kvaliteten som identifierades i studien &r kvartersformen. Aven denna har en
signifikant pavekan pa bostadspriset, med hogre varden i innerstaden dér den boende-
miljo aterfinns som av hushallen anses vara mest attraktiv. Denna form utgdrs av
slutna kvarter med utatvanda entréer som skapar kvaliteter sa som innegardar.
Utover dessa stadskvaliteter studerades som namndes ovan dven hushalls socio-
ekonomiska villkor, vilket resulterade i ett socioekonomiskt index som &r beroende av
andelen hogutbildade samt andelen hdginkomsttagare i omradet. Detta ar inte direkt
paverkbart pa samma sétt som stadskvaliteterna, men &r ytterst relevant i samman-
hanget till f6ljd av att hushalls socioekonomiska villkor vid analyser har pavisats ha
en direkt paverkan pa prisnivan i omradet. Som konkluderas i rapporten (Spacescape
2011, s.25) foljer detta av att:

“det knappast ar mojligt att berakna hushallens betalningsvilja for stadskvaliteter
av hog relevans for stadsplanering utan att kunna kontrollera for den partiella
prispaverkan som direkt kan hanforas till grannarnas socioekonomiska villkor ”

Detta kan hérledas till Floridas forskning om den kreativa klassen, som trots att de
inte i sa hog grad attraheras av fysiska stadskvaliteter verkar passa in dven i denna
definition som skapas till foljd av det socioekonomiska indexets paverkan. De stads-
kvaliteter som i denna studie identifieras korrelerar till viss del &ven med de faktorer
Andersson identifierade som grundstenar for en attraktiv stad. Stadskvaliteterna, och i
detta avseende aven Anderssons komparativa fordelar, skiljer sig fran Floridas och
Antonis syn pa vad som skapar attraktivitet, dar de forstnamndas &r av mer generell
karaktar och darmed applicerbara pa flera olika gruppers behov medan Floridas och i
viss man Antonis ar mer specifika och inriktade pa en speciell grupps behov.

2.3 Sammanfattande analys av litteraturen

De fyra olika forfattarna har olika syn pa begreppet attraktivitet, vilket Gverens-
stammer med den definition som lades fram i borjan, att attraktivitet &r mangfacetterat
och kan ses ur manga olika perspektiv. Beroende pa vad for perspektiv och utgangs-
punkt forfattaren har sa kommer attraktiviteten syfta pa olika grupper i samhéllet.
Nedan jamfors de olika forfattarnas utgangspunkter, faktorernas matbarhet utvarderas
och en sammanfattande modell presenteras for att sédtta de olika faktorerna i relation
till varandra och underlétta vid jamforelse.
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2.3.1 Faktorernas utgangspunkter

Andersson beskriver begreppet attraktivitet med utgangspunkt i ett brett svenskt
samhéllsekonomiskt perspektiv, ur stadens synvinkel. Hans syn pa fragan blir darmed
ur en allmén resursutnyttjningssynpunkt som gynnar staden i sin helhet, till skillnad
fran Florida som ser till en uttalad grupp. Samtidigt belyser dock Andersson vikten av
att stadens styrande organ bestammer for vilka invanare staden ska vara attraktiv, och
dessa kan vara den kreativa klass som Florida behandlar.

Florida har riktat in sig pa att beskriva vad den amerikanska kreativa klassen upplever
som attraktivt och vardesétter i en stad eller plats, da han anser att det kreativa kapital
som dessa manniskor utgor for staden ar nyckeln till ekonomisk tillvéxt. Floridas
utgangspunkt ar att kreativa manniskor samlas pa vissa platser, och utifran det
identifierar han vad som ligger bakom dessa personers lokaliseringsbeslut. 1 de
intervjuer han genomfdrde i sin forskning framhé&vdes det att ekonomi och livsstil &r
de faktorer som framst bidrar till attraktivitet for kreativa manniskor - faktorer som
aven Andersson identifierat. Florida anser att dessa bidrar till att gora staden attraktiv,
och for att kunna locka kreativa manniskor till staden maste staden och de livsstilar
och majligheter den kan erbjuda tilltala dem. Floridas faktorer kan dock anses bygga
pa att Anderssons faktorer redan finns i staden da de ar fundamentala for att staden
alls ska fungera.

Antoni utgar, till skillnad fran Florida och Andersson, fran att undersoka vad
manniskan har for inverkan pa staden snarare an hur staden paverkar manniskan.
De indikatorer han identifierar liknar dock Floridas i vissa avseenden, férmodligen till
foljd av att han utgick fran Floridas forskning i sina undersokningar. Trots att Antoni i
viss man ocksa utgdr fran den kreativa klassen i sin rapport sa ar hans indikatorer av
en mer generell karaktar an Floridas och darmed applicerbara for stader i allménhet,
detta trots att han undersokte vastsvenska stader med tyngdpunkt pa Goteborg.

Spacescapes rapport har utarbetats pa uppdrag av Stockholms kommun med syftet att
analysera hur bostadsrattspriserna forandras med utgangspunkt i stadsbyggande och
lagesfaktorer. Den har dédrmed ett helt annat perspektiv dn de andra forfattarnas verk
da den behandlar attraktivitet ur ett ekonomiskt perspektiv dar kvaliteterna vérderas i
monetara termer.

2.3.2 Faktorernas matbarhet

For att kunna dra slutsatser kring attraktivitetsfaktorerna och deras paverkan pa en
stads totala attraktivitet, maste faktorerna i nagon man ga att mata eller kvantifiera.
Da forfattarna har olika utgangspunkter, perspektiv och syften med sina forskningar
blir det missvisande att forsoka méta alla med samma metodik. Att det inte ar lampligt
att mata alla med samma tillvagagangssatt beror dven pa att vissa faktorer kan anses
vara mer konkreta, och darmed i viss man matbara, som exempelvis arbetsléshet och
naturtillgangar, medan andra ar av en mer abstrakt karaktar, och darmed mindre
maétbara, som till exempel relationer mellan manniskor och autenticitet. Att alla
faktorer inte ses ur samma perspektiv eller kan méatas pa samma satt leder till att det &r
svart att fa en samlad bild av dem. Darfor har Figur 2.5 utarbetats som en slags
sammanfattning, med syftet att forsoka skapa en milj0 dar samtliga forfattares
faktorer i viss man kan jamforas. Syftet med illustrationen ar saledes inte att skapa ett
precisionsverktyg utan snarare att skapa en miljé dér alla faktorer férekommer for att
kunna pavisa samband och skillnader.
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Figur 2.5 Matris 6ver identifierade attraktivitetsfaktorer. | figuren har respektive forfattares
faktorer fatt en egen farg och varje faktor ett eget nummer och med ett objektivt forhall-
ningssdtt plottats in i grafen beroende pd var pd skalan “konkret — abstrakt” respektive
till nytta for hela staden — mervarde for vissa individer” respektive faktorer passar.
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Illustrationen &r, som namndes ovan, en sammanfattning av alla de faktorer som
framkommit i de fyra olika verk som studerats i litteraturstudien och ar, precis som
begreppet attraktivitet, mangfacetterad med ett utfall som kommer skilja sig beroende
pa vem som arbetar med den. Med hjalp av den horisontella axeln definieras hur
konkret eller abstrakt en faktor ar och den vertikala axeln definierar for hur manga
manniskor den kan anses vara attraktiv. Med hjalp av Figur 2.5 har alltsa alla faktorer
placerats ut pa ett koordinatsystem, vilket visar pa ett visst samband som sager att
konkreta faktorer 6ver lag ar till nytta for fler och abstrakta faktorer till nytta for farre.

2.3.3 Konkreta eller abstrakta samt till nytta for manga eller fa?

Varken Andersson eller Florida redogor konkret for hur en stads attraktivitet méts,
utan menar att det &r genom att satta stader i relation till varandra och jamféra deras
respektive utbud som attraktiviteten kan matas. Detta gérs med avseende pa de av
forfattarna identifierade faktorer som anses vara relevanta for syftet med jamforelsen.
Ingen av forfattarna hade med andra ord avsikten att med sin forskning mata attrak-
tiviteten, utan det relevanta var att konstatera att faktorerna existerar och paverkar.
Anderssons och Floridas faktorer &r dock av olika beskaffenheter, vilket illustreras i
Figur 2.5. Anderssons kan anses vara mer konkreta och till nytta for fler medan
Floridas snarare ar mer abstrakta och till viss del till nytta for farre. Detta kan till stor
del hanforas till forfattarnas intentioner med sina respektive attraktivitetsfaktorer.

Antoni och Spacescape differentierar sig fran de ovanstaende genom att de syftar till
att mata de faktorer som de identifierat. Antoni baserar sina faktorer pa Floridas
forskning vilket pavisar att mer abstrakta faktorer kan omarbetas for att sedan matas.
Antoni sammanfattar varje attraktivitetsfaktor i ett index, baserat pa olika indikatorer,
for att pa sa satt kunna mata graden av attraktivitet i form av exempelvis urbanisering.
For att exemplifiera hur han kommer fram till exempelvis det index som méter graden
av urbanisering har olika indikatorer for stadsliv sa som befolkningstathet, hushallens
civilstatusstruktur samt andel som bor i lagenhet tillsammans med mjuka vérden som
exempelvis restaurangkultur och uteliv vagts ihop. Da syftet med Antonis studie ar att
med hjélp av en rad indikatorer bedéma ett antal véstsvenska stéders attraktivitet och
tillvaxtpotential fyller indexen en viktig roll eftersom de gor det majligt att pa ett
konkret satt jamfora olika stader och deras grad av attraktivitet i de olika fragorna.
Detta kan saledes dven relateras till Anderssons och Floridas faktorer, vilka ocksa har
jamforelsen som utgangspunkt.

Precis som Antoni hade Spacescape som syfte att analysera och kvantifiera sina stads-
kvaliteter. Inom ramen for sin statistiska modell, pa vilken figur 2.4 ar baserad, var
deras mal att kunna forklara varfor hushallens betalningsvilja for boende varierar
starkt mellan olika basomraden i Stockholm. Deras analyser och tillvagagangssatt
mojliggjorde att de kunde visa det monetéra vardet for varje enskild stadskvalitet och
dess prispaverkande effekt. Spacescapes faktorer kan enligt Figur 2.5 anses vara mer
konkreta och till nytta for fler mé&nniskor &n exempelvis Antonis som &r mer abstrakta
och till nytta for farre. Detta beror pa att Spacescapes faktorer, till skillnad fran
Floridas och till viss del Antonis, inte &r tillagnade en specifik grupp i samhéllet,
varfor de blir mer generella och passar in pa fler manniskor.
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2.3.4 Attraktivitet pa stadsdelsniva

Som avslutning pa kapitlet kan det konstateras att flera av faktorerna &r beroende av
varandra; vissa forutsatter att andra redan finns, varfor vissa faktorer darfor endast kan
anses vara ett mervérde for vissa individer och inte fundamentala for hela staden.
Exempelvis kan en stad inte anses bli attraktiv om endast Floridas faktorer finns efter-
som han bor forutsatta att vissa av de fundamentala faktorer Andersson tar upp redan
existerar. De ar darfor exempel pa faktorer som bidrar med ett varde som inte &r
fundamentalt for stadens existens. De dar mer specifika och eftersom attraktivitet &r
subjektiv sa har dessa specifika faktorer en mindre sannolikhet att uppskattas av
manga invanare.

Detta resonemang kan aven appliceras pa stadsdelsniva — utan en stad kan inte
stadsdelar existera. | vissa avseenden kan stadsdelar anses vara en miniatyr av en stad,
da funktioner som skola, vard, omsorg och service aven maste finnas pa stadsdelsniva.
Floridas kreativa klass kan tdnkas kénna dragningskraft till vissa stadsdelar i en stad,
snarare an endast till vissa stdder. Stadsdelar som &r starkt profilerade och exempelvis
har en hdg grad av identitet och autenticitet, med en befolkning som i viss grad har
samma intressen, kan enligt Floridas teori locka en viss sorts manniskor — for den
sakens skull ar det inte sagt att det nodvandigtvis maste vara den kreativa klassen.
| viss man kan olika subkulturer uppsta i vissa stadsdelar nar manga méanniskor med
liknande intresse dras till varandra. Ibland kan det ske i sd hog grad att hela staden
kommer att kdnnetecknas av denna subkultur, men aterigen behover det nodvandigtvis
inte innebdra att subkulturen finns i alla delar av staden.

Anvands synsattet att en stadsdel ar en miniatyr av en stad sa kan ett antal av de av
forfattarna identifierade attraktivitetsfaktorerna aven sigas vara applicerbara pa
stadsdelsniva, och kan sdledes anvandas for att ge en bild av hur attraktiv en viss
stadsdel ar sett utifran ett visst perspektiv.
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3 Stadsdelars attraktivitet: influerande faktorer
enligt aktorer aktiva i Goteborg

Kapitlet ar baserat pa kvalitativa intervjuer med olika aktorer aktiva pa bostadsratts-
marknaden i Goteborg. Syftet &r att belysa vad de olika aktorerna, fran markagare till
bygg- och projektutvecklingsforetag till maklare, anser &r attraktivt och vilka faktorer
eller kvaliteter som ska finnas for att de ska vélja att satsa resurser i ett visst omrade.
De olika aktdrerna har olika perspektiv pa och utgangspunkter i fragan om vad som
bidrar till stadsdelars kvaliteter, &ven om en del aspekter sammanfaller. Kapitlet inleds
med en kort presentation av Goteborgs Stad samt av de intervjuade foretagen, foljt av
en redogorelse av de respektive akttrernas perspektiv. Diskussionsunderlag for
respektive intervjustudie finns i Bilaga 1 — Intervjuunderlag 1, 2 och 3.

3.1 Forutsattningar

Nedan presenteras de forutsattningar som legat till grund for intervjustudien.
En definition av Goéteborgs stad och dess indelning i stadsdelsndmnder och primér-
omraden gors, och skillnaden mellan stadsdelarna och stadsdelsnamnderna belyses.
Vidare presenteras de olika aktOrer som har medverkat i intervjustudien, och deras
olika forutsattningar och utgangspunkter som paverkar deras satt att agera tas upp.

3.1.1 Goteborgs Stad

Goteborgs Stad (2011b) ar Sveriges nast storsta stad med ett invanarantal pa drygt
515 000. Goteborg ar idag indelat i 83 stadsdelar, vilka inte har ndgon administrativ
betydelse utan snarare ar inrotade i i invanarnas medvetande. Dessa stadsdelar &r inte
att forvaxla med de administrativa stadsdelar, det vill sdga stadsdelsndmnderna, som i
borjan av aret halverades till tio stycken. De nya stadsdelsndmnderna blev i och med
den nya stadsdelsreformen mer jamnstora befolkningsmassigt och dven administrativt.
Som sammanfattas i Perspektiv Goteborg (2011c) pd Goteborgs Stads hemsida
minskade skillnaderna mellan stadsdelarna samtidigt som de i manga avseenden blev
storre inom stadsdelarna. Stadsdelsndmnderna ar en politisk och administrativ in-
delning som inom sitt geografiska omrade ansvarar for tjanster som for- och grund-
skola, stadsdelsbibliotek, socialtjanst samt fritids- och kulturverksamhet. Genom
omorganistationen i storre och farre stadsdelsnamnder med fler invanare bor 6kad
effektivitet, genom exempelvis battre service, samt en mer stabil ekonomi inom stads-
delsn@mnderna bli ett resultat. Den dagliga férvaltningen skots i varje stadsdelsnamnd
av stadsdelsforvaltningar, vilka genomfor det som politikerna i ndmnden beslutat samt
arbetar med fragor som kvalitet, samhéllsplanering, invanarhélsa samt med miljoé och
stadsdelsutveckling. Som kartan i Figur 3.1 illustrerar bestar de tio stadsdels-
namnderna i sin tur av olika primaromraden, vilka till viss del sammanfaller med de
omraden i Goteborg som i dagligt tal kallas stadsdelar enligt ovan. Totalt finns det 94
primaromraden i Goteborg, med en genomsnittlig folkmangd pa 5000 invanare
(Goteborgs Stad 2011d). Variationerna ar befolkningsmaéssigt dock jamforandevis
stora mellan vissa omraden. Kartan i figuren visar dven granserna for de olika stads-
delsndmnderna.

For att undvika forvirring mellan stadsdelsnamnd och stadsdel anvands ordet omrade i
den l6pande texten nedan, vilket i det hdr avseendet kan ségas vara synonymt med
stadsdel och alltsa syftar pa de inofficiella stadsdelar som ofta anvénds i dagligt tal.
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Figur 3.1 Karta ¢ver de nya stadsdelsndmnderna. Kartan redogér aven for de olika primar-
omraden, varav vissa ofta i dagligt tal kallas stadsdelar, som tillhr de olika stadsdels-
namnderna. (Kalla: Géteborgs Stad 2011e)

3.1.2 Aktorerna

For syftet att fa relevanta och aktiva aktorers syn pa vad som paverkar omrades attrak-
tivitet ur olika perspektiv utfordes kvalitativa intervjuer med personer insatta i fragan.

Goteborgs Stad dger drygt hélften av kommunens totala areal, vilket gor dem till den
storsta markagaren i Goteborg. For att fa kommunens syn som markagare pa attrak-
tivitet intervjuades planeringschefen pa Markavdelningen fran Fastighetskontoret.

Vidare intervjuades bygg- och projektutvecklingsforetag for att bidra med exploat6r-
ernas syn pa attraktivitet. 1 de sju bygg- och projektutvecklingsforetag som deltog i
intervjustudien intervjuades personer med hogre befattningar inom region-, marknads-
eller affarsutvecklingsavdelningar, da de har stor erfarenhet och kunskap i fragan.
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For att tillfora ytterligare en dimension till &mnet intervjuades dven en maklare, da de
har den narmaste kontakten med de som till slut ska bo i bostadsratterna pa marken.

Som namndes ovan skiljer sig de olika aktGrernas syn pa fragan at som en naturlig
foljd av att de foretrader olika intressen. Deras olika roller och perspektiv innebér att
deras olika erfarenheter och kunskaper i kombination ger en bred och mer tackande
bild & om endast en del i ledet undersokts. Figur 3.2 illustrerar pa ett enkelt och
schematiskt satt de olika aktdrernas roller och forhallanden till varandra i processen.
Som figuren illustrerar paverkar de potentiella kunderna indirekt alla tidigare led.

f ‘ .
<\\\
Markagare N
y N
\
\
v :
f ‘ \
4 D !
Bygg-och | <, :
projekt- AN !
utvecklings- \ '
fo————— _—_—— foretag ! /
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' 1 1 Potentiella  [|---~"
""" kunder

Figur 3.2 Relationen mellan de olika aktérerna pa bostadsrattsmarknaden i Goteborg. Den
schematiska figuren illustrerar pa ett konkret satt forhallandet mellan de intervjuade
aktdrerna, och dven hur de potentiella kundernas asikter paverkar alla led i processen.

| det har sammanhanget har kommunen intervjuats i markagarrollen, dels da de ager
merparten av Goteborgs areal, dels da de har det dvergripande ansvaret for stadens
bostadsforsorjning och —utveckling. Deras intresse skiljer sig fran de andra aktérernas.
Till skillnad fran byggforetagen samt maklaren har kommunen heller inget krav pa sig
att ga med vinst, d&ven om de nar det gar stravar efter att fa in likvida medel till staden.
Pa samma satt som kommunen, och dven privata markagare for den delen, kommer in
i borjan av processen sa fyller maklaren sin huvudsakliga roll i slutet av processen nar
det handlar om att férmedla de nybyggda bostaderna till slutkunderna. De fortsatter
aven efter att kedjan fran idé till fardig produkt &r avklarad, eftersom de aven saljer
begagnade bostadsratter. Byggforetagen ar ett slags mellanled till foljd av att de
bygger pa mark de forvarvar och sedan, i de flesta fall nar det galler bostadsratter,
anlitar méklare for att formedla de nybyggda lagenheterna till kunderna. En del bygg-
foretag har dock sina egna bobutiker, men principen blir &nda densamma.

Nedan &r all fakta, om inte annat specifikt anges, baserat pa de olika intervjuerna.
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3.2 Kommunens syn pa attraktivitet ur ett markagar-
perspektiv

Enligt kommunen utgérs attraktivitet av manga faktorer, dar markens lage i for-
hallande till centrum, kollektivtrafik, vatten, gronomraden och dylikt ar helt av-
gorande. De centrala delarna &r dyrare, mycket till f6ljd av att manga vill vara och bo
centralt. Nasta steg i ledet &r den potentiella produkten, hur attraktiv den &r och vad
den kan erbjuda. Dessa bada huvudfaktorer paverkar i hog grad markpriserna, vilket
foljaktligen innebér att ju attraktivare marken &r, desto fler exploatorer ar éver lag
intresserade av att kdpa och bebygga den. Fastighetskontoret har inga krav pa sig att
ga med vinst — deras mal ar att fa staden bebyggd déar det inte ar byggt och genomfora
projekt med s& bra ekonomi som mojligt dar detta kan gynna staden. Detta innebar i
konkreta termer att markpriserna kan variera fran att vara gratis i svagare omraden till
att kosta uppemot 7 000kr/m? bruttototalarea (BTA) i mer attraktiva omraden. En
anledning till detta ar att kommunen ibland gor bedémningen att det inte finns en
marknad for att ta ut ett pris for marken i ett visst omrade, men att de trots det maste
fa igang byggnationer i omradet. I sadana situationer dar marken ar gratis ar det dock
vanligt att exploatoren far sta for kostnaden att utveckla vag och VA till tomten.
Markpriserna kan med andra ord variera kraftigt mellan olika omraden i Géteborg.

3.2.1 Markanvisningspolicy

| Goteborg séljs dock inte den kommunala marken till hogstbjudande via anbud, som
annars ar fallet i manga andra kommuner. | stallet utévas en marknadsprissattning vid
forsaljning av mark dar Fastighetskontoret varderar marken baserat pa tidigare fastig-
hetsvarderingar pa sald mark, varefter forhandlingar gors med den aktor Fastighets-
kontoret har gett markanvisningen till. Denna markanvisningspolicy styr vilken typ av
foretag som far bygga pa marken i fraga, och beddmningen gors bland annat utifran
hur attraktiv marken é&r, skalan pa projektet och vad for produkt det handlar om.
Priset & med andra ord inte den styrande faktorn; hade kommunen salt marken till
hogstbjudande hade det inte nddvandigtvis lett till battre och billigare bostader, utan
endast inneburit att foretaget som just da hade haft bast likviditet skulle fa bygga.
| stallet later kommunen marknaden styra, vilket sker med hjélp av markanvisningar.
I dokumentet Anvisning av mark for bostader — policy och regler (Goteborgs Stad
20104, s.3) finns foljande definition av markanvisning:

”En markanvisning innebér en rétt for en intressent att under en viss tid och pa
vissa givna villkor, fa forhandla med staden om forutséttningarna for genom-
forande av ny bostadsbebyggelse inom visst markomrade som staden ager. ”

Policyn for markanvisningar sdger att olika typer av foretag ska stimuleras, och stor
hansyn tas till vilka som kan leverera det som &r mest andamalsenligt for staden.
Handlar det om ett mindre projekt far oftast ett mindre foretag markanvisningen, och
ska det byggas energihus sa markanvisar de till foretag som har utmarkt sig genom att
vara duktiga pa att bygga energihus. Héansyn tas aven till vilka markanvisningar
foretagen har fatt tidigare, for att pa sa satt forsoka skapa en balans pa marknaden.
Ett verktyg for att klara denna svara balansgang &r att anvanda motprestationer.
Detta innebar att ifall ett foretag har gatt in och byggt pa mark i svagare och mindre
attraktiva omraden, sa 6kar deras chans att fa en anvisning i ett mer attraktivt omrade.
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Politikerna anger vid varje mandatperiod olika mal, varav ett ar hur mycket bostader
som ska produceras. Det nuvarande malet ar att 10 000 bostader ska levereras under
nuvarande mandatperiod, vilket omfattar bade nybyggnationer och omvandlingar.
Fastighetskontorets roll ar att se till att malet uppnas, via lampliga markanvisningar.

Att &ga mycket mark ar ett av de kraftigaste verktygen politiker kan ha, och eftersom
Goteborgs kommun &ger mycket mark sa har de ett bra styrinstrument som kan fa
igdng byggnationer i mindre attraktiva omraden dér det annars hade varit svart att
salja mark. I nordost ligger exempelvis priserna pa begagnatmarknaden runt 14 000
kr/m?, vilket medfér svarigheter att sélja nyproducerat som kostar nastan det dubbla.
Genom att markanvisa pa andra stallen samtidigt kan dven sadana omraden bebyggas.

3.2.2 Forhallandet mellan privata initiativ och markanvisningar

Utover markanvisningar sa finns det aven situationer dar foretag tar egna initiativ till
att vilja bygga pa kommunal mark. Vid sadana tillfallen far Fastighetskontoret in
forslag, varefter de undersoker ifall forslaget stimmer 6verrens med kommunens syn
pa vad marken ska anvandas till samt vad som &r angivet i oversiktsplanen for
Goteborgs Stad. Ar forslaget bra och dverrensstimmer vl med vad som planerats for
marken sa far Stadsbyggnadskontoret ta 6ver frdgan. Det ar de som bestammer i
vilken skala det ska byggas, bade vad galler dimensioner och typ av byggnad, om det
ar smahus eller flerbostadshus exempelvis. Nar det galler val av upplatelseform sa ska
det enligt markanvisningspolicyn tas hansyn till vad som finns i omradet, sa att det
blir en bra balans. Ytterligare ett fall ar att privata initiativ tas pa privatagd mark, och
da gar fragan direkt till Stadsbyggnadskontoret.

3.3 Byggforetagens syn pa attraktivitet ur ett invester-
ingsperspektiv

Begreppet attraktivitet ar inte entydigt eller statiskt och &r darmed ytterst svar-
definierat. Trots detta gar det att urskilja ett antal faktorer som de intervjuade bygg-
foretagen i allmanhet anser paverkar graden av attraktivitet for en viss investering i ett
visst omrade. Det finns faktorer som direkt paverkar foretagens syn i fraga, men aven
sadana faktorer som paverkar dem indirekt via deras potentiella kunders syn pa
attraktivitet. Da byggforetagen som deltog i intervjustudien ar kommersiella bolag
hanger attraktiviteten starkt ihop med graden av avkastning som ett visst projekt i ett
visst omrade kan generera. Attraktiviteten aterspeglar sig i forsaljningspriserna, men
det gor aven kostnaderna for att genomfora projektet. Faktorer som paverkar detta
samband ar hur mycket projektet kostar fran idé till fardig produkt, men &ven hur
prishilden for bostadsratter ser ut i upptagningsomradet da forséljningspriset av de nya
bostadsratterna influeras av denna. Prisbilden styrs i sin tur av marknaden och &r
darfor till viss del beroende av var projektet byggs — inte bara i vilken kommun det
byggs, utan dven i hog grad av var i kommunen det byggs. En av de intervjuade
personerna sammanfattade enkelt och koncist vad attraktivitet i slutdndan handlar om:

“Attraktivitet handlar i grund och botten om att méanniskor vill bo déar, och vill
betala for att bo dar, och da ar fragan vad folk vill betala for”
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3.3.1 Faktorer som bidrar till ett omrades attraktivitet

Baserat pa de resonemang som fordes utifran intervjuunderlaget under samtalen med
respektive bygg- och projektutvecklingsforetag har ett antal omstandigheter som
paverkar olika omrades attraktivitet ur investeringssynpunkt kunnat identifieras.
Dessa har sedan, efter sammanstélining och jamforelse av intervjuresultaten,
grupperats i fyra évergripande faktorer — potential att tillfredsstalla malgruppen, om-
radespotential, marknadspotential och ekonomisk potential — vilka presenteras nedan.
Da det hanvisas till de intervjuade foretagen sa syftar det pa de bygg- och projekt-
utvecklingsféretag som intervjuades, alltsa inte pa kommunen eller maklaren.

3.3.1.1 Potential att tillfredsstalla malgruppen

Olika personer lagger olika stor vikt vid olika kvaliteter. Graden av attraktivitet
varierar darmed beroende pa vem som tillfragas och vilken fas i livet personen i fraga
befinner sig i nar de funderar pa att kopa bostad. Individer kan baserat pa detta delas
in i olika generella malgrupper, vilka vérdesétter olika kvaliteter. Barnfamiljer kanske
anser att ett lugnt och barnvanligt omrade nara gronska och lekplatser med bra for-
skolor i omradet ar det mest attraktiva, medan unga vuxna kanske snarare prioriterar
narhet till centrum med bra kommunikationer dygnet runt och ett &ldre par som ska
flytta fran villan kanske soker ett lugnt omrade med fina promenadstrak och narhet till
bra service. Eftersom foretagen vill fa salt lagenheterna med vinst sa paverkar dessa
kundgruppers olika varderingar och syn pa attraktivitet foretagen i och med att de
paverkar forsaljningspriserna — potentiella kunders syn pa attraktivitet blir darmed
indirekt foretagens syn pa attraktivitet. Att attraktivitet ar svardefinierat samman-
fattade en av de intervjuade personerna som att:

“attraktivitet ar inget statiskt begrepp, det lever hela tiden och man maste vilja
vara med och &ndra det och forma det”

Vad galler potentialen att tillfredsstalla malgruppen framkom en del omstandigheter
som de intervjuade foretagen anser paverkar potentiella kunder mer &n andra. Dessa ar
narhet till bra kommunikationer och tillgang till service samt mervarden for kunder.

Nirhet till bra kommunikationer och tillging till service

Over lag anser de intervjuade foretagen att narhet till bra kommunikationer ar en
viktig forutséttning, inte bara for att tilltala potentiella kunder utan &ven for staden.
Genom att utnyttja och komplettera befintliga infrastruktursystem minskas
kostnaderna och anvandningen av befintliga system effektiviseras. Bra kollektivfor-
bindelser i form av exempelvis pendlar, sparvagnslinjer och snabba bussar Okar
attraktiviteten, samtidigt som det minskar bilberoendet. Trots detta ar det anda viktigt
att det finns bra bilvégar, for att alla invanare ska ha mojligheten att transportera sig.

Narhet till ett brett serviceutbud i form av dagligvaruhandel, skolor, vard och dylikt
bidrar &dven det till en okad attraktivitet da det ar sadant som uppskattas av de boende.
Bredden pa serviceutbudet och dess bidrag till omradets attraktivitet varierar dock
beroende pa vilken malgruppen &r och vad denna prioriterar, enligt foregaende stycke.
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Mervarden for kunder

Flertalet av de intervjuade foretagen uppgav att bra kommunikationer, nérhet till
vatten och ett brett serviceutbud i naromradet och dylikt paverkar ett omrades
attraktivitet - faktorer som egentligen inte kan anses paverka féretagen utan snarare
deras kunder. Detta kan forklaras genom att flertalet av de intervjuade foretagen ser
pa attraktivitet pa samma satt som deras kunder gor, da det ar for dem de bygger.
Sadana kvaliteter har darmed enligt resonemanget ovan en indirekt paverkan pa fore-
tagens syn pa attraktivitet eftersom de kan hoja vardet pa lagenheten till foljd av att
potentiella kdpare anser att de 6kar attraktiviteten och bidrar till ett mervérde for dem.
Bra utsikt och narhet till vatten hojer alltid prisnivaerna, och darmed attraktiviteten.
Andra mervarden som kan 6ka graden av attraktivitet for en lagenhet och for ett
omrade for vissa individer ar narheten och avstandet till skog eller gronytor,
vandringsleder, rekreation, fritidsaktiviteter eller kdpcentrum. Attraktivitet ar darfor
ytterst svart att definiera i sammanhanget, da det inte &r ett entydigt bestamt begrepp
utan varierar beroende pa ur vems 6gon det méts och vad olika individer vardesétter.

3.3.1.2 Omradespotential

Omraden har olika forutsattningar till foljd av bland annat sociala faktorers inverkan.
De flesta av de intervjuade féretagen anser dock att sociala faktorer generellt sett inte
paverkar ett omrades attraktivitet ur ett investeringsperspektiv sa lange det finns kop-
kraft i upptagningsomradet (se vidare under 3.3.1.3 Marknadspotential), alternativt att
det finns utomstaende som ar intresserade av att kopa bostadsratter i omradet, efter-
som det annars kan bli svart att fa salt nyproducerade ldgenheter. Som en av de
intervjuade personerna menade ar laget oerhort viktigt; beroende pa omradets image
och rykte blir resan att &ndra manniskors uppfattning mer eller mindre tung och lang.

”Laget, laget och laget, som da handlar om vart folk vill bo, det handlar om att fa
tillrackligt manga manniskor att tycka att laget ar réatt, sa det gar men det ar en
tuff resa att dndra folks beteende”

De faktorer som direkt kan anses paverka ett omrades potential ar invanarnas
paverkan pa omradets status, och dven omradets image, varfor de presenteras nedan.

Invanarnas paverkan pa omridets status

Omradets tillskrivna status, som i hdg grad influeras av socioekonomiska faktorer,
vilka som bor dar och omradets historia, paverkar omvarldens syn pa omradet och kan
ge det ett mer eller mindre positivt eller negativt rykte. Mindre attraktiva omraden kan
exempelvis tillskrivas ett nagot skamfilat rykte, bland annat till foljd av att sociala
problem speglar en mindre attraktiv boendemiljo. Om kopkraften dessutom &r svag,
vilket ofta ar fallet, kan det resultera i att det inte gar att bygga bostadsratter som gar
att salja till ett for omradet accepterat pris. Da kan det kravas inflyttning av manniskor
fran ett storre upptagningsomrade for att fa salt bostadsratterna. Det negativa ryktet
kan dock ge konsekvenser som en forsvarad inflyttning utifran, vilket i kombination
med en svag kopkraft i naromradet forsvarar byggnation. Om tillrackligt manga
intressenter daremot finns i upptagningsomradet, vilket enligt de intervjuade foretagen
ar av stor vikt, sa bor sociala aspekter i omradet inte spela nagon storre roll eftersom
de da redan har accepterat sin miljo och uppenbarligen finner den acceptabel.
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Denna grupp kan vid kép av nybyggda bostadsrétter utgora nastan 80 procent enligt
ett foretag, men varierar stort beroende pa var och vad som byggs samt manniskors
flyttmonster. Sociala faktorer kan darfor bli betydelsefulla nar det handlar om att
locka potentiella kopare fran ett stort upptagningsomrade.

Omriadets image

Ett omrades historia paverkar ocksa dess attraktivitet, som namndes ovan, da den i
viss man definierar omradet och dess image. Den kan bade gynna och missgynna ett
omrade och darmed skapa positiv eller negativ attraktivitet, i de mest extrema fallen.
Ett exempel kan vara ett gammalt industriomrade som forknippas med buller, damm
och utslapp, da en sadan negativ klang kan ligga kvar i manniskors medvetande trots
att industriverksamheten har forsvunnit for langesedan. Sadana och andra mindre
attraktiva omraden maste dock ocksa bebyggas, och for att kunna skapa en marknad
som fortsatter aven i lite tyngre belastade omraden sa maste positiva flyttkedjor séttas
i rorelse, trots att omradena kanske belastas av sociala problem och/eller daligt rykte.

3.3.1.3 Marknadspotential

De intervjuade foretagen anser att nagot av betydelse for den framtida marknaden &r
att kommunen och omradet har en tillvéxt, ett positivt flyttnetto, sa att det finns ett
framtida behov. Flyttar invanare fran staden och omradet i stallet for att manniskor
flyttar dit blir det en storre begagnatmarknad som konkurrerar med nybyggnationerna.
Det galler att halla marknaden under uppsikt for att kunna folja med i svangarna.
Att genomfora ett projekt som marknaden inte efterfragar ar ingen bra investering,
och det ar darfor viktigt att undersoka bade utbud och efterfragan for att minimera
risken och maximera avkastningen. Det dr dven viktigt att anpassa forsaljningspriset
efter marknaden, som kan skilja stort mellan olika omraden. Detta var nagot som de
flesta av de intervjuade personerna lade vikt vid, och en av dem forklarade att:

f
“det handlar i slutdndan, nar man pratar bostadsratter, om betalningsviljan hos
de som ska kopa, och det &r inte svart att forsta vart de finns. Betalningsformagan
ar en viktig faktor for det ar ingen idé att bygga nagot som ingen har rad att bo i ”
4

Efterfragan pa marknaden, marknadsforutsattningar samt marknadens framtidsut-
sikter ar omstandigheter som kan anses paverka marknadspotentialen, enligt vad som
framkom under intervjuerna. Dessa faktorer presenteras och diskuteras darfor nedan.

Efterfragan p4 marknaden

En nagot sjalvklar faktor &r att det maste finnas ett forsaljningsunderlag, i form av ett
behov och en efterfragan, for att ett omrade ska anses vara attraktivt ur investerings-
synpunkt. Gar det inte att fa salt lagenheterna ar det svart att motivera en investering.
Det gor ingen skillnad ifall priserna ar idealiskt hoga i omradet ifall malgruppen ar for
liten och produkten inte efterfragas av tillrackligt manga, da blir risken for hog enligt
de intervjuade foretagen. FoOr att det ska vara attraktivt att bygga i ett visst omrade
maste det finnas potential for att fa salt lagenheterna; sannolikheten att fa salt lagen-
heterna innan inflyttning bor vara hog for att minska investeringsrisken (vilket i sig
aven leder till okad attraktivitet). Efterfragan pa marknaden handlar alltsa om en
kombination av att den planerade produkten maste vara efterfragad pa den planerade
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marknaden. Detta ar avgorande bade da det handlar om att hitta ett lampligt omrade
att bygga en planerad produkt i eller ifall det &r tvartom och att det handlar om att
hitta en lamplig produkt for det planerade omradet. De flesta foretagen stravar efter att
fa hogst och sékrast avkastning, och finns ingen efterfragan i omradet sa ar det svart
att genomfora ett projekt som genererar vinst.

Marknadsforutsittningar

Det ar inte skillnaden i produktionskostnader som ar avgdérande for hur attraktiva
olika omraden kan vara, och inte heller markpriset (dven om det definitivt paverkar) —
det ar skillnaden i betalningsférmaga som i hog grad skiljer mellan olika omraden i
kommunen och darmed paverkar foretagens syn pa attraktivitet. Samtliga foretag an-
gav att betalningsviljan hos potentiella kdpare i upptagningsomradet &r av storsta vikt,
att det maste finnas en kopkraft da det utan betalningsvilja/-formaga inte skulle ga att
salja lagenheterna. Att omradet och projektet har ekonomisk potential ar ocksa viktigt,
da det inte ar nagon bra investering att bygga lagenheter som ingen vill kopa till det
priset som de ar till salu for. Finns det ingen kopkraft i upptagningsomradet skulle det
inte ens hjalpa ifall tomten skulle vara gratis, eftersom ett projekt som inte gar att sélja
inte heller ger nagon positiv avkastning. Det gar darmed att konstatera att betalnings-
viljan i hog grad paverkar ett omrades attraktivitet ur investeringssynpunkt.

Betalningsformagan speglas av och ar darmed relaterad till respektive omrades medel-
I6n, och denna varierar kraftigt mellan olika omraden i Goteborg — allt mellan
118 500 kr i Ostra Bergsjon i nordostra Goteborg och 469 900 kr i Langedrag i
sydvast (Goteborgs Stad 2010b). Detta stammer dven val 6verrens med den generella
synen pa var i Goteborg de minst respektive mest attraktiva omradena aterfinns. Da
medellonen 6ver lag ar lagre i lite tyngre belastade omraden innebér det dven att
betalningsviljan ar lagre i dessa omréaden. Ar kopkraften svag i omradet samtidigt som
det &r svart att locka utomstaende till att kopa lagenhet dar innebar det att foretagen
for att inte ga med forlust vid eventuell byggnation maste kunna ldgga sig pa en sa
pass lag prisniva att lagenheterna anda kan bli salda. Situationen kan ocksa vara den
omvanda, att det finns betalningsférmaga i ett omrade men ingen byggbar mark.

Marknadens framtidsutsikter

Som manga av de intervjuade foretagen papekar ar det attraktivt att bygga dar utbudet
av nybyggnationer ar lagt, da det ofta innebér en lagre konkurrens. Att bygga dar det
redan &r attraktivt kan ibland innebdra svarigheter med att fa ihop kalkylen. Det
handlar darfor i manga fall om att hitta stallen som ar pa vag att bli attraktiva, for att
pa sa satt skapa en attraktivitet och en marknad som idag inte finns. Tecken pa 6kad
attraktivitet for ett omrade skulle kunna vara att en infrastrukturbyggnation haller pa
att utvecklas eller att staden haller pa att véxa at nagot hall. Att ligga steget fore och
tdnka var potentialen for en framtida attraktivitet finns kan vara fordelaktigt for att
foretagen da kan vara med och paverka och utveckla omradet och dess attraktivitet.
Det ar ocksa viktigt att fundera pa vad som é&r attraktivt om cirka tre ar, nar det &r
planlagt och fardigbyggt, eftersom det ar da projektet ger avkastning. Det handlar
ocksa om att bidra till att omraden som merparten av stadens invanare idag inte anser
ar attraktiva blir det i framtiden, speciellt ur ett samhéllsutvecklingsperspektiv. Detta
hanger aven ihop med kommunens visioner for omradena. Om kommunen ser
potential och gor stora satsningar i ett visst omrade kan det ¢ka attraktiviteten till viss
del, anser de intervjuade foretagen, men det ar en lang process som tar lang tid.
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Det ar darfor av storsta vikt att samtliga aktorer tanker langsiktigt framat, da
processen fran idé till forsaljning kan ta flera ar.

3.3.1.4 Ekonomisk potential

For att ett projekt i ett visst omrade ska anses vara attraktivt kravs det att det finns en
ekonomisk potential att lyckas. Ett projekt som inte gar med vinst ar ingen attraktiv
investering, per definition. Det finns flera omstandigheter som paverkar ekonomin i
ett projekt och manga av dem skiljer sig mellan olika omraden, som exempelvis till
vilken kostnad marken kan forvarvas i kombination med hur omradets prisbild ser ut.
Det &r en ibland svar balansgang, men som ett av de intervjuade foretagen uttryckte
det sa handlar det om en avvéagning mellan var och hur foretagets resurser ska
investeras. Denna avvagning beror till stor del pa projektets attraktivitet, nagot som
berérdes i flertalet av intervjuerna, da det ar kommersiella bolag med vinstkrav pa sig.

”Som privat foretag forsoker man se vart man kan anvéanda sina resurser, bade pa
kapital och organisation och sa, pa basta satt och fa bast avkastning och sékrast
avkastning”

Flera av de faktorer som framkom under intervjuerna paverkar detta samband, varav
nagra av dem kan anses ha en mer direkt paverkan pa den ekonomiska potentialen;
avstand till centrum, laget, markkostnaden, konkurrens och vinstmarginal samt risk.

Avstand till centrum

Aven om merparten av de intervjuade foretagen anser att centrum har en attraktions-
kraft och att avstandet till centrum har stor betydelse for attraktiviteten, sa lagger
foretagen olika vikt vid faktorn. Nagra menar att ju narmare centrum desto mer
attraktivt, medan andra anser att det inte alls ar sarskilt betydelsefullt for omradets
attraktivitet eftersom exempelvis Gamlestaden ligger pa ungefar samma avstand fran
centrum som Majorna, och Bergsjon pa ungefar samma avstand till centrum som
Partille och Torslanda. Dessa omraden kan konstateras ha vitt skilda forutsattningar
och darmed olika grad av attraktivitet, fastan de ligger pa ungefar samma avstand fran
centrum. Trots detta anser en del av de intervjuade foretagen att det ndstan bara &r i
centrumnéra lagen som det ar attraktivt och gar att fa bra avkastning.

Laget

Trots skillnaderna i synsatt ovan vad galler avstand till centrum sa anser majoriteten
av de intervjuade foretagen att centrala projekt &r intressanta eftersom betalnings-
formagan och efterfragan Gver lag ar stor i centrala lagen, vilket leder till att det gar
att satta hoga forsaljningspriser. Ett sadant lage ar dessutom bra ur marknadsforings-
synpunkt, vilket pa sétt och vis ocksa &r en vinst i sig. Centrala projekt kompenseras
dock ofta av att marken dels &r avsevért mycket dyrare i centrala lagen, dels ofta
svarare att bygga pa vad galler exempelvis framkomlighet till och pa byggplatsen.
Dessutom forvantas det i viss man vid hdga forsaljningspriser att produkten ar nagot
mer exklusiv, och aven detta paverkar totalkostnaden. Aven det omvinda kan galla,
att det vid ett lagre forséljningspris ar accepterat med en mer enkel byggnad.
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Foretagen kan med andra ord anpassa byggnadens enkelhet efter var de bygger, och
foljaktligen behdver ett centrumlége trots sin attraktionskraft inte nédvéndigtvis vara
ett projekt som prioriteras framfor ett som ligger i utkanten av staden dar marken &r
billigare och mer framkomlig och med en mindre styrd detaljplan. Tva sadana projekt
kan i slutdndan, sett ur ett totalperspektiv, ge ungefar samma totalekonomi med lika
stor avkastning procentmaéssigt. Skillnaden ar dock att ett projekt i utkanten oftast
innebdr avsevart lagre risk och darmed en 6kad attraktivitet ur investeringssynpunkt
da det vid ett eventuellt produktionsstopp har bundit ett lagre kapital an ett centralt
projekt med bland annat héga markkostnader (forutsatt att det enligt ovan finns
kopkraft &ven i det mindre centrala projektet).

En annan faktor vard att belysa ar att det aven i omraden med lagre status finns
attraktiv mark med bra lage, som exempelvis en tomt med nérhet till skog, vatten eller
med bra solldgen. Detta galler dven analogt, att det finns sdmre mark som inte ar
attraktiv i mer attraktiva omraden. Det handlar i slutdndan om att manniskor ska vilja
bo dar och vara villiga att betala for att bo déar — eftersom alla faktorer inte &r kanda
innebér varje projekt en satsning och en viss risk, vilka i hog grad styrs av laget.

Markkostnaden

En annan aspekt som paverkar investeringsviljan &r, enligt flertalet av de intervjuade
foretagen, till vilket pris marken kan forvarvas, da den har en stark och direkt pa-
verkan pa budgeten och aven pa det slutliga forsaljningspriset. Markpriserna ar 6ver
lag valdigt varierande i olika omraden i Goteborg, dar marken i ett mindre attraktivt
omrade i Géteborgs utkant kan kosta runt 2 000 kr/m? BOA/BTA (boarea/bruttototal-
area) och en attraktiv mark anda upp till 10 000 kr/m? BOA/BTA i mer centrala lagen,
dar BOA/BTA ér ett matt pa hur effektivt den byggda ytan anvénds. | ett omrade dar
kopkraften exempelvis ar jamforelsevis 1ag finns det inget stort utrymme i kalkylen
for markkostnader, da det i differensen mellan forséljningspriset och de i viss man
fasta byggherrekostnaderna och entreprenadkostnaderna ska finnas plats for bade
markkostnad och vinst (samt moms).

En del av byggherrekostnaderna ar enligt de intervjuade foretagen svara att paverka
da vissa av dem ar fasta avgifter och paldgg, och entreprenadkostnaderna gar att
pressa ner till en viss grans men inte hur mycket som helst. Vissa av de intervjuade
foretagen menar att det pa sin hojd gar att minska entreprenadkostnaderna med tio
procent och andra att de tillsammans med byggherrekostnaderna gar att minska med
nastan 25 procent under vissa forutsattningar. Ju lagre prisbild och betalningsvilja
desto lagre maste forsaljningspriset bli, och da kommersiella bolag &r vinstdrivande ar
det i forsta hand de andra posterna som enligt dem maste skaras ner for att klara
vinstkraven. Markpriset kan darfor inte vara for hogt for att kalkylen ska kunna ga
ihop, speciellt inte i svagare omraden, och ibland &r utrymmet sa litet att det inte ens
gar att fa ihop kalkylen om marken skulle vara gratis. Markpriset paverkar darfor hur
attraktivt ett omrade &r ur investeringssynpunkt, da det &r ovanpa det som de andra
posterna laggs och som till slut utgor forsaljningspriset.

Konkurrens och vinstmarginal

Att bygga i redan etablerade och populdra omraden anses over lag vara attraktivt;
begransat med byggbar mark inneb&r mindre konkurrens vid forséljningen av de
fardigstallda bostaderna, och darmed mindre utbud, samtidigt som efterfragan &r stor
— en kombination som mojliggor hdoga forsaljningspriser och chans till bra avkastning.
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En paverkande och i nagra fall begransande faktor &r dock att markpriset ofta ar hogre
i sddana omraden, vilket a&ven om det inte minskar chansen att fa lagenheterna salda i
och med den hoga prishilden mojligtvis kan minska avkastningen i och med hogre
kostnader. Samtidigt blir den procentuella vinsten i antal kronor, som laggs pa
kostnaderna for att fa forsaljningspriset, hogre i ett omrade med hogre kostnader an i
ett med lagre. Markpriset kan dock i vissa fall paverka kalkylen i sddan grad att den
inte gar ihop, varfor ett ytterst attraktivt omrade i dessa fall inte nodvandigtvis blir
attraktivt ur investeringssynpunkt. Som namndes ovan hénger detta ofta ihop med
betalningsformagan i omradet; finns det tillrackligt hog betalningskraft finns det dven
storre utrymme for hoga markpriser (forutsatt att den fardiga produkten lever upp till
forvantningarna som det hdga priset trots allt medfor). Att bygga bostadsratter i ett
omrade med fa befintliga bostadsratter kan ocksa vara attraktivt, speciellt ifall det i
omradet bor manga aldre vuxna som vill flytta fran huset till en bostadsrattslagenhet.
Denna kategori har oftast ett kapital efter husférsaljningen som de ar beredda att satsa
pa exempelvis en exklusivare bostadsratt i ett for dem attraktivt omrade.

Risk

En annan faktor som paverkar attraktiviteten och investeringsviljan ar hur hog risk ett
projekt i ett visst omrade medfor. Om forsaljningspriset inte ar anpassat till marknad-
en blir det svart att salja lagenheterna, och om dessa ar byggda i ett attraktivare och
dyrare omrade dar dven marken ar dyrare sa innebar det en storre forlust an om
projektet hade byggts i ett mindre attraktivt omrade. Detta foljer av att investeringarna
ar hogre i de attraktivare omradena. Risken kan darfor vara avsevart hogre i ett sadant
projekt, varfor det ur investeringssynpunkt kan vara mer attraktivt att investera i ett
projekt i ett mindre attraktivt omrade, om ovriga forutsattningar ar de ratta. Vissa av
de intervjuade foretagen menar dock att sa inte alls behover vara fallet, da kopkraften
och betalningsformagan over lag ar sa pass mycket hogre i de attraktivare omradena
att lagenheterna utan problem gar att slja, vilket enligt dem innebar att risken snarare
ar hogre i mindre attraktiva omraden. En faktor som paverkar detta resonemang och
graden av risk ar konkurrensen, vilket kan vara en av anledningarna till att markpriset
ar avsevart lagre i mindre attraktiva omraden.

En annan aspekt ar ocksa, som namndes i stycket ovan, att mindre attraktiva omraden
oftast inte kraver lika stor initial risk eftersom tomtkostnaden inte brukar vara sa hog.
Dessutom far skillnaden mellan vad marken kops for och till vilket pris lagenheterna
kan saljas for inte vara for liten for att risken inte ska bli for stor, eftersom det 6ver lag
kostar mer att bygga i de attraktivare omradena enligt tidigare forda resonemang.

Yiterligare en aspekt ar att ett omrade kan vara attraktivt att bo i och bygga i, men
anda inte vara attraktivt ur forvarvssynpunkt eftersom hela processen kan bli tung till
foljd av att kostnaderna, och dédrmed det bundna kapitalet, formodligen blir hdga i
borjan. Om det da visar sig att det inte gar att fortskrida enligt planerna till foljd av att
marknaden exempelvis hinner dndras sa drabbas ett projekt i ett attraktivt omrade med
hogre priser hardare, vilket bidrar till motiveringen att dven projekt i attraktiva
omraden kan vara riskfyllda.
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3.3.2 Faktorer som bidrar till att minska ett omrades attraktivitet

Pa samma satt som ett flertal faktorer som bidrar till ett omrades attraktivitet ur
investeringssynpunkt identifierades, sa framkom &ven ett antal faktorer och om-
standligheter som kan bidra till att de intervjuade féretagen tvekar eller kanske rentav
avstar fran att investera i vissa omraden. De identifierade omstandigheterna
presenteras nedan utan inbdrdes ordning, och kan, isolerade eller i kombination med
varandra, innebéra att ett omrades attraktivitet minskar.

Tveksamheter kring betalningsviljan i upptagningsomradet

Da en stark kopkraft ar ett viktigt kriterium hos merparten av foretagen for att de ska
investera i ett visst omrade sa innebar sjalvklart motsatsen att en svag kopkraft i
upptagningsomradet kan fa foretagen att tveka eller rent av avsta fran att investera i
omradet.

Marken ér svir att bebygga

Ofdrdelaktiga grundforhallanden kan innebéra tveksamheter eftersom det ofta medfor
en foljdkostnad for att atgarda problemen och gora marken byggbar. Det kan
exempelvis vara att omfattande sprangningar behover utforas, att markens lerdjup
kraver en for omfattande palning ner i grunden eller ifall marken maste saneras till
foljd av att gifter fran exempelvis en industri trangt djupt ner i marken. Dock star
kommunen for eventuella saneringskostnader om de ar saljare, men risken finns ifall
den ar privatagd. Sadana kostnader kan vara svara att fanga upp nagon annanstans och
kan darfor paverka kalkylen tillrackligt mycket for att gora projektet ekonomiskt
ogenomfdrbart.

Prisbilden ir skev

En skev prisbild, bade vad galler markpriser och forsaljningspriser, ar en faktor som
kan leda till osakerheter. Ibland ar det svart att genomfora ett projekt dar mark-
kostnaden &r hog, da det, som konstaterats ovan, inte alltid finns utrymme fér nagra
storre markkostnader i kalkylen. Om dessutom kopkraften &r lag i omradet blir
utrymmet for markpriset &n mindre, varfor markséljaren, kommunal eller privat, inte
kan begdra samma tomtpriser i mindre attraktiva omraden som pa en tomt i ett
attraktivt lage. En svag kopkraft innebér dessutom att priserna over lag ligger lagt i
omradet, och det kan da vara svart att uppfora en nybyggnation till en kostnad som
medger ett forsaljningspris som inte skiljer sig for mycket fran begagnatmarknaden.
En annan bidragande faktor ar ifall det inte finns sérskilt manga bostadsratter i
omradet, da det i sa fall kan vara svart att hitta referensobjekt och darmed svart att
sétta ett marknadsmaéssigt riktigt forséljningspris, vilket &ven det kan leda till
tveksamheter till foljd av hogre risk.

Detaljplanen ar for styrd

Ifall kommunen redan fardigstallt detaljplanen sa att den ej gar att paverka, eller ifall
den ar for sndv sa att det tilltankta projektet inte gar att utfora, kan det innebéra
komplikationer. Denna faktor &r av sarskilt stor vikt vid byggnation med fardiga
element dar stommen maste ha vissa dimensioner, nagot som blir an mer aktuellt i
mindre attraktiva omraden dar foretagen ofta vill tillampa ett processatt. Ett sadant
standardiserat koncepthus ar ytterst styrt och kan darfér vara svart att anpassa.
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Det kan &ven handla om att fasadmaterialet &r for styrt, eller att endast ett visst
begransat antal parkeringsplatser beviljas. Foretagen vill darfér vara med tidigt i
processen och darmed ha majlighet att paverka detaljplanen. En annan faktor som
kanske framforallt paverkar de nagot storre foretagens syn pa investeringen ar ifall
tomten och/eller detaljplanen medfor att projekten blir for sma eller ifall volymen blir
for liten, och analogt ifall de blir for stora for mindre foretag.

For hoga Kkrav stills pa motprestationer

Om kommunen vid exploateringsavtal staller fér hoga krav pa foretaget att de ska
bygga ut infrastruktur som gatunat och dylikt, kan det leda till for hoga kostnader som
darmed kan resultera i att kalkylen inte gar ihop. En annan sorts motprestation kan
vara att foretaget, for att fa bygga pa en attraktiv mark, aven maste bebygga mark i ett
mindre attraktivt omrade dar det ar tveksamt ifall kalkylen gar ihop. Det &r inte alla
foretag som klarar av att gora ett forlustprojekt till forman for ett projekt i ett attraktivt
lage, varfor vissa maste avsta ifall for hoga motprestationer stélls.

Marknadsbilden ér skev

En skev marknadsbild kan exempelvis intréffa om kommunen har for strikta planer
om var och/eller vad det ska byggas de narmaste aren. Vissa foretag valjer att avsta
fran att investera i sddana omraden dar kommunen planerar manga nyproduktions-
projekt, eftersom det kan leda till att utbudet blir for stort i omradet och att det darfor
kan bli svart att fa salt lagenheterna, alternativt att forsaljningspriserna blir for laga.
Det kan med andra ord bli snett om kommunen styr for mycket i stéllet for att lata
marknaden styra, enligt de intervjuade foretagen.

Det ir for mycket nybyggnationer i omradet

En hog andel nybyggnationer i omradet innebar storre risk till foljd av att det kommer
att komma upp ett stort antal nybyggda lagenheter till forsaljning samtidigt. Detta kan
leda till stor konkurrens och potentiella svarigheter med att fa salt lagenheterna. En
situation som innebdr att investera i omraden dar det byggs mycket samtidigt kan fa
vissa av de intervjuade foretagen att tveka. Dessutom byggs det i sadana situationer
ofta i konsortier dér flera foretag exempelvis ska bygga gemensamma utrymmen,
nagot som de jamforelsevis mindre foretagen over lag véljer att avsta fran da de anser
att de dr ”for sma”. I en sddan situation kan det dessutom innebéra att ett foretag har
begrénsat med bestdmmanderétt med langre och mer komplicerade beslutsvédgar som
foljd da ett beslut som ett foretag tar kan paverka ett annat foretag.

Det finns negativa ligesfaktorer

Faktorer sa som exempelvis begransad exploatering eller oférdelaktigt lage pa tomten
gar inte att paverka. Svarsalda lagenheter innebar en hog risk for foretagen, och hur
billigt det an skulle vara finns det fa potentiella képare som vill bo i en byggnad som
exempelvis ligger i skuggan eller granne med en industri med stora utsldpp som
paverkar narmiljon. En annan paverkande faktor kan vara att tomten ligger for néra en
jarnvdg eller motorvég, att tomten ar isolerad och inte tillrackligt blandad med
omgivningen eller att avstandet till dagligservice ar for langt. Ytterligare en faktor
som kan paverka dr ifall omradet kanns otryggt. Vissa av foretagen skulle inte bygga i
ett omrade med hog kriminalitet ens om de fick marken gratis, da det skulle vara svart
att sélja dar.
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3.4 Maklarens syn pa attraktivitet ur ett forsaljnings-
perspektiv

Eftersom maklaren har god kannedom om marknaden och accepterade prisbilder for
olika omraden och objekt ar de ofta delaktiga vid projektering av storre byggprojekt.
Forutom att fa maklarens syn pa lamplig prisbild sa efterfragar byggforetag ibland
maklarens kunskap om vilken typ av och storlek pa lagenhet som &r mest attraktiv att
bygga i det aktuella omradet. Vissa foretag som har varit pA marknaden lange vet
sjalva vilka priser de kan ta ut, men dubbelkollar &nda med méklaren ibland da det
galler att hitta en bra prisniva anpassad efter marknaden och omradets forutsattningar.
Maéklaren har dessutom bra koll pad begagnatmarknaden, vilken maste tas i beaktning
vid forséljning av nyproducerade lagenheter da klyftan inte far bli for stor prismassigt.

3.4.1 Attraktivitetens paverkan pa omradet

Attraktivitet ar en subjektiv uppfattning, da alla aldersgrupper har olika behov.
Generellt kan dock ndmnas att bra kommunikationer definitivt okar attraktiviteten for
de flesta, da inte alla har tillgang till bil. Aven service i omradet &r viktigt, men
utbudet varierar med olika aldrars behov, enligt méklaren. Barnfamiljer vill ha nara
till barnomsorg och skola, aldre vill ha nara till apotek och vardcentral och de flesta
vill ha nérhet till jobb och centrum. Manga vill bo fint nara naturen, med bra solldgen
och ndra till rekreation. Vissa anser aven att ett omrade ar attraktivt eftersom de har
manga vanner och bekanta som bor dar.

For maklaren innebér attraktivitet att kunderna vill bo dar, och det ar ofta en prisfraga.
Vissa omraden &r populdrare an andra, och det gar ofta i perioder. Priserna i centrum
ar over lag hogre eftersom fler vill bo dar, och analogt for priserna i ytteromradena.
Maklaren menar att det &r svart att specifikt siga vad det beror pa, att priserna skiljer
mellan olika omraden i Goteborg. Det &r daremot latt att konstatera att lagenheter vars
forsaljningspris ligger under marknadspriset ar lattare att sélja an de som har ett
overpris. Det kan ocksa innebara att fler blir intresserade av lagenheten om den ligger
lagt i pris, vilket till och med kan resultera i att den efter budgivningen i stéllet séljs
for ett 6verpris. Méklaren menar att den huvudsakliga forutséattningen ar att:

“det gdller att hitta en bra nivd pd priset som dr anpassat efter marknaden”

3.4.2 Attraktivitetens paverkan pa priset

Alla lagenheter gar att sélja sa lange priset ar realistiskt i forhallande till prisbilden.
Pa lagenhetsniva sa underlattar ett bra skick forsaljningen, eftersom ju mer renoverad
och/eller finare lagenheten &r, desto enklare blir det att sélja den till ett hogre pris.
Om utbudet med liknande lagenheter &r brett i omradet ar det lattare for intressenterna
att hitta en lagenhet, samtidigt som det kan medfora att de undrar om det finns nagon
speciell anledning till att sa manga vaéljer att flytta darifran. Oftast beror det bara pa
slumpen, eller pa en kedjereaktion till foljd av att fler i foreningen har haft planer pa
att flytta och valjer att géra det om nagon granne fick ett bra pris for sin lagenhet.
Over lag ar omsattningen pa mindre lagenheter hogre, eftersom manniskor generellt
sett bor kortare tid i mindre l&genheter &n i storre. Dessutom ar investeringen lagre.
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Né&r det handlar om att sdlja dyrare lagenheter blir forsaljningstiden oftast langre
eftersom det handlar om mycket pengar och intressenterna vill da fundera langre och
undersoka marknaden mer noggrant efter liknande objekt i liknande omraden.
Dessutom handlar det om att alla har olika ekonomiska forutséattningar. Ett aldre par
som har salt sin villa har formodligen en storre budget att kopa lagenhet for, jamfort
med en ungdom som ska flytta hemifrn. A andra sidan &r de som flyttar hemifran
oftast inte lika krdsna som de som ska salja villan och ersatta den med en lagenhet.

3.4.3 Marknadsforingens roll

Enligt méklaren &r bra marknadsféring A och O vid férsaljning av bostadsrétter.
Ifall ingen vet att lagenheten é&r till salu s& kommer det inte komma nagra intressenter
pa visningarna och da minskar dven chansen att ndgon kommer att kopa lagenheten.
Detta medfor att séljaren far problem med att sélja lagenheten och potentiella kopare
gar miste om att kopa den, fast de kanske hade varit hogst intresserade.

Desto bredare och desto mer lagenheten marknadsfors, desto fler intressenter kommer
till visningarna. Viktiga redskap for att marknadsfora en lagenhet &r annonser pa
internetsidor, i tidningar som Goteborgs-Posten och dess bostadshilaga och dven i
méaklarkontorens skyltfonster. Det ar viktigt att marknadsforingen nar s manga som
mojligt, men dnnu viktigare ar att anpassa marknadsforingen till ratt malgrupp och att
gora den attraktiv och tilltalande for dem. Bilderna ar viktiga verktyg for att formedla
en kansla av hur det &r att bo i lagenheten och omradet.
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4  BRF Solen i Lansmansgarden; en fallstudie av
ett projekt i en mindre attraktiv stadsdel

Fallstudiens syfte ar att ge ett fordjupat exempel pa ett byggféretag som med fram-
gang har investerat i en stadsdel som manga andra foretag ser som mindre attraktiv.
Projektet som har valts for fallstudien & BRF Solen som Hokerum Bygg pa
totalentreprenad uppfort pa mark belagen i Lansmansgarden pa Hisingen i Géteborg.
Anledningen till att detta projekt ar intressant ar for att foretaget pa eget initiativ kopte
marken och uppférde bostadsratter i ett svagt omrade utan nybyggnationer pa 40 ar.
For att styrka uppfattningen att omradet i vilket byggnaderna har uppforts ar att anse
som mindre attraktivt har diverse fakta sa som visioner och statistik for omradet in-
hamtats, framst i av kommunen utgivna dokument.

Kapitlet inleds med att forutsattningar for Hokerum Byggs projekt BRF Solen ges.
Sedan ges en beskrivning av den stadsdelsnamnd primaromradet L&nsmansgarden
tillhor foljt av en beskrivning av sjalva omradet och byggnadernas direkta omgivning,
och &ven en beskrivning av byggnaderna och lagenheterna. Detta ska sedan ligga till
grund for en djupare analys, som presenteras i femte kapitlet, vilket sammanfattas
med Hokerum Byggs nyckelfaktorer till framgang, baserat pa projektet.

4.1  Forutsattningar

Materialet till fallstudien ar baserat pa kontakt med Hokerum Bygg, bade i form av
moten och av e-postkonversationer, samt pa intervju med Svensk Fastighetsfor-
medling, méklare for BRF Solen. Nedan presenteras fallstudieprojektet.

4.1.1 Projektet

Fastigheten pa vilken BRF Solen uppfors ar beldgen i den nordligaste delen av Lans-
mansgarden pa Hisingen i Goteborg, cirka 10 km nordvast om Goéteborgs centrum.
Primaromradet tillhér SDN Vastra Hisingen, som ar en sammanslagning mellan de
tidigare stadsdelarna Torslanda och Biskopsgarden. Oversiktsplanen for Goteborg
anvisar att planomradet kan vara aktuellt for byggnation av bostader blandat med
verksamheter och service, som inte far stora omgivningen (Géteborgs Stad 2009).
Kommunen hade inte sjalva planerat att exploatera marken utan det var Hokerum
Bygg som pa eget initiativ forvarvade marken av en privat markdgare. P4 tomten
projekterades det for tva byggnader med nastan 100 ldgenheter jamnt fordelade
mellan husen och de bada bildade bostadsrattsféreningarna Solen 1 och 2. BRF Solen
borjade projekteras under 2009 och planbeskrivningen antogs sista kvartalet samma ar
for att sedan vinna laga kraft forsta kvartalet 2010, da aven spadtaget till den forsta
huskroppen togs. Inflyttningen i forsta etappen skedde under december samma ar, och
den andra huskroppen pabdrjades under hosten med berdknad inflyttning ett ar senare.
Forsaljningen av BRF Solen 1 startade i september 2009, men gick trogt i borjan pa
grund av den finansiella krisen som drabbade Sverige. Dock sa gick forsaljningen
battre efter den osékra inledningen och alla lagenheter var slutsalda innan BRF Solen
1 var fardig for inflyttning. Forséljningen av BRF Solen 2, som startade i mars 2010,
har gatt jamnare och alla lagenheterna ar i princip salda nu innan sommaren, vilket
betyder att BRF Solen 2 med allra storsta sakerhet kommer vara slutsalt innan
inflyttningen till hosten 2011.
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4.2  Projektet BRF Solen i Lansmansgarden

Nedan presenteras projektet BRF Solen, med en bred utgangspunkt som successivt
gar ner i skala — fran stadsdelsnamnden Lansmansgarden tillhor till de boende i husen.

4.2.1 Stadsdelsnamnden Vastra Hisingen

Nedan presenteras den nya administrativa stadsdel, SDN Véstra Hisingen, som
bildades i och med sammanslagningen av de tidigare stadsdelarna Torslanda och
Biskopsgarden, till vilken primaromradet Lansmansgarden tillhor. Figur 4.1 illustrerar
den nya stadsdelsnamndens plats i staden samt redogor for ingaende primaromraden.
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Figur 4.1 Stadsdelskarta Vastra Hisingen. Kartan illustrerar SDN Vastra Hisingens placering i
Goteborg samt de primaromraden som ingdr i stadsdelsnamnden. (Kéalla: Goteborgs
stad 2011f)

Véstra Hisningen utg6r en dryg tiondel av kommunens totala areal, vilket illustreras i
den sammanstallda statistiken i cirkeldiagrammet i Figur 4.2 pa nasta sida. Som
framgar av stapeldiagrammet, och dven av kartan i Figur 4.1 ovan, bestar Vastra
Hisingen till en tredjedel av vatten. Endast en femtedel av ytan utgdrs av stadsb-
ebyggelse. Det sammanlagda invanarantalet i den nya stadsdelsnamnden é&r cirka
50 000 personer, vilket innebar att det bor nastan 600 invénare per km? vilket &r
ungefar halften sa manga jamfort med medeltalet for Goteborgs stad.

Sett till sociala aspekter visar statistiken tydliga olikheter mellan de tva sammanslagna
stadsdelarna da de pa manga punkter ar varandras motsatser. | Torslanda har fa invan-
are utlandsk bakgrund, och vardena for arbetsloshet, ohalsa och socialbidrag &r laga.
Manga ar hoginkomsttagare, andelen smahus ar mycket hog och allmannyttan &r liten.
| Biskopsgarden har daremot manga av invanarna utlandsk bakgrund, och vérdena for
arbetsloshet, ohalsa och socialbidrag &r hoga. Fa ar héginkomsttagare, andelen sma-
hus & mycket Iag och allmannyttan stor. Detta innebéar stora klyftor mellan primar-
omradena i den nya administrativa stadsdelen inat sett, men samtidigt att dessa i

36 CHALMERS, Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2011:66



manga avseenden balanserar varandra sa att stadsdelsnamnden utat sett blir relativt lik
genomsnittet i Goteborg. (Goteborgs Stad 2010c) Detta gar aven att urskilja i de tva
hogra kolumnerna i Tabell 4.1, dar medelvarden i Lansmansgarden jamfors med de
for SDN Vaéstra Hisingen och dven med snitten for Goteborg Over lag.
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Figur 4.2 Diagram 6ver areal och markanvandning. Cirkeldiagrammet illustrerar hur Goteborgs
stads totala land- och vattenareal p& 1 030,7 km? &r fordelat procentuellt p& dess 10
stadsdelsnamnder. Stapeldiagrammet illustrerar markanvandningen i SDN Vastra
Hisingen. (Kélla: Géteborgs Stad 2011d (statistikdata))

4.2.2 Stadsdelen Biskopsgarden

Innan sammanslagningen tillhérde Lansmansgarden stadsdelen Biskopsgarden. Den
senaste beskrivningen av primaromradet aterfinns i Biskopsgarden — beskrivning av
stadsdelen som Stadsbyggnadskontoret tagit fram i samarbete med den davarande
stadsdelsforvaltningen i Biskopsgarden. Dokumentet beskriver stadsdelens liv och
miljoer over lag utan att mer ingaende redogora for de olika primaromradena var for
sig. Trots det ger den en bild av och &r representativ for Lansmansgarden, varfor en
kort sammanfattning av beskrivningen ges nedan. | ovan ndmnda dokument
sammanfattas stadsdelen Biskopsgarden med nyckelorden (Goteborgs Stad 2008, s.7):

"mdngkulturellt, naturndira, stadsdel man bor i, torgen viktiga motesplatser,
storskalig gatustruktur, bra kollektivtrafik, priglat av efterkrigstidens ideal”

Biskopsgarden ar med andra ord en mangfacetterad stadsdel som har genomgatt stora
forandringar under aren, bade genom en okande etnisk mangfald och genom upp-
rustningar av hela kvarter. Bebyggelsen, som féljer de skiftande terrangformerna,

CHALMERS Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2011:66 37



beskrivs Over lag som storskalig med skiftande struktur inom stadsdelen, dar de
genomgaende storre gatorna skapar nagot av en barriarkansla.

For att stadsdelen ska komma ndrmare karaktdren av en blandstad skulle handels-
utbudet i Biskopsgarden behdva utokas samt kompletteras med fler lokala arbets-
platser for att skapa en mer levande stadsdel med liv och aktivitet dygnet runt.
Trots det geografiskt centrala 1&get med bra kommunikationer inom stadsdelen och till
centrala Goteborg upplevs stadsdelen som mentalt isolerad i forhallande till Gvriga
Hisingen. En anledning, utover bristande kommunikationer till andra delar av Hising-
en, ar bilden av stadsdelen som en lagstatusstadsdel. En annan anledning &r segrega-
tionen, nagot som i viss man paverkar utvecklingsmajligheterna. Bilden av stadsdelen
haller dock pa att forandras, mycket till foljd av att ett program for stadsdelen utarbet-
ades av Stadsbyggnadskontoret i borjan av 2007 dar en forandring och komplettering
av bostadsbestandet samt stadsstrukturens utvecklingsmojligheter diskuteras. Detta
mojliggor nya detaljplaner. | programmet star att lasa (Goteborgs Stad 2007, s.8):

“genom ett tillagg av bostader och en forstarkning av stadsstrukturen ska
stadsdelen forbattras och karaktéren bevaras och utvecklas ”

For att kunna bryta isoleringen kravs &ven ett bra samarbete mellan inblandade
aktorer och en planering utifran lokala forutsattningar. Genom att forbattra och
utveckla bostadshestandet och skapa battre forbindelser bade inom stadsdelen och till
kringliggande stadsdelar kan en mer attraktiv stadsdel vaxa fram. En bra samman-
fattning av hur laget ar for Biskopsgarden star att lasa pa s.11 i programmet:

”Idag &ar Biskopsgarden inne i en uppatgaende spiral tack vare omfattande fysisk
upprustning samt sociala och kulturella satsningar ”

Intresset for fortatning och nybygge Okar i stadsdelen, vilket mdéjliggor att be-
byggelsen som i dagslaget 6vervagande bestar av hyresratter kan kompletteras med
storre lagenheter, fler bostadsratter samt smahus. Pa sa satt kan invanarna erbjudas
boendekarriar samt utomstaende lockas till stadsdelen, samtidigt som tryggheten ékar
pa utsatta platser s& som andhallplatser for sparvagnarna dar det har varit oroligheter.

4.2.3 Primaromradet Lansmansgarden

Bebyggelsen i Lansmansgarden uppfordes pa 60-talet och ligger delvis belédgen pa en
platd, inkilad i naturen. Till Lansmansgardens fordel kan ndmnas narheten till naturen
och centrala Goteborg. Som kartan i Figur 4.3 illustrerar gransar Lansmansgarden till
stora gronomraden med terrang bestdende av mycket skog och berg och dven narhet
till bland annat havet och till friluftsomradet Svarte Mosse, ett vélbesokt rekreations-
omrade vid en sjo med bade I6pspar, naturstigar och grillplatser, samt Lansmansgard-
ens motionsanlédggning med bland annat minigolf, fotbolls-, tennis- och bouleplaner.
Det finns bade skolor, vardcentral och kyrka i Lansmansgarden, och det lokala torget
erbjuder de boende dagligservice iform av bland annat livsmedelsaffar, konditori,
pizzeria, frisorsalong och apotek (Géteborgslokaler 2011). Det finns goda bil-, buss-
och sparvagnsforbindelser inom omradet och till centrala Goteborg, en resa pa cirka
10 kilometer som tar drygt 20 minuter med sparvagn och halften med bil.
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Da de tva sparvagnslinjerna har sina andhallsplatser i Lansmansgarden forsvaras och
begrénsas dock mdjligheten att resa vidare kollektivt till andra delar av Hisingen,
varfor omradet i viss man upplevs som en atervandsgrand.

@) torg_stomre/mindre
haliplatser far sparvagn
O service
landmdérken
@ utsiktsplatser
® skola

r

o A farskola

Figur 4.3 Karta Gver Lansmansgardens placering i stadsdelen Biskopsgarden. De streckade roda
linjerna visar Lansmansgardens granser baserat pa figuren uppe till hoger, vilken visar
hela Lansmansgardens yta. Punkterna illustrerar olika matesplatser for invanarna.
Dessa forklaras i beskrivningen l&angst ner till hoger. (Kéalla: Géteborgs Stad 2008)

| Tabell 4.1 nedan presenteras ett urval av befolknings- och boendestatistik for
Lansmansgarden tillsammans med snittet for stadsdelsnamnden Vastra Hisingen och
genomsnittet for Goteborgs Stad. En sadan framstallning fortydligar korrelerationer
och underlattar forstaelsen genom att satta siffrorna i ett sammanhang. For mer
detaljerad statistik och djupgaende siffror hanvisas till Goteborgsbladet (Goteborgs
Stad 2010b) och dess blad om Goéteborgs Stad respektive SDN Vastra Hisingen vilket
inkluderar dess primaromraden och darmed statistik for Lansmansgarden.

Bostadsbestandet har som tabell 4.1 visar inte utokats sedan 60-talet, &ven om det i
viss man har renoverats och moderniserats under aren. Den vanligaste bostadsformen
ar dvervagande lagenheter i flerbostadshus, déar drygt halften av dessa &ar av storleken
tre rum och kok. Nastan tre fjardedelar av bostadsbestandet bestar av hyresrétter, av
vilka en Gvervagande majoritet ags av allméannyttan. Nagot som till foljd av detta
gynnar invanarna ar varierande lagenhetsstorlekar i kombination med relativt laga
hyror, samtidigt som det maste erbjudas storre mojlighet till boendekarridr.
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Tabell 4.1

Invanarstatistik for Lansmansgarden. 1 tabellen redovisas diverse statistik for

Lansmansgarden, och dven for SDN Vastra Hisingen och for Géteborg for att pa sa satt
satta siffrorna i sitt sammanhang. (Kalla: Géteborgs Stad 2010b)

Invanarstatistik Lansmans- SDN Vastra  Goteborg
garden Hisingen
Folkméngd (2009) 4 634 pers 49 600 pers 507 330 pers
Befolkningsprognos 2015 (basar 2009) +4,7% +4,7% +6,7%
Nettoflytt (2009) - 8 pers + 306 pers 3 879 pers
Andel med utléndsk bakgrund (2009) 53,3% 32,0% 29,3%

Vanligaste boendet / andel (2010)

3 rok/53,5%

3rok/32,7%

2 rok / 30,6%

Vanligaste 4garformen / andel (2009) Hyresratt / 69,0% Hyresr./46,2%  Hyresr. / 46,7%
Andel med eftergymnasial utbildning (2009)  21,4% 36,6% 48,6%
Forvarvsarbetande (2008) 63,1% 76,5% 75,8%
Medelinkomst (2008) 181 200 kr 247 100 kr 244 300 kr
Arbetsldshet (2009) 13,4% 8,6% 7,7%

Andel familjer med férsorjningsstod (2009) 13,7% 6,6% 5,3%

Deltag. kommunval / majoritetsparti (2010) 63,4%/S,49,9% 74,4%/S,31,7% 79%/ S, 29,4 %

Majoritet av bostader byggda /andel (2009)  1961-70/100,0% 1951-60/39,8% 1961-70/24,7%

Som fakta i Tabell 4.1 ovan visar ar Lansmansgarden befolkningsmassigt ett relativt
litet primaromrade inom stadsdelsndamnden. Trots en negativ nettoflytt, om &n knapp,
forvantas en liten befolkningsokning inom de narmsta aren. Drygt halften av
invanarna i omradet har utlandsk bakgrund, vilket ar betydligt hogre an snittet pa en
fjardedel for Goteborg. Jamfort med snittet for Goteborg ar manga invanare arbetslosa
och manga &r beroende av socialbidrag. Andelen av befolkningen med eftergymnasial
utbildning och med hogre inkomster ar dessutom avsevért lagre &n genomsnittet i
Goteborg, vilket ger ett relativt 1agt socioekonomiskt index. Aven andelen arbetande
invanare ar lagre an snittet. Valdeltagandet i 2010 ars kommunval ar forhallandevis
hogt, om &n lagre &n genomsnittet, med Socialdemokraterna som dominerande favorit.

424 BRF Solen

Fastigheten pa vilken projektet BRF Solen uppfors ligger i den nordligaste delen av
Lansmansgarden, cirka 10 km nordvast om Goteborgs centrum. Pa kartan i Figur 4.4
nedan ar tomten for BRF Solen inringad, och det gar dven att urskilja att det pa tomten
fanns en befintlig mindre byggnad avsedd for skolverksamhet som revs i samband
med byggnationen.
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Figur 4.4 BRF Solens lokalisering. Pa kartan ar tomten dar BRF Solen byggs inringad. Kartan
visar dven den omkringliggande bebyggelsen. (K&lla: Svensk Fastighetsférmedling 2010)

Som kartan i Figur 4.4 illustrerar ligger fastigheten i utkanten av bebyggelsen, vilket
bidrar till en mer avskdarmad och naturnara kéansla. Det finns fa angransande fastig-
heter, de narmaste ligger nordvast om BRF Solen och bestar av flerbostadshus. Pa
grund av tomtens lage har de boende i BRF Solen nérhet till och méjlighet att besdka
flera naturomraden som ligger i direkt anslutning till bostaderna. Trots sitt naturnara
lage i omradet har BRF Solen tillgdng till goda kommunikationer till centrum.
Sparvagnshallplatsen, dar tva sparvagnslinjer som passerar centrum trafikerar, ligger i
princip i direkt anslutning till fastigheten. Dessutom trafikerar en busslinje pa
Sommarvéadersgatan, som aven den ligger i direkt anslutning och gar in till centrum.
Pa kartan i Figur 4.4 ovan ligger sparvagnshallplatsen snett uppat vanster fran in-
ringningen sett, och Sommarvadersgatan &r den stora gatan precis under ringen.
Serviceutbudet i naromradet inkluderar viktiga funktioner for flertalet aldersgrupper
och familjesammanséttningar. | anslutning till BRF Solen finns det tva skolor och en
forskola - Landmareskolan, Svartedalsskolan och férskolan Solstralegatan - inom en
radie pa cirka 500 m. Den narmaste vardcentralen finns pa Lansmanstorget, som
ligger drygt 800 m fran BRF Solen. Dar finns ocksa mataffar, apotek samt diverse
smabutiker. Torget gar att na bade till fots, med bil och med sparvagn.

425 Tomten

BRF Solen bestar, nar etapp tva ar avslutad, av 96 lagenheter av varierande storlek
fordelade pa tva identiska huskroppar — hus A med BRF Solen 1 och hus B med BRF
Solen 2 — som illustreras i Figur 4.5 och 4.6. Byggnaderna ar ritade av Arkitekthuset i
Jonkoping och &r atta vaningar hdga (plus en souterrdangvaning och en indragen
vindsvaning). Byggnadernas T-form gor att det far plats sex lagenheter per vanings-
plan, som Figur 4.7 nedan illustrerar. (Svensk Fastighetsformedling 2011a)
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Figur 4.5 llustration av BRF Solen. Bilden visar byggnadernas placering samt gardsplanen
mellan dem. (Kalla: Svensk Fastighetsférmedling 2011)

Mellan de tva huskropparna finns en gardsplan som bestar av gronytor och sma gang-
vagar forsedda med bénkar, dven det illustrerat i Figur 4.5 och 4.6. P4 gardsplanen
finns dven mindre trad och buskar som bidrar till att kanslan av bli iakttagen fran de
kringliggande lagenheterna minskar, samtidigt som utomhustrivseln pa garden okar.
Mojligheterna till parkering for de boende finns dels i form av ett parkeringsgarage,
som ar belaget under gardsplanen i direkt anslutning till husen, dels i form av en
parkering framfor husen. Da antalet platser i garaget ar begransat och tilldelas i tur-
ordning kommer de som inte far garageplats erbjudas att hyra en plats pa framsidan.
' N2 B ] | / a ’/' N

Figur4.6  Situationsplan BRF Solen. Bilden illustrerar de bada husens omgivning och forhallande
till varandra samt hur den gemensamma gardsplanen mellan samt parkeringen framfor
ska utformas. (Kélla: Svensk Fastighetsformedling 2010)
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4.2.6 Byggnaderna

Grundlaggningen utgors av en platta pa mark. De geotekniska forutsattningarna for
marken var gynnsamma, da det bland annat var sma jorddjup till berg vilket i
kombination med att totalstabiliteten var tillfredstidllande och inte paverkades av
byggnationen ledde till att varken sprangningar eller palning behovde utforas
(Goteborgs Stad 2009). Byggnaderna ar konstruerade enligt Hokerum Byggs koncept
Tryggt Byggt (se vidare under rubrik 1.1.2 Hékerum Bygg AB - fallstudie) som inne-
bér att vaggarna bestar av prefabricerade betongelement och bjalklag i massiv betong.
Tabell 4.2 nedan redog6r for de komponenter som har anvénts och vilka tekniska
system som byggnaden ar utrustad med. Eftersom byggnaderna &r producerade i
betong med cellplast som isolering varms och kyls de langsammare, vilket leder till
ett varmetrogt hus. Till foljd av detta, i kombination med att varmen atervinns genom
franluftsvarmepumpsystemet, blir huset energieffektivt; den berdknade energi-
anvandningen dr 70 KWh/mz2 och ar vilket &r 36 procent lagre &n den 6vre lagstadgade
gransen pa 110 Kwh/mz2 och ar (Svensk Fastighetsférmedling 2010).

Byggnaderna ar utformade med ett trapphus utrustat med hiss i mitten av byggnaden.
En sadan konstruktion bidrar till att skapa ett bra forhallande mellan BOA och BTA,
vilket innebér att ytan utnyttjas effektivt. Entréplanet innehéller inga lagenheter utan
inrymmer funktioner som tillgodoser behoven av parkering, gemensamhetsutrymmen
och forrad. Avfallshanteringen sker via en sopstation belagen mellan husen, som delas
av de boende i bade BRF Solen 1 och 2.

Tabell 4.2 Beskrivning av husen. Tabellen redogdr for de material och system som anvéants i
byggnaderna. (Kalla: Svensk Fastighetsformedling 2010)

Grundlaggning | Hel bottenplatta av betong

Barande Betongelement

Fasader Betongelement med putsliknande struktur
Innervéaggar Gips pa stalreglar

Mellanbjalklag | Massivt betongbjélklag

Yttertak Takpapp

Invandiga Betongtrappor

Entrédorrar Lackat aluminium alt. ekddrrar
Tamburdorrar Ljudklassade tradorrar

Fonster Tré& och aluminium 2+1-glas isolerruta
Vérmesystem Fjarrvarme

Ventilation Franluft via kok och badrum med atervinning. Tilluft via ventiler i

4.2.7 Lé&genheterna

Lagenhetsfordelningen har anpassats efter den tilltankta malgruppen genom att 6ka
antalet storre lagenheter, baserat pa att malgruppen ar invanare i Lansmansgarden
med omnejd dar familjerna 6ver lag ar storre &n genomsnittet for 6vriga Goteborg.
De bada husen &ar dimensionerade enligt Svensk Standard och &r darmed &andamals-
enligt utformade och utrustade samt uppfyller géllande standard pa tillganglighet
(Svensk Fastighetsférmedling 2010). Lagenheterna har en god grundstandard som
kunden i samband med kopet kan bygga pa med personliga tillval, om sa 6nskas.
Planldsningarna karakteriseras av att de ar 6ppna och yteffektiva, och utrustade med
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for marknaden vl tilltagna balkonger pa 18m2 dar majlighet finns att gora tillval for
inglasning till en kostnad. Dessutom finns vissa mojligheter att i de storre l&genhet-
erna lagga till extra rum enligt Tabell 4.3. Tabellen redogér for lagenhetsférdelningen
i de bada husen, dar tva samt tre rum och kok &r de dominerande lagenhetsstorlekarna.

Tabell 4.3 L&genhetsfordelning. Tabellen redogdr for hur de olika lagenheterna fordelats i de
bada husen. (Kalla: Svensk Fastighetsformedling 2010)

Léagenhetstyp | Antal | Yta m? | Vaningsplan
2rok 1 40 1

2rok 15 53 1-8

2rok 1 58 8

3rok 16 70 1-8

3rok 1 80 1-7
3-4rok 7 78 1-7
3-4rok 7 90 1-7

| Figur 4.7 visas en 6versiktsplan pa lagenhetsfordelningen beskriven i tabellen. Den
illustrerar &ven att lagenheterna har déppna planldsningar och yteffektiva l6sningar.
Dessutom redogor figuren for hur lagenheterna har placerats pa vaningsplanet sa att
det blir en sexspéannare runt trapphuset. Som redogors for i Tabell 4.3 ar lagenheterna
fordelade likadant pa alla planen, med vissa undantag for forsta och attonde vaningen.

Lagenhetsnumimar Lagenhetsnummer
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Figur 4.7 Utformning av typplan. Bilden ar en illustration av hur ett typiskt vaningsplan ser ut.
(Kalla: Svensk Fastighetsformedling 2010)
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70 procent av kdparna anser att de tillvalsmojligheter som erbjuds ar tillfredsstéllande
enligt den enkat som Hokerum nagra manader efter inflyttningen skickade till kdparna
av BRF Solen 1 (Hokerum Bygg 2011b). Enkaten visar &ven att 80 procent av
kdparna anser att kopet av lagenheten uppfyllde de forvéantningar de hade i forvag.

4.2.8 De boende

Av de som kopt lagenhet i BRF Solen bodde runt 55 procent inom en radie pa tre km,
och 30 procent av dessa bodde redan innan flytten i Lansmansgarden vilket den roda
cirkeln pa kartan i Figur 4.8 visar. Cirka 70 procent flyttade fran en annan adress pa
Hisingen och ungefar 13 procent kommer fran andra kommuner dn Géteborg. Dessa
siffror ar baserat pa 68 kdpare av de totalt 96 lagenheterna, vilket alltsa inkluderar alla
kopare till BRF Solen 1 och néstan halften av Solen 2. (Hokerum Bygg AB 2011c)
Detta kan forklaras av att merparten av marknadsforingen for BRF Solen genom-
fordes via direktreklam till 10 000 hushall pa Hisingen, da den huvudsakliga mal-
gruppen hade identifierats som boende i naromradet. Utover direktreklamen gjorde
aven maklaren reklam for lagenheterna i Goteborgs-Postens bostadsbilaga, och
lagenheterna lag dven ute till forsaljning pa Svensk Fastighetsformedlings hemsida
och darmed &ven pa hemsidor for bostadssok som Hemnet. Det kan vara en forklaring
till hur kdpare fran andra delar &n Hisingen och naromradet funnit projektet. Trots att
Hokerum forvantade sig manga kopare fran naromradet trodde deras marknads-
ansvarige att fler skulle komma fran andra delar av Goteborg eller rentav fran andra
kommuner, da det ar ett prisvart boende relativt nara centrum. De hade dessutom
forvantat sig att fler studenter skulle lockas pa grund av den laga prisbilden.
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Figur4.8  Karta 6ver Lansmansgarden med omnejd. Den rdda cirkeln har en radie pa 3 km och
visar varifran mer &n halften av képarna av lagenheter i BRF Solen kommer ifréan.
(Kalla: Eniro 2011)

Medelaldern bland képarna, en kontraktskrivare pa vissa lagenheter och tva pa andra,
ar 46 ar, med aldrar varierande mellan 21 och 81 ar. Av de registrerade koparna ar 51
procent man och 49 procent kvinnor, vilket innebdr en véldigt jamn koénsfordelning.
Civilstandsfordelningen var dven den jamn; 59 procent singlar och 41 procent par.
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5 Analys

| kapitlet kommer identifierade attraktivitetsfaktorer fran intervjustudien i tredje
kapitlet att analyseras, sammanfattas och utvarderas samt stéllas mot faktorerna fran
litteraturstudien i andra kapitlet. Utifran detta resultat analyseras sedan fallstudien,
varefter kapitlet sammanfattas genom att ett antal nyckelfaktorer till framgang dras
fran projektet i Fallstudien i fjarde kapitlet.

5.1 Analys av attraktivitet ur ett investeringsperspektiv

Det gar att konkludera att det som invanarna, de potentiella kunderna, anser ar attrak-
tivt kryper uppat i ledet; bade méklarna, byggféretagen och markégarna paverkas av
deras vérderingar och prioriteringar, trots att de foretrader olika intressen. Maklarna
har direktkontakt med de potentiella kunderna och paverkas i allra hogsta grad av
deras varderingar eftersom de inte skulle fa nagonting salt ifall det inte fanns nagon
som ville képa. Aven byggforetagen méste ta hansyn till slutkundernas énskningar,
eftersom det ar for dem som de bygger — inte heller de skulle fa salt ndgot om de inte
hade byggt en produkt som efterfragades pa marknaden, och inte heller om de hade
byggt ratt byggnad fast pa fel plats. Nar det géller markéagarens roll s& paverkas de av
kundernas syn pa attraktivtet till foljd av att de kan fa svart att fa salt sin mark om den
inte efterfragas av byggféretagen som inte ar intresserad av att képa ifall den inte
efterfragas av slutkunderna. Det som har identifierats som attraktivt ur boende-
synpunkt blir darmed indirekt attraktivt ur exploatérernas synpunkt eftersom de vill
bygga dar invanarna vill bo.

5.1.1 Schematisk attraktivitetsmodell

Baserat pd de intervjuade byggforetagens synsatt vad galler attraktivitet ur ett
investeringsperspektiv kan de kategorier med faktorer som identifierades i intervju-
studien delas upp i tva olika delar, enligt Figur 5.1 nedan. Anledningen till att denna
uppdelning kan goras ar att byggforetagen ser pa begreppet attraktivitet pa samma satt
som deras kunder ser pa det, och da blir foljden att deras intressen kan anses fa tva
dimensioner — dels en dimension som direkt paverkar foretaget och dels en som har en
mer indirekt paverkan. For att exemplifiera detta samband kan markpriset, fran
kategorin ekonomisk potential, ges som exempel pa en faktor som har direkt paverkan
pa de intervjuade bygg- och projektutvecklingsforetagens syn pa attraktivitet eftersom
det har en direkt paverkan pa kalkylen och darmed projektets genomfdrbarhet.
Ett exempel pad en faktor som daremot indirekt paverkar foretaget ar faktorer ur
kategorin potential att tillfredsstalla malgruppen. For exploatrerna &r det attraktivt att
bygga pa mark nara havet, men inte for att det direkt ar attraktivt for foretaget utan
snarare for att det &r sadant som de vet hojer prisbilden pa bostadsratterna som byggs
dar till foljd av att potentiella kdpare &r villiga att betala mer for lagenheterna efter-
som exempelvis narhet till havet ar en kvalitet och mervarde som manga vardesatter.
Vissa av faktorerna som har klassats som en direkt paverkande faktor, som exempel-
vis lage och avstand till centrum, kan dock anses paverka foretagen pa ett indirekt satt
ocksa, beroende pa att de dven paverkar de boendes asikter och syn pa attraktivitet.
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Figur 5.1 Forsta och andra graden av attraktivitet ur investeringssynpunkt. Figuren illustrerar
vilka faktorer som direkt paverkar byggforetagens syn pa attraktivitet och dven vilka som
indirekt paverkar attraktiviteten, via deras potentiella kunders syn pa attraktivitet eller
via allmanhetens syn pd omradet och dess status.

5.1.2 Litteraturens syn pa attraktivitet som en indirekt paverkan

Ett antal av de faktorer som de intervjuade byggforetagen anser &r viktiga samman-
faller med nagra av de faktorer som litteraturen behandlar. Av de faktorer som
analyserades i litteraturstudien i andra kapitlet angaende staders attraktivitet kan
flertalet anses passa in i kategorin andra graden av attraktivitet, i modellen i Figur 5.1
ovan, da de bidrar till och paverkar invanarnas syn pa attraktivitet som enligt tidigare
resonemang paverkar byggforetagen.

Baserat pa de olika forfattarnas intentioner med respektive undersokning kan de
stadskvaliteter som Spacescape redogor for anses vara mest tilldmpbara i denna
studie, da de ar relevanta for byggforetagen i och med deras bevisade prispaverkande
karaktér. Det ar dven de faktorer som framst sammanfaller med de faktorer som de
intervjuade foretagen identifierade som viktiga. De ar dessutom mest tillampbara pa
stadsdelsniva; de resterande forfattarnas faktorer ar mer tillampbara i en storre skala. |
Figur 5.2 nedan redogdrs for i vilken skala faktorerna ar tillampbara.
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Figur 5.2 Skalan for litteraturens tillampbarhet. Figuren illustrerar pa vilken niva respektive
forfattares faktorer ar tillampbara.

Som illustreras i Figur 5.2 kan respektive forfattares attraktivitetsfaktorer anses vara
tillampbara pa olika nivaer, som i den har undersokningen har valts till att variera fran
fastighets/lagenhetsniva till regional niva. Dessa nivaer har valts med hansyn till hur
de olika forfattarna framstaller sina undersokningar och dérmed sina faktorer.
Med hjalp av illustrationen kan slutsatsen dras att Andersson och Antoni bada kan
anses rora sig mellan stadsdelsniva och regional niva, och att Floridas aven till viss
del ar tillimpbara pa omradesniva. Dock har Florida som namndes i sammanfatt-
ningen av andra kapitlet en utgangspunkt och ett syfte som komplicerar tillampningen
av faktorerna. Da denna studie utgar fran hur varde kan skapas for byggféretag i
omraden snarare an hur ett omrade kan vara attraktivt for stadens invanare och
stadsstyret sa ar det foljaktligen Spacescapes faktorer som &r de mest relevanta i
sammanhanget. Anledningen till detta ar att deras stadskvaliteter mats i monetéra
termer och redogor for vad de olika parametrarna har for paverkan pa bostadsratts-
priser. Dessa & med andra ord relevanta till foljd av att de redogdr for hur
byggforetagens investeringar i vissa omraden paverkas av narheten respektive till-
gangen till vissa varden och kvaliteter som potentiella kdpare uppskattar.

Da de flesta av Spacescapes stadskvaliteter faktiskt patalades av de intervjuade fore-
tagen, utan paverkan av intervjufragorna, sa forstarks och valideras antagandet att de
ar relevanta, samtidigt som flertalet av de andra forfattarnas faktorer inte ndmndes
vilket pavisar att de inte ar relevanta i samma grad. Da Spacescapes stadskvaliteter —
narhet till city, sparstation och vatten, tillgang till gang- och gatunat, urbana
verksamheter och park samt kvartersform — i sa hog grad sammanfaller med de
faktorer som de intervjuade foretagen ndmnde som viktiga, till foljd av att potentiella
kunder vardesatter dem, sa faller de in under potential att tillfredsstalla malgruppen i
attraktivitetsmodellen i Figur 5.1 ovan eftersom de indirekt paverkar byggforetagen.
Det &r i princip bara kvartersform som inte sammanfaller med redan identifierade
faktorer, resten dverrensstammer tillrackligt val for att slutsatsen att de redan tagits
hansyn till kan tas. | och med att resterande faktorer ej patalades som viktiga ur
attraktivitetssynpunkt av de intervjuade foretagen sa ar det heller inte relevant att
ytterligare utveckla och undersoka dessa faktorer i denna studie.
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5.2  Analys av projektet BRF Solen i Lansmansgarden

Nedan analyseras fallstudien utifran vad de intervjuade aktérerna har for asikter om
omradet, genom de faktorer som sammanstallts i attraktivitetsmodellen i Figur 5.1.
Syftet dr att utifran denna analys utvérdera hur Hékerum Bygg lyckades att investera i
en stadsdel som kan anses vara mindre attraktiv, for att utifran det sammanstélla
resultatet med hjélp av ett antal nyckelfaktorer for framgang. Utgangspunkten ar hur
attraktivt omradet och projektet ar utifran byggforetags investeringssynpunkt.

5.2.1 Lansmansgarden — attraktivt eller ej?

Baserat pa fakta fran fjarde kapitlet har en SWOT-liknande analys av Lansmans-
garden gjorts i Tabell 5.1, dar styrkor och svagheter med SDN Vaéstra Hisingen och
stadsdelen Biskopsgarden har sammanfattats for att ge ett brett perspektiv och mojlig-
heter och hot med stadsdelen Biskopsgarden och primaromradet Lansmansgarden ett
spetsperspektiv. Denna analys ska sedan ligga till grund for den djupgaende analysen
av fallstudieprojektet med hjélp av de attraktivitetsfaktorer som har identifierats ovan.

Tabell 5.1 Analys av Lansmansgarden. Analysen utgar fran fakta som presenterades i fjarde kapitlet.

Stadsdelsnamnden Vastra Hisingen Stadsdelsnamnden Vastra Hisingen

+ Forbattrad statistik i stadsdelsndmnden i och — Stora klyftor mellan de tva tidigare stads-
med ny stadsreform, ndra snittet for Géteborg delarna i nya stadsdelsnamnden

+ Tillgangen av de stora arbetsplatserna i — Viss segregation och isolation mellan
Torslanda som Volvo, samt nérheten till andra stadsdelarna och med 6vriga Hisingen
arbetsplatser pa Hlsmogen Stadsdelen Biskopsgarden

Stadsdelen Biskopsgarden — Hoga vérden for arbetsléshet, ohdlsa och

+ Narhet till natur, daglighandel, service och socialbidrag i vissa primaromraden
skolor samt till centrala Goteborg — Langt ifran blandstad med Iag sjalvfor-

+ Narhet till rekreation i och med Svarte Mosse sdrjningsgrad och avsaknad av naringsliv
friluftsomrade och Lansmansgardens — Sparvagnslinjernas dndhallsplatser forsvarar
motionsanlaggning och begransar vidare resa kollektivt till andra

+ Kollektivtrafiken i form av goda bil-, buss- delar av Hisingen
och sparvagnsférbindelser inom omradet och — Storskaligt bostadsbestand i flerbostadshus
till centrala Goteborg med hog andel hyresrétter, vilket forhindrar

+ Rikt foreningsliv for alla &ldrar inom politik, boendekarriarer
kultur, hobby, idrott med mer — Relativt 1ag nyproduktion av bostader

Stadsdelen Biskopsgarden Stadsdelen Biskopsgarden

+ Okad satsning pa omradet, bland annat i form | — Nuvarande bilden av Biskops-/L&nsmans-
av upprustningar av kvarter garden som en lagstatusstadsdel

+ Nytt program for stadsdelens utvecklings- — Sociala problem som kriminalitet, vilket lever
mojligheter mojliggor nya detaljplaner, vilket kvar i ménniskors medvetanden lange och ger
leder till att bilden av stadsdelen héller pa att stadsdelen daligt rykte
forandras — Stora klyftor inom stadsdelen kan leda till att

+ Kommunen &ger storre delen av obebyggda stadsdelen upplevs som &n mindre attraktiv
omraden i stadsdelen, och de vill komplettera N 0 3 o
bostadsbestandet med i forsta hand smahus Primaromradet Lansmansgarden
och bostadsratter — Relativt 1ag kopkraft och medellon i nér-

+Utvecklingsforumet Bo-bra-processen omradet samt 1g prisbild pa begagnat-
forbattrar stadsdelen for de boende marknaden jamfort med snittet for Goéteborg
. . . — Fa referensobjekt forsvarar uppskattning av
Primaromradet Lansmansgarden prisséttning for nybyggnation

+ Positiv befolkningsprognos 2015 med + 8 % — Kanslan av otrygghet manga kanner efter de

+ Kommunen dger storre delen av den senaste arens oroligheter i omradet forvarrar
obebyggda marken, och de vill fortata det daliga ryktet (Kalla: Expressen 2010)
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Samtliga intervjuade byggforetag ansag att Lansmansgarden tillhor ett av de mindre
attraktiva omradena i Goteborg. Dock skilde sig deras asikter om huruvida de skulle
kunna tanka sig att investera i omradet eller ej, mycket beroende pa vad de har for
grundforutsattningar vad galler exempelvis resurser, arbetsmetoder och strategier;
vissa av de intervjuade byggforetagen hade knappt diskuterat omradet tidigare, vilket i
sig starkt indikerar att omradet ej anses vara attraktivt ur investeringssynpunkt.
Flertalet anser att forutsattningarna i omradet tillhor de samre i Goteborg, med 13g
prisbild pa den knappa begagnatmarknaden och en lag betalningsférmaga hos de som
bor i naromradet (som ofta utgor upptagningsomradet i tyngre belastade omraden).
Denna kombination medfér att det kan bli svart att balansera kostnaderna med ett for
omradet acceptabelt forsaljningspris, vilket foljaktligen motiverar tveksamheterna.
Det forhallandevis laga utbudet av bostadsratter medfor osakerheter vid prissattning
samtidigt som det indikerar att det bor finnas ett behov av bostadsratter. Vissa av
foretagen menade dock att de inte hade tvekat att investera i Lansmansgarden och i
den typ av projekt som Hokerums BRF Solen. Ett av byggforetagen menade att:

’nar man hér namnet Lansmansgarden ar det ju inte det mest attraktiva, men har
man bara ratt koncept och rdtt pris sa gar det sdlja”

5.2.2 Potential att tillgodose malgruppers behov

Nedan analyseras projektet utifran dess narhet till kommunikationer, tillgang till
service och forekomst av olika mervarden.

Narhet till bra kommunikationer och tillgang till service

Det ar skillnad pa det geografiska avstandet, det vill séga avstandet mellan punkterna
A och B, och det upplevda avstandet, da en relativt kort stracka kan uppfattas som
lang av méanniskor om det ar problematiskt att ta sig mellan punkterna. Det ar darfor
av storsta vikt att det finns bra kommunikationer mellan punkterna. Smidiga
kommunikationer kan minska det upplevda avstandet mellan olika omraden och det ar
nagot som flera av de intervjuade foretagen har sett som en viktig bidragande faktor
for ett omrades attraktivitet eftersom det efterfragas av potentiella kunder.

Kommunikationerna till och fran Lansmansgarden &r, som framgar av SWOT-
analysen i Tabell 5.1, fungerande med tva olika sparvagnslinjer in till centrum samt
ett antal busslinjer som knyter ihop omradet med bade en del av Hisingen och centrala
Goteborg. Det skapar mojlighet for de boende att ta sig till olika arbetsplatser och
bidrar till viss del till att 6ka integrationen med Ovriga delar pa Hisningen. Som
namnts tidigare & dock kommunikationerna soderut in till centrala Goteborg avsevart
mycket battre &n de till norra och vastra delarna av Hisingen, vilket har lyfts fram som
en av omrades svagheter i SWOT-analysen pa grund av segregationen som skapas
mellan exempelvis Lansmansgarden och Torslanda. Att kommunikationerna trots
detta ar forhallandevis bra i Lansmansgarden kan anses vara extra viktigt eftersom de
boende inte har sérskilt hég medelinkomst, enligt Tabell 4.1, vilket kan innebéra att
manga kanske inte har tillgang till bil. Detta skapar ett storre behov av bra kollektiv-
trafik eftersom fler invanare i Lansmansgarden blir beroende av att kollektivtrafiken
kan transportera dem till arbete och skola. Darfor bli det viktigt for foretag som
dvervager att investera i Lansmansgarden att kommunikationerna uppfyller de behov
som finns eftersom fler da kan arbeta vilket leder till att kdpkraften 6kas, nagot som ar
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en av de viktigaste faktorerna som definierar ett omrades attraktivitet enligt flera av de
intervjuade foretagen. Trots att manga boende i Lansmansgarden formodligen tar sig
fram med hjalp av kollektivtrafik ar det viktigt att det finns tillgang till bra vagar.
Sommarvéadersgatan, som stracker sig parallellt med Lansmansgarden och ansluter till
Bjorlandavégen, gor det smidigt att ta sig till och fran Lansmansgarden med bil.

Samtidigt som det ar viktigt att kunna ta sig till och fran Lansmansgarden ar det
viktigt att de boende kan utratta dagliga servicebehov i naromradet utan att behova
resa in till centrum; nérheten till service & med andra ord en viktig faktor som
paverkar ett omrades attraktivitet enligt flera av de intervjuade foretagen. Narheten till
service har darfor identifierats som en styrka i SWOT-analysen, da de boende i Léns-
mansgarden har relativt korta avstand till flera av de viktigaste serviceinstanserna som
efterfragas av de flesta aldersgrupperna. Detta gor omradet attraktivare for invanarna
och darmed &ven attraktivare for foretagen att investera i eftersom manga foretag ser
attraktivitet pa samma satt som sina kunder da det ar foér dem de bygger bostaderna.

Mervarden for kunder

Det finns utdver bra kommunikationer och service andra faktorer som bidrar till att
skapa attraktivitet for potentiella kdpare av en lagenhet i en stadsdel, men som inte ar
lika avgorande som de som ndmnts ovan. Dessa benamns hdr som mervérden, och kan
stracka sig fran allt ifran narhet till vatten och natur anda till exempelvis utbud av
kulturupplevelser och narhet till centrum. Lansmansgarden har som framgar av
SWOT-analysen ovan god tillgang till natur i form av Svarte Mosse, och havet ligger
sex kilometer bort. Det framgar ytterligare av SWOT-analysen att foreningslivet ar
rikt, ndgot som dven det kan anses vara ett mervarde for manga unga men aven for
aldre som soker gemenskap med andra. Foreningslivet har dven framhévts som ett satt
att stavja de oroligheter bland unga som till viss del forekommit i omradet.

5.2.3 Omradespotential

Nedan analyseras projektet utifrdn invanarnas paverkan pa omradets status samt
omradets image.

Invanarnas paverkan pa omradets status

Invanarna, och deras socioekonomiska situation, spelar en avgorande roll nar bygg-
foretag Gvervager att investeringa i ett omrade. Det viktigaste, enligt de intervjuade
byggforetagen, ar att ett omrade har tillrackligt stor kopkraft eftersom foretagen
generellt raknar med att en stor del av de som kommer kopa en lagenhet i ett even-
tuellt projekt kommer fran naromradet vid férsaljning i mindre attraktiva omraden.
Lansmansgardens invanare har, jamfort med 6vriga Goteborg, enligt tabell 4.1 relativt
laga socionomiska varden, vilket gor att kopkraften inte ar lika stark som i manga
andra delar av Goteborg. Detta beror bland annat pa att medellonen ar lagre, vilket har
identifierats som en svaghet i SWOT-analysen i Tabell 5.1. Att invanarna inte har
ansetts ha de ekonomiska mojligheterna for att kdpa en nybyggd bostad kan vara en
av forklaringarna till att det inte har producerats nagra nya bostader i omradet sedan
det grundades pa 1960-talet.
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Omradets image

Att ett omrade har svaga socioekonomiska varden kan vara sammankoppat med
sociala problem som till exempel hog arbetsldshet, kriminalitet och dylikt. Detta
skapar i sin tur otrygghet och kan leda till att omradet far en negativ image, nagot som
kan bidra till att skapa ett daligt rykte. Detta kan anses vara fallet i Lansmansgarden,
da omstandigheterna kan harledas tillbaka till de klyftor och sociala problem som
under en lang tid har satt sin pragel pa omradet. Dessa image-problem kan ses som en
lagesfaktor som paverkar ett omrade negativt enligt de intervjuade byggfcretagen.
Lansmansgardens i vissa avseenden daliga image kan alltsa ha lett till ett rykte som
har gjort att utomstaende i viss man kan dra sig fran att kopa en lagenhet i omradet,
vilket ytterligare kan bidra till att minska investeringsviljan fran byggforetagens sida
da det ar svart att locka utomstaende att kopa lagenheter i omradet. Den negativa
image som ett omrade kan ha kan vara svar att forandra om omradet, som Lansmans-
garden, har varit drabbat av handelser som forstarkt den daliga imagen under lang tid.

Enligt de intervjuade foretagen paverkar dven ett omrades historia dess attraktivitet
och da Lansmansgardens historia har flera negativa inslag sa forknippas den idag ofta
med sociala problem. Konsekvensen ar som namndes ovan att omradet far en dalig
image bland Goteborgs invanare. Det ska dock tilldggas att manniskor som bor i
omraden med daligt rykte oftast inte anser att stadsdelen &r sa dalig som ryktet sager.
Ryktet kan trots allt bero pa enstaka handelser som drar ner hela omradet och rotar sig
i manniskors inre, vilket ar mycket svart att fa bort. Flera insatser gors dock for att
forbattra bilden av Lansmansgarden. En &r att en stor del av bostadsbestandet har fatt
en upprustning, vilket ses som en mojlighet for Lansmansgarden i SWOT-analysen.
En annan insats ar Bo-bra-processen, ett samarbete mellan ett flertal aktorer med syfte
att forbattra boendemiljon i ndaromradet. Ytterligare en mojlighet for Lansmansgarden
ar att Stadsbyggnadskontoret har utarbetat ett program som skapar mojligheter for nya
detaljplaner som forhoppningsvis kommer bidra till att forbattra Lansmansgardens
image genom att nya bostader byggs. Det ar dock viktigt att eventuella detaljplaner
inte ar for styrda eftersom det kan forsvara genomférandet av byggnationer och
darmed minska attraktiviteten i omradet enligt de intervjuade foretagen.

Mojligheten att bygga bostader forstarks, som identifierats i SWOT-analysen, av att
kommunen ager en stor del av den obebyggda marken i Lansmansgarden. For att
kunna bygga dessa bostéder kravs det att byggforetagen ar villiga att investera, vilket
kan mojliggoras genom att samhallsbyggare engagerar sig, sa som flera av de
intervjuade foretagen ser sig. Detta innebdr att de kan tanka sig att vara med och
utveckla mindre attraktiva omraden som Lansmansgarden. Det kan, enligt flera av de
intervjuade foretagen, nar det byggs nya bostader i utsatta omraden fa som foljd att
attraktiviteten for hela omradet 6kar, och darmed dven dess image.

5.2.4 Ekonomisk potential

Nedan analyseras projektet utifran dess avstand till centrum, lage, markkostnad,
konkurrens, vinstmarginal samt risk.

Avstand till centrum

Lansmansgardens avstand till centrum é&r atta kilometer med bil (fran Lansmanstorget
till Centralstationen). Ifall detta ar en fordel eller ej gar att diskutera, eftersom flera av
de intervjuade foretagen papekade att attraktiviteten okar ju narmare centrum ett om-
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rade ligger samtidigt som andra ansag att det inte spelar sa stor roll for attraktiviteten.
Att avstandet till centrum inte &r den avgdrande faktorn for ett omrades attraktivitet
kan dock exemplifieras genom att jamféra Gamlestaden och Torslanda, dér flera av de
intervjuade foretagen sag Torslanda som mer attraktivt &n Gamlestaden trots att
Gamlestaden ligger avsevart narmare centrum. Baserat pa detta resonemang kan
slutsatsen dras att Lansmansgarden inte paverkas negativt av sitt avstandsforhallande
till centrum, utan att det tvartom kan ses som en fordel gentemot vissa andra stads-
delar da det ar forhallandevis kort. Avstandet till centrum har darfor identifierats som
en styrka i SWQOT-analysen.

Lage

Lansmansgarden har enligt flera av de intervjuade foretagen inte ett lika attraktivt lage
som exempelvis centralare delar, vilket namnts ovan, da betalningsformagan generellt
ar storre ju narmare centrum lagenheterna byggs. Till projektets fordel vager dock
faktumet att marken generellt sett ar dyrare och mer svarbebyggd i centralare delar.
Priset pd marken kan ségas oka i takt med att efterfraigan och betalningsférmagan
okar, samtidigt som marken kan bli svarare att bebygga eftersom tillgangligheten till
och pa bygget blir samre till foljd av de logistikproblem som kan uppsta nar bygget
ska koordineras med exempelvis stadstrafiken.

En svarbebyggd mark ar ytterligare en faktor som de intervjuade foretagen anser
bidrar till att minska attraktiviteten i ett omrade, vilket inte var fallet fér BRF Solen.
Tomten i Lansmansgarden ar framkomlig i och med anslutningen till en storre trafik-
led, samtidigt som bebyggelsen runt omkring ligger pa sa pass avstand att det inte
forsvarar vid byggnation. En annan faktor som véger till projektets fordel ar att
marken som BRF Solen byggs pa har ett fordelaktigt lage i omradet; den har manga
av de kvalitéer som karaktariserar en attraktiv mark da den har flera av naturen och
méanniskan givna forutsattningar som bidrar till att 6ka dess varde. Narheten till
naturomraden och vatten ar ett sadant varde, da det uppskattas av manga potentiella
kdpare. Som namnts ovan finns det, till foljd av BRF Solens lage i utkanten av Lans-
mansgarden, dven tillgang till flera olika rekreationsomraden. Tillgangen och nérheten
till service och dagligvaruhandel ar ocksa viktigt for flertalet kunder, vilket vager till
BRF Solens fordel. Det faktum att omrade inte ligger centralt behdver med andra ord
inte betyda att det & mindre attraktivt ur investeringssynpunkt.

Lagenheter som byggs centralt forvantas ha en nagot hogre standard vilket innebér
hogre kostnader for projektet, vilket &ven det kan bidra till att en tomt i ett mindre
centralt lage kan vara attraktiv. De kunder som Hokerum riktade sitt erbjudande till
har inte lika hoga krav som potentiella kunder till l&genheter i mer centrala lagen,
vilket har motiverat och mdjliggjort anvéndningen av en standardiserad produkt.
Laget har i det har fallet alltsa bidragit till avsevart lagre kostnader &n om projektet
hade byggts mer centralt. Hokerum har lyckats anpassa produkten efter den aktuella
marknaden, vilket ar en av projektets starka sidor som har bidragit till dess framgang.

Markkostnad

Utover laget paverkar dven markkostnaden graden av attraktivitet, enligt de intervju-
ade foretagen. Lansmansgarden hor till de omraden i Goteborg dar markpriset ar
forhallandevis lagt. Att priserna i Lansmansgarden over lag tillhor de lagre kan bland
annat hérledas till kommunens markpolicy, att de tillampar marknadsmaéssig pris-
bedémning av marken. Eftersom utbudet &r relativt stort och efterfragan ar relativt
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liten jamfort med manga andra omraden i Gaéteborg blir markkostnaden ofta lagre.
Att markpriset var lagt var en forutsattning for att Hokerum skulle kunna producera
ldgenheterna och salja dem med vinst. Hade markpriset tagit upp stérre utrymme i
kalkylen hade det varit svart att balansera kostnaderna med ett realistiskt forséljnings-
pris, med foljden att kalkylen inte hade gatt ihop till foljd av att kopkraften i omradet
ar forhallandevis 1ag. Det hade med andra ord inte funnits nagot stérre utrymme for
nagra prishdjningar pa lagenheterna for att de skulle kunna bli salda.

I planbeskrivningen fanns det specificerat en del ekonomiska konsekvenser och mot-
prestationer som detaljplanen medférde och som exploatéren for marken var tvungen
att sta for. Det handlade bland annat om kostnader som tillkom fér rivning av befintlig
byggnad pa tomten, anslutning till VA-natet samt gatuanslutningar. Summan av dessa
kostnader berdknas ha uppgatt till drygt en halv miljon kronor, en férhallandevis lag
summa. (Goteborgs Stad 2009) Detta ar till projektets fordel eftersom flera av de
intervjuade foretagen ansag att krav pa motprestationer minskar attraktiviteten.

En anledning till att priserna pa lagenheterna i BRF Solen kunde héllas pa en sapass
lag niva var att marken var gynnsam att bygga pa da det inte behovde utforas nagra
omfattande och kostsamma sprangnings- och schaktningsarbeten. Som klargjordes i
den geotekniska undersokningen var totalstabiliteten tillfredstallande vilket medforde
att det inte heller behdvde utféras palningsarbete for byggnaderna. Grundlaggningen
utgors darfor enbart av en platta pa mark som bade bidrog till att halla nere kostnad-
erna och att minska tiden som behovde laggas pa grundlaggningen. Pa marken stod
som ndmnts ovan en byggnad som kommunen, via detaljplanen, kravde att exploator-
en skulle ansvara for och betala for bortforslandet av. Att kommunens krav har varit
relativt fa har gynnat Hokerum genom att projekterings- och byggnadsprocessen har
avlopt forhallandevis smidigt samtidigt som byggtiden blev kortare.

Konkurrens

Markpriset ses av flera av de intervjuade foretagen som en mindre paverkbar kostnad
jamfort med till exempel entreprenadkostnaderna, vilka de anser endast gar att minska
till viss del beroende pa vad och var projektet byggs. Hokerum ligger i framkant nar
det galler att halla nere produktionskostnaderna eftersom de arbetar med pre-
fabricerade betongelement baserat pa ett grundkoncept. Genom att gang pa gang upp-
repa detta kan de undvika kostnader som annars uppkommer vid varje nytt projekt, sa
som konsultation av arkitekter for att rita huset eller ingenjorer for att dimensionera
stomme och installationer. P4 sa satt minskar bade byggherrekostnaderna och
entreprenadkostnaderna eftersom det exempelvis &r smidigare och mer tidseffektivt att
bygga med prefabricerade element &n att platsgjuta samt att tekniken for montering
och andra moment forbattras och optimeras efter varje projekt da den alltid upprepas.

Att arbeta med ett sadant koncept har gett Hokerum en konkurrensfordel gentemot
andra foretag som inte tillampar sadana processer. Genom att de aterkommande
arbetar med samma koncept kan de dessutom ge kunderna konkreta och i princip
exakta uppgifter om vad en lagenhet kommer att kosta eftersom manga projekt liknar
varandra fransett de olika markforhallandena. Att kunna sélja lagenheterna innan det
finns ett hus och darmed visa kunderna mer eller mindre exakt pa hur mycket det
kommer att kosta dem att kopa lagenheten samt hur stor manadskostnaden blir &r en
stor konkurrensfordel enligt marknadschefen pa Hokerum. Det ar speciellt fordel-
aktigt nar det handlar om att tilltala kunder med en lagre ekonomisk marginal som
kanske tvekar pa ifall de har mojlighet att investera i en bostadsratt éverhuvudtaget.
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Den standard de har arbetat efter, vad avser inredningen och ytorna i lagenheterna, har
tilltalat de tilltankta kunderna och fatt dem att kopa lagenheterna. Hade de haft en
hogre och darmed omotiverad standard hade produktionskostnaden tveklost blivit
hogre men priserna som de hade kunnat ta ut for lagenheterna hade varit desamma
eftersom betalningsférmagan hos malgruppen inte ar tillracklig hog for att betala mer.

En annan konkurrensfordel ar att bygga i omraden med lag konkurrens fran andra
byggforetag da det skapar andra forutsattningar an vid hég konkurrens, som vissa in-
tervjuade foretag anser ar fordelaktigt da det gor dem till ensam aktor pa marknaden.
BRF Solen byggs i ett omrade som har valdigt fa nyproduktioner av bostadsratts-
lagenheter, vilket innebar att konkurrensen fran nyproduktioner ar i princip obefintlig.
Till foljd av den laga konkurrensen finns majligheten att sjalva bestimma prisnivan
utan att behdva ta hansyn till vad konkurrerande foretag sétter for pris. Detta medfor
dock dven en svarighet vid prissattningen eftersom det vid 1ag konkurrens finns
mindre referensobjekt att jamfora priser med. Enligt statistiken i Tabell 4.1, har inga
nybyggnationer gjorts sedan 1970, varfor Hokerum fick mojligheten att pa egna
villkor satta prisnivan, en omstandighet som paverkar foretagens investeringsvilja.

Vinstmarginal

Att ett projekt genererar tillracklig avkastning ar en forutsattning for att ett foretag ens
ska Overvaga att gora en investering, da alla intervjuade foretag ar kommersiella bolag
med krav pa att ha en viss vinstmarginal. Detta ar dven fallet med Hékerum Bygg; om
BRF Solen inte hade genererat vinst sa hade det inte varit ett framgangsrikt projekt
och darmed ingen attraktiv investering. Nagot som paverkar vinstmarginalen &r an-
talet lagenheter som foretaget tillats bygga pa tomten, da det oftast finns en kritisk
volym som maste byggas for att projektet ska bli ekonomiskt fordelaktigt att bygga i
ett visst omrade. Hokerum har uppenbarligen uppnatt den kritiska volymen med BRF
Solen, da de gjorde en sexspannare pa atta vaningar vilket gav en fordelaktig for-
delning mellan BOA och BTA. Dessutom hade Hokerum kunnat ténka sig att bygga
ytterligare en etapp om det hade varit mojligt, vilket tyder pa att det finns ytterligare
marknadsunderlag och darmed ytterligare vinstpotential i omradet. En annan forut-
sattning for vinst &r dven att lagenheterna saljs till det pris som réknats med, vilket var
fallet for BRF Solen.

Risk

Forvarvet av ramark ar en stor kostnad och innebar darmed en risk for foretagen efter-
som de ligger ute med mycket kapital under lang tid innan inflyttningen da over-
latelsen sker. Darfor ar markpriset en viktig faktor nar det kommer till att bedéma hur
stor risken med ett projekt &r. Om markpriset ar lagt innebar det, som namnts ovan, att
foretaget inte behover ligga ute med lika mycket kapital varfor risken minskar,
eftersom det inte ar lika kritiskt att fa marken bebyggd. Hokerum Byggs risktagande
var i den aspekten lagt da markpriserna i Lansmansgarden hor till de lagre i Goteborg.
Detta ledde till att de inte behdvde binda upp lika mycket likvida medel i marken;
hade det visat sig att det inte hade funnits tillrdckligt underlag kunde Hokerum valt att
vanta med en etapp utan att for den sakens skull ha férlorat lika mycket kapital som i
mer attraktiva omraden - forluster som hade inskrankt pa vinstmarginalen.

En annan viktigt faktor ur ett riskperspektiv ar att forséljningspriset for en lagenhet pa
nagot satt maste vara anpassat till den marknaden som erbjudandet riktar sig till.
Annars minskar mojligheterna att sélja lagenheterna, och darmed okar risken enligt
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flera av de intervjuade foretagen. For BRF Solen, som hade invanarna i Biskops-
garden som huvudsaklig malmarknad, innebéar det att de nyproducerade lagenheterna
maste vara anpassade till de forutsattningar som finns i Biskopsgarden. Ett foretag kan
ta risken att satta priserna hogre an vad som verkar rimligt enligt marknadens villkor,
men da okar foljaktligen risken att inte fa salt lagenheterna.

Risken for en total felbedomning ar dock lagre i attraktivare omraden. Om Hokerum
hade satt priset for hogt och inte fa salt lagenheterna innan inflyttning hade det fatt
stora konsekvenser eftersom de lovar sina kunder och foreningen att om det kvarstar
nagra lagenheter vid inflyttningen sa koper Hokerum dessa lagenheter av foreningen
och hyr ut dem pa egen bekostnad tills de blir salda. | detta avseende ar det dock mer
riskfyllt att vara i mindre attraktiva omraden da det ar lattare att fa uthyrt lagenheter i
attraktivare omraden.

| varsta fall kan foretaget i slutet av projektet std med en del av den projekterade
vinsten uppbunden i osélda lagenheter. Hokerum har dock inget byggkrav pa sig, de
bestammer sjalva hur manga lagenheter de vill ska vara salda innan byggstart. For
BRF Solen 1 var gransen 70 procent, och da de sag att forséljningen gick bra borjade
de bygga. Hade det visat sig att alla lagenheter trots detta inte blivit sdlda hade det
varit battre att vara i den situationen med ett projekt som det i Lansmansgarden dar
forsaljningspriset ar lagre an vid ett projekt i mer attraktiva omraden dar forséljnings-
priserna ar hogre. | det avseendet blir ett projekt som BRF Solen i Lansmansgarden
mindre riskfyllt &n ett dyrare projekt i ett mer attraktivt omrade.

5.2.5 Marknadspotential

Nedan analyseras projektet utifran efterfragan pa marknaden, marknadsforut-
sattningar samt marknadens framtidsforutsattningar.

Efterfragan pa marknaden

Hela 70 procent av bostaderna i Lansmansgarden utgors som namnts tidigare av hyr-
esratter, varfor det bor finnas en efterfragan pa marknaden for andra upplatelseformer
sa som bostadsratter och/eller smahus. Detta styrks av det faktum att lagenheterna i
BRF Solen 1 blev sélda innan inflyttning, samt att det enligt maklaren for projektet
fanns stort intresse och stor nyfikenhet bland invanarna med manga som kom pa
visningarna. Enligt méklaren ar Lansmansgarden inte attraktivt for manniskor som vill
bo centralt, men for de som bor i naromradet och vill bo kvar déar sa ar projektet
attraktivt da det haller hogre standard &n manga av de befintliga bostdderna i Lans-
mansgarden. Det bor darfor finnas en efterfrigan pa marknaden for nybyggda
bostadsratter i omradet. Detta stdammer aven bra 6verens med vad som framkom under
flera av intervjuerna dar foretagen sa att manga flyttar inom naromradet, varfor det ar
viktigt att kunna erbjuda invanarna, alternativt de som vill flytta till omradet, en chans
att gora boendekarriar.

Marknadsférutsattningar

Det ar aven viktigt att ta hansyn till marknadsforutséattningarna, bade vad galler pris-
bilden pa marknaden och betalningsviljan. En viktig faktor for att kunna sélja lagen-
heterna ar darfor att de ar prisvarda jamfort med konkurrerande forsaljningsobjekt sa
som andra nyproducerade bostadsratter eller bostadsratter pad begagnatmarknaden.
Till skillnad fran centralare delar av staden dar manga referensobjekt finns som under-
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lattar prissattningen av lagenheterna till foljd av den relativt stora begagnatmarknaden
med hogt tryck pa de objekt som ligger till salu sa forsvaras processen att satta ett
realistiskt pris pa lagenheter till salu i mindre attraktiva omraden.

Att hitta en prishild som reflekterar kopkraften hos den tilltinkta malgruppen &r
oerhort viktigt for att fa salt lagenheterna. Tycker individer fran malgruppen att
lagenheterna ar for dyra kommer de helt enkelt inte att kdpa dem. Tillvagagangsséttet
for att hitta den ratta prisbilden for nyproducerade bostadsratter gar ofta ut pa att
jamfora priserna pa begagnatmarknaden i omradet, eller med konkurrerande nybygg-
nationer om sadana finns. Att jamfora priser pa bostadsratter i naromradet kraver att
det finns bostadsratter till salu, vilket séllan ar fallet med Lansmansgarden. Detta gor
det svart att fa en bra bild pa prislaget pa begagnatmarknaden, vilket enligt flera av de
intervjuade foretagen ses som en faktor som minskar attraktiviteten i ett omrade.
Trots detta lyckades Hokerum Bygg hitta en lamplig prisbild som speglar de mark-
nadsforhallanden som finns pa bostadsmarknaden i Lansmansgarden, mycket tack
vare att de i ett tidigt skede tog hjélp av méklaren som har en béttre uppfattning av hur
prisbilden ser ut i omradet.

En annan faktor som till foljd av detta bidrar till att underlatta forsaljningen ar, som
Hokerum Byggs marknadschef papekade, att de har mojlighet att informera sina
kunder nastan exakt vad lagenheten kommer kosta, bade engangskostnaden och
manadskostnaden, tidigt i projekteringen. Potentiella kopare kan darmed fa en bra
uppfattning av den kostnad det innebar att kopa en lagenhet, ndgot som ar av storsta
vikt i omraden med lag kopkraft. Vart att tillagga ar att trots att omradet har relativt
ldg medell6n &r inte alla laginkomsttagare; vissa kanske bor i hyresrétt trots att de
bade kan och vill gora boendekarriar, men inte har haft chansen att gora detta
eftersom utbudet pa bostadsratter &r sa begransat.

Marknadens framtidsutsikter

Dé bostadsbestandet 6vervagande bestar av just hyresratter, i kombination med att det
i princip inte har byggts nytt sedan omradet grundades, bor det finnas en potential for
en komplettering genom nybyggnationer av andra lagenhetstyper for att mojliggora
boendekarridr. Detta skulle bidra till att forbattra marknadens framtidsutsikter i om-
radet. Som namndes ovan under 4.2.2 Stadsdelen Biskopsgéarden har ett program
utarbetats (Goteborgs Stad 2007, s.4), dar syftet var att

ge en helhetsbild 6ver stadsdelen, dess struktur och samband, méjligheter och
behov, for att sedan ligga till grund fér kommande detaljplaner ”

I och med att programmet ar ett samarbete mellan flera tunga aktorer finns en driv-
kraft och darmed en potential for stadsdelen. Malet &r att 6ka bostadsbestandet med
fem procent, vilket innebér ett tillagg pa uppemot tusen bostader pa 15 olika platser.
Dessutom &r malséttningen att forstarka stadsstrukturen och minska barriarerna
genom tydligare tvarstrak och béattre kopplingar mellan omliggande stadsdelar.
Strategierna for detta &r foljande konkreta forslag (Géteborgs Stad 2007, s.4):
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- Forbattra bostadsbestandet genom komplettering av svaga typologier (bostadstyper).

- Bevara och utveckla efterkrigstidens karaktar och identitet (foradla).

- Genom medborgarinflytande fa en dialog och samsyn med brukare.

- Formulera en tydlig idé om en dverordnad stadsstruktur.

- Oka den fysiska integrationen mellan flera urbana element for att uppna béttre
orienterbarhet, tillganglighet och trygghet.

- Stréva efter den dverordnade stadsstrukturen i arbetet med de enskilda detaljplanerna.

Dessa strategier Gverrensstammer aven val med de intervjuade foretagens syn pa
fragan hur ett omrade langsiktigt kan bli mer attraktivt. De pavisade platserna for
forslagen &r fordelade Gver hela stadsdelen, och manga av forslagen innebar ett tillagg
av lagenheter i smahus men aven en hel del i flerbostadshus av olika karaktér.

I och/eller i anslutning till Lansmansgarden foreslas mellan 260 och 380 lagenheter,
varav BRF Solen byggs pa en av dessa platser. Det kan med andra ord konstateras att
det finns visioner for Lansmansgarden med omnejd, vilket innebar att det finns en
lovande marknadspotential for framtida exploatering. Med ratt medel kan ett omrade
bli mer attraktivt, men det &r kostsamt och tar tid. Detta stdmmer vél 6verens med de
intervjuade foretagens syn att det handlar om att hitta ett omrade som &r pa vég att bli
attraktivt. FOor att sammanfatta nagra av de attraktiva kvaliteter som omradet kan
erbjuda citeras programmets syn pa attraktivitet (Goteborgs Stad 2007, s.47):

”Attraktivitet kan vara narhet till Svarte mosse/naturen, ett torg eller sparvagnen. Det
kan vara tystnad, utsikt, sol eller att kunna ha en egen tradgard/odlingslott. Attraktivitet
kan ocksa vara att bo i ett tryggt omrade. Manga vill bo i smahus. Genom att erbjuda nya
smahus i stadens mellanomrdde motverkas dessutom urban sprawl”

5.2.6 Hokerum Byggs nyckelfaktorer till framgang

Enligt ovan, styrkt av marknadsansvariga pa Hokerum Bygg, kan ett antal nyckel-
faktorer till framgang sammanfattas. Dessa ar att Hokerum:

- anvander sig av beprdvade l6sningar och beprdvade material i enlighet med deras
koncept "Tryggt Byggt”
- upprepar det de kan och forfinar 16sningar i stéllet for att uppfinna hjulet varje gang

- sa langt det ar mojligt jobba med samma underleverantorer, som samarbetet fungerar
bra med
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6 Slutsatser och rekommendationer

Da syftet med projektet var att undersoka vilka forutsattningar som ska finnas for att
byggforetag ska vélja att investera i en stadsdel som manga andra foretag ser som
mindre attraktiv har omfattande litteratur-, intervju- samt fallstudier genomforts, vilka
har analyserats och diskuterats for att nu resultera i en presentation av slutsatser.
Nedan foljer slutsatser baserat pa de tre fragestallningar som presenterades som ut-
gangspunkter i inledningen av rapporten. Efter att dessa presenterats foljer ett antal
rekommendationer baserat pa identifierade nyckelfaktorer till framgang for hur invest-
eringar i svagare omraden kan bli attraktiva.

6.1 Slutsatser

Goteborg ar en stad med en bred marknad som har mycket att erbjuda i bade positiv
och negativ bemérkelse. En del omraden eller stadsdelar kan anses vara vélbargade
samtidigt som ett antal andra kan anses vara tyngre belastade. Detta férhallande inne-
bar bade majligheter och svarheter vad galler exploatering och stadsutveckling, da
forhallandet mellan byggbar och tillganglig mark respektive begransad och exploa-
terad mark ofta innebér begransingar for exploatorer. |1 de omraden som generellt kan
anses vara mest attraktiva att bygga och bo i ar byggbar mark ofta begransad, sam-
tidigt som tyngre belastade omraden Over lag har gott om exploaterbar mark.
Kommunen vill fa igang flyttkedjor dven i dessa omraden, samtidigt som det osakra
utfallet minskar initiativformagan - bade vad galler prisbilden och kdpkraften.

Som ett resultat fran analysen i femte kapitlet ovan, baserat pa intervjustudien,
redogors nedan for ett antal forslag som kan bidra till att utvardera hur och ifall en
investering i ett mindre attraktivt omrade kan bli genomforbar. Dessa forslag baseras
alltsa pa de fragor fran inledningen i forsta kapitlet som legat till grund for projektet.

6.1.1 Hur kan en stadsdels attraktivitet forandras?

Ett omrades attraktivitet har enligt diskussionen ovan konstateras vara féranderlig;
dessvarre har attraktiveten en tendens att minska i en snabbare takt &n vad den okar
eftersom manniskors asikter ar svarare att forandra till det battre. Negativa omstandig-
heter som kriminalitet kan hastigt fa invanarna att se mer negativt pa ett omrade.

Invanarna i tyngre belastade omraden har heller inte alltid den betalningsférmaga som
kravs for att kopa nybyggda bostadsratter, samtidigt som det ar svart att locka dit
utomstaende till foljd av att mindre attraktiva omraden ofta atféljs av ett nagot samre
rykte och en bild av att vara ett lagstatusomrade — ibland till synes helt oberéttigat och
ibland som en foljd av faktiska omstandligheter. Oavsett anledning sa ar ett antal
omraden i Goteborg i behov av ett uppsving, exempelvis i form av komplettering med
nybyggnationer och -satsningar. Ett omdiskuterad amne ar ifall sddana satsningar kan
Oka attraktiviteten i omradet.

Ett synsatt ar att attraktiviteten i ett omrade Okar i vissa avseenden ifall kommunen
och dess stadsdelsnamnder ser potential och har visioner for omradet ifraga, da det
indikerar for intressenter att det satsas eller kommer att satsas resurser i omradet.
Sadana satsningar ar dock kostsamma och processen tar tid, speciellt i tyngre
belastade omraden dar ryktet och historian ofta bromsar utvecklingen. Det &r darfor
viktigt att olika aktorer tar initiativ till och &r villiga att bidra till forandring.
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Ett projekt i ett mindre attraktivt omrade har inte automatiskt samre kvaliteter till foljd
av att det ar byggt i ett omrade som av manga anses vara mindre attraktivt. Genom vl
riktad och planerad marknadsforing kan projektets kvaliteter belysas och férmedlas,
for att pa sa satt na potentiella kunder som kanske annars hade avfardat projektet en-
dast pa grund av dess lokalisering i ett mindre attraktivt omrade. Ett exempel pa ett
projekt da detta har haft framgang &r Porslinsfabriken, dven detta beldget pa Hisingen,
dar bland annat nérheten till centrum har framhévts i marknadsféringen. Ingen fakta
forvrangs, men genom att lyfta fram det positiva med projektet och omradet kan fokus
flyttas frdn mindre attraktiva aspekter som annars hade forsvarat lanseringen.
Egentligen tillhér marken Kvillebacken, ett omradesnamn som klingar negativt hos
manga invanare till foljd av att omradet ar ett gammalt inustriomrade med buller,
utslapp och fororeningar. Genom att i stéllet presentera projektet som Porslinsfabriken
— city living, har ett starkt varumarke skapats, ett varumarke som ar hogst attraktivt i
vissa kretsar. Attraktiviteten har med andra ord ¢kat genom val riktad marknads-
foring, och den har stor potential att fortsatta dka till foljd av att det projekteras for
mer nybyggnationer i naromradet.

Centrala projekt ger byggforetagen en annan grad av exponering och béttre marknads-
foring an projekt i mindre centrala och/eller mindre attraktiva omraden. For vissa
byggforetag ar det dock minst lika attraktivt att bygga i omraden som visar tendenser
pa att vara pa vag att bli attraktiva, exempelvis till foljd av att lyckade projekt har
genomforts i eller att kommunen satsar resurser i omradet enligt resonemanget ovan.
En del byggforetag ser sig som samhallsbyggare, vilket innebar att de gar in i svagare
omraden och bidrar till att &ven dessa omraden far en hallbar utveckling; pa sa satt
kan de vara med och skapa en marknad och en attraktivitet som i nuldget inte finns.

Som namndes ovan gors sadana investeringar inte i en handvandning, varfor det ar
viktigt att ha en langsiktig strategisk inriktning. Lyckas ett sadant projekt kan det i
viss man skapa ringar pa vattnet som kan resultera i att ett helt omrade lyfts till foljd
av att en spiral av nyinvesteringar sa som upprustningar och nybyggnationer kan
sattas igang. Pa sa satt kan langsiktiga investeringar ske, med en okad attraktivitet for
flera intressenter. Ett av de intervjuade byggforetagen sammanfattade en sadan tanke
om attraktivitet med att:

“det gar att skapa attraktivitet, men det &r inte gratis, det ar en resa och en
osdkerhet”

6.1.2 Hur kan investeringar i mindre attraktiva stadsdelar mojlig-
gOras?

| tyngre belastade omraden ar prisbilden pa begagnatmarknaden 6ver lag lag samtidigt
som prishilden pa eventuella nybyggnationer blir forhallandevis hég. Denna obalans
skapar klyftor mellan begagnat och nybyggt, som om de blir fér stora medfor att det
blir svart att hitta kopare. Detta ar ofta fallet i svagare omraden, da taket for for-
saljningspriserna ar avsevart lagre dar an i attraktivare omraden.

En del av svarigheterna bestar i att incentivera exploatorer att bygga i omraden som
av dem é&r att anse som mindre attraktiva ur investeringssynpunkt. Da kommunen ager
storre delen av den obebyggda marken i Goteborg har de dock stora mojligheter att
styra var i staden det ska bebyggas. En metod for att stimulera byggnationer i mindre
attraktiva omraden ar darfor kommunens markanvisningspolicy. Vid markanvisningar
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tar kommunen hansyn till vilka foretag de anser ar bast lampade for att exploatera
marken, mycket genom att vardera tidigare genomforda projekt. Kommunen kan pa sa
satt belona ett foretag som byggt i ett mindre attraktivt omrade genom att nasta gang
ge dem en byggratt pa en mer attraktiv mark. Sadana motprestationer & majliga till
foljd av att kommunen inte séljer marken till hdgstbjudande — hade situationen varit
annorlunda hade det varit svart att styra upp byggnationer i mindre attraktiva om-
raden.

En fordel med att bygga i mindre attraktiva och/eller centrala omraden ar att
detaljplanen tenderar att vara mindre styrd, eller mer paverkbar, i sddana omraden.
Det underlattar byggnationen for exploatdrerna i vissa avseenden, exempelvis vad
galler utformningen och volymen pa byggnaderna. Detta mojliggor anvandning av ett
kostnadseffektivt modulariserat volymelementbyggande, dar standardiserade och
prefabricerade konstruktioner som medfor effektiviserade processer kan tillampas.
Genom att fokusera pa arbetssatt och —metoder kan kedjan fran idé till fardigstallande
forenklas och kortas ned, utan att for den sakens skull fa simre lagenheter som féljd.
Beroende pa hur styrt konceptet och processerna ar gar det till viss del att forandra
komponenter, s som att rotera en lagenhet eller flytta vaggar i lagenheten.

Trots att ett omrade har en lag prishild innebéar det automatiskt inte att alla som bor
inom omradet har svag ekonomi. Genom att erbjuda koparna majligheten till att géra
tillval kan en mer exklusiv produkt erbjudas dem som sa onskar, samtidigt som de
som inte har rdd med tillval till lagenheten far en prisvard bostad med bra standard.
For Hokerums del sa erbjuds deras tidiga kdpare att gora tillval fran en tillvalskatalog.
Tillvalen kan gélla allt fran en annan farg pa vaggarnna till andra koksluckor eller att
glasa in balkongen, vilket erbjuder kdparna ett mervarde i annars standardiserade
lagenheter.

Konceptet lampar sig darmed bra i svagare omraden. Enligt flera av de intervjuade
byggforetagen kan en lagre kostnadsniva uppnas vid tillampning av sadana koncept,
da det skiljer mycket i bygg- och projekteringskostnadkostnader mellan ett standard-
iserat koncept och en for det specifika tillfallet arkitektritad byggnad. A andra sidan
menade ett par av de intervjuade byggforetagen att det trots tillampningen av ett
standardiserat koncept inte alls medfér sérskilt lagre kostnader, eftersom det fort-
farande &terstr s& pass méinga “fasta” byggherrekostnader. Da Hokerum faktiskt
lyckades salja sina lagenheter med vinst i Lansmansgarden sa tyder det dock pa att det
finns mojligheter att lyckas med ett standardiserat och val processerat koncept.
Sadana koncepthus kan mojliggora en prisniva pa forsaljningen som minskar
klyftorna sa pass mycket mellan begagnat och nybyggt att forsaljning i omraden med
svagare prisbild mojliggors. Ett av de intervjuade foretagen konstaterade att:

“har man ett sadant koncept gar det att tjina pengar i simre ldgen ocksa”

6.1.3 Vilka forutsattningar ska finnas for att byggforetag ska vélja
att investera i en stadsdel som manga andra foretag ser som
mindre attraktiv?

Som ett led i resultatet har en rad relevanta fragor framstallts, baserat pa studien.

Dessa ar uppdelade i fyra olika omraden, och genom att reflektera 6ver dessa kan ett

omrades attraktivitet utvarderas med utfallet ifall en viss investering i ett visst omrade
kan motiveras.
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Tillrackligt stort marknadsunderlag som mojliggor att investeringen
genererar avkastning

1 Tillrackligt stor marknad
Finns det tillrackligt manga intressenter i upptagningsomradet?

] Passande malgrupper
Finns en lamplig malgrupp och &r den tillrackligt stor?

] Kopkraften i malgruppen
Har den tilltankta malgruppen tillracklig kopkraft?

] Kopkraften i upptagningsomradet
Finns det tillracklig kopkraft i det tilltankta omradet?

Tillrackligt stor potential att genomfdra ett projekt som genererar avkastning
1 L&mplig byggnadstyp
Vilken typ av byggnad passar malgruppen och omradet?

1 Mgjlighet att bygga rétt” produkt till “rétt” pris
Hur ser balansen ut mellan prisets forutsattningar och mojligheter?

1 Graden av risk till foljd av investeringen
Hur ser balansen ut mellan risken och avkastningen?

1 Avkastningskrav och -grad
Kan projektet generera en tillrackligt hog avkastning?

Potentiella kunders syn pa omradets attraktivitet som ett paverkningsmedel
1 Léagesspecifika faktorers inverkan
Hur paverkar naturtillgangar och platsspecifika forutséattningar?

1 Awvstand till centrum
Hur paverkar omradets avstand till centrum?

] Kommunikationer och serviceutbud i omradet
Hur paverkar naromradets service- och kommunikationsutbud?

] Omradets status och image
Hur gynnar respektive missgynnar allménhetens fordomar?

Framtidsaspekters paverkan pa omradets attraktivitet
"1 Kommunen
Gor eller planerar kommunen nagra satsningar i omradet?
1 Byggforetagen
Finns det framtida potential och utvecklingsmojligheter i omradet?
71 Allménheten
Finns det nagon indikation pa att en allmén attitydforandring gallande omradet
ar pa vag att ske?
1 Kunderna
Kommer en forandrad bild av omradet uppsta till foljd av framtida flyttkedjor?
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6.2 Rekommendationer — nyckelfaktorer till framgang

Sammanfattningsvis kan nedanstaende nyckelfaktorer till framgang presenteras, bas-
erat pa den studie den har rapporten utgor. Genom att ta hansyn till dessa nyckel-
faktorer kan byggnationer av bostadsréatter incentiveras i mindre attraktiva omraden.

- Anvandning av ett standardiserat koncept bestaende av ett effektiviserat industri-
processtdnk med beprdvade ldsningar och material kan en effektivare kostnadsbild
uppnas som, om aven andra faktorer & gynnsamma, kan maéjliggora forséljning av
nyproducerade bostadsratter och darmed en investering i svagare omraden

- Samarbete och kompromisser mellan olika aktorer underléttar satsningar i svagare
omraden, exempelvis genom att markpriser sanks till forman for att det byggs i
omradet eller att detaljplanen anpassas for att mdjliggéra anvandningen av ovan
namnda koncept, da detta dven gynnar staden

- Genom att ha klara och strategiska visioner for hur omradet kan bli mer attraktivt
kan det aven blir mer attraktivt for andra aktorer sa som byggforetag att investera i
omradet, da det signalerar att det finns drivkrafter och potential i omradet

6.3 Egna reflektioner

Vi anser att &mnet for projektet ar intressant for att det ar ett aktuellt problem. Det
maste ligga i en stads intresse, vilket det gor i Géteborg, att fa tyngre belastade om-
raden bebyggda — svarigheterna ligger inte i att formedla detta budskap till relevanta
aktorer utan i att fa dem att agera och bidra till stadens hallbara utveckling. Det finns
dock en annan sida av problemet; nybyggnationer och upprustning av svagare
omraden kan pa lang sikt leda till gentrifiering, vilket i viss man kan leda till att den
ekonomiskt svagare befolkningen tvingas flytta ifran omradet da de inte langre har rad
att bo kvar i och med den successivt héjda prisbilden som gentrifiering kan medfora.

Trots en omfattande litteratursokning var det svart att hitta litteratur som behandlade
attraktivitet pa stadsdelsniva. Da var avsikt var att jamfora faktorerna identifierade i
litteraturstudien med de som identifierades i intervjustudien forsvarades arbetet nagot
trots att en stadsdel i vissa avseenden kan ses som en miniatyr av en stad. Detta
tankesatt haller inte helt eftersom de olika delarna av en stad har olika forutsattningar
och darmed olika grad av attraktivitet. Litteraturstudien spelade dérmed inte en lika
stor roll i resultatet som vi forst hade hoppats pa, men dess avsaknad hade lett till en
minskad forstaelse och en avsaknad av den breda synen pa attraktivitet som
invanarnas och stadens perspektiv bidrar med.

Till f6ljd av arbetets tidsbegrénsningar utférdes endast en intervju med de olika aktor-
erna. Da aspekter utover intervjuunderlaget framkom under intervjuerna forsvarades
mojligheten att komplettera och verifiera — om fler intervjuer hade utforts med respek-
tive aktor hade dessa hinder 6verkommits och resultatet hade blivit tillforlitligare.

Sammanfattningsvis, for att reflektera dver resultatet, blev vi i viss man positivt dver-
raskade Over byggforetagens instéllning till att investera i mindre attraktiva stadsdelar.
Flera av dem hade utvecklat/holl pa att utveckla ett liknande koncept som det Hoke-
rum Bygg anvéande i Lansmansgarden och dessutom att de ansag att det da kan vara
mojligt att balansera kostnaderna med ett for omradet accepterat forséljningspris. De
ansag dock att kommunen inte kan ta for mycket for marken eller stalla for hdga krav.
Det kan darmed konstateras att det vedertagna sattet att agera ar pa vag att forbéttras.
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Bilaga 1 — Intervjuunderlag 1,2 och 3

Nedan presenteras de fragor som i huvudsak diskuterades under intervjuerna med
kommunen (intervjuunderlag 1), byggforetagen (intervjuunderlag 2) och méklaren
(intervjuunderlag 3).

Intervjuunderlag 1

- Hur ser ni pa begreppet attraktivitet (=vad galler ett omrades potential?)?

- Hur ser ni pa ert markinnehav som ett verktyg for att skapa attraktivitet?

- Vilka faktorer paverkar markpriserna i ett visst omrade?

- Vid markanvisning, vad paverkar vilka aktorer som far képa marken?

- Hur ser forhallandet ut mellan kommunala markanvisningar och privata initiativ?

- Hur bestams det vad som ska byggas i ett visst omrade (exempelvis bostadsratter
och inte hyresrétter), och i vilken skala det ska byggas?

- Hur paverkar kommunens instéllning och vision till vissa omraden omvérldens syn
pa omradet (egentligen fraga till Stadsbyggnadskontoret?)?

- Motprestationer (s& som att en byggnation pa en mindre attraktiv tomt kan leda till
en attraktiv’ markanvisning) — hur fungerar det och &r det nagot som &r ok att ta

upp?

Intervjuunderlag 2
Generella fragor

- Hur ser ni pa begreppet attraktivitet (=vad galler en stadsdels/omrades
investeringspotential?)?

- Vilka kriterier ska finnas i en stadsdel/omrade for ni ska vara intresserade av att
investera i den?

- Vilka faktorer far er att tveka/avsta fran att investera i en viss stadsdel/omrade?

Tillampning pa sex stadsdelar i Goteborg med olika forutsattningar

- Vilka stadsdelar &r attraktiva, och varfor?
- Vilka av dessa sex skulle ni 6vervéga att investera i, och varfor?
- Vilka skulle ni inte vilja investera i, och varfor?

Sammanfattning

- Vad kravs for att ni skulle kunna tanka er att investera i nagon av stadsdelarna
ovan och i ett omrade generellt?

- Hanger ett omrades attraktivitet inop med er investeringsvilja — och hur/varfor?

- Skulle ni kunna ténka er att investera i en mindre attraktiv stadsdel — varfor/varfor
inte?



Intervjuunderlag 3
Generella fragor

Hur ser ni pa begreppet attraktivitet — vad paverkar, vad ar attraktivt?

Vilka kriterier ska finnas i en stadsdel/omrade for att ni ska vara intresserade av att
ta er an ett objekt i omradet?

Hur paverkar bostadsrattens ldge (dvs. stadsdelen/omradet) dess forsaljnings-
potential?

Vilka faktorer paverkar forsaljningspriset i en viss stadsdel/omrade?

Har ni sett nagon indikation pa att olika grupper har olika syn pa vad som é&r
attraktivt ur kdpsynpunkt?

Hur viktig &r marknadsforingen?

Vilken roll har marknadsféringen, hur anpassas den till olika forsaljningsobjekt?

Tillampning pa sex stadsdelar i Goteborg med olika forutsattningar

Vilka stadsdelar &r attraktiva, och varfor?
Hur ser prisskillnaderna ut mellan stadsdelarna?
Paverkar stadsdelens attraktivitet (=status?) priserna, och gar den att paverka?

BRF Solen

Ar Lansmansgarden ett attraktivt omrade?

Har det visats stort intresse for projektet och bostadsratterna?

Har bostadsratterna varit ”lattsalda”?

Hur har intresset varit spritt 6ver aldrar och bakgrund?

Hur har intressenterna reagerat under visningarna nar de sett objektet?

Vad ér era generella tankar om projektet?

Kunde man ha anvant ett mer okonventionellt satt att sélja BRF solen pa?
Skiljde sig marknadsféringen for BRF Solen fran objekt i t.ex. andra stadsdelar?
La ni ner mer eller mindre tid pd BRF solen jamfort med andra projekt?



