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1. Inledning

Stadsdelen Gardsten genomgick en omfattande upprustning under
perioden 1997 till 2005. Solhusen fick World Habitat Award 2005,
projektet dstra Gardsten fick Stora Samhéllsbyggarpriset 2006 och 2013
fick Gérdstensbostdder SABOs Héllbarhetspris. 2019 var Gardsten det
forsta omrade som togs bort frén polisens lista dver "sérskilt utsatta
omraden". Samma ér fick Gardstensbostdder New Property priset som
gér till personer eller organisationer som vill fornya, forbattra och

formianskliga staden och dess livsmiljo.

Under 2007 genomfordes en ekonomisk utvardering (Affaren Gérdsten,
Lind & Lundstrom 2008) och resultatet var enkelt uttryckt att projektet
inte var foretagsekonomiskt 16nsamt (ur kommunens perspektiv som
dgare), men att det fanns samhéllsekonomiska fordelar, frimst i form av
okad sysselsdttning och minskad brottslighet. Utifran den vérdering av
effekterna som gjordes i rapporten var slutsatsen att dessa positiva
samhiéllsekonomiska effekter var storre &dn de foretagsekonomiska
forlusterna. Projektet var samhéllsekonomiskt men inte

foretagsekonomiskt 16nsamt.

2013 gjordes en uppdatering (Affaren Gardsten - en uppdatering, Lind
2013) dar utvecklingen rérande brottslighet, arbetsloshet och
Gardstensbostidders ekonomi foljdes upp ytterligare ett antal ar.
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Slutsatsen i den rapporten var, enkelt uttryckt, att de arliga
samhéllsekonomiska vinsterna kvarstod och att den positiva
véirdeutvecklingen for fastigheterna nu gjort att projektet dven kunde ses

som foretagsekonomiskt 1onsamt, om dn med knapp marginal.

Nér manga ar har gétt blir det inte ldingre meningsfullt med en
utvérdering av en enskild atgdrd - i detta fall renoveringen av Gardsten.
Det hiander sténdigt andra saker och andra atgérder vidtas av olika
aktorer (stat, kommun, foretag) i andra omraden och det blir 1 praktiken
omdjligt att hinfora en viss effekt till en viss dtgird som vidtagits for
lange sedan. Denna uppdatering har dérfor en lite annan uppléggning én
den foregaende och handlar mer om att beskriva utvecklingen under
perioden 2014-2019 och folja de centrala variablerna brottslighet,
sysselsdttning/arbetsloshet och foretagets ekonomiska utveckling. Den
centrala frdgan blir diremot om foretaget har lyckats bevara de positiva
trenderna som de skapat under tidigare ar.

Négra summerande ekonomiska matt presenteras alltsa inte denna gang,
men avslutningsvis gor en mer kvalitativ sammanfattande beddmning

av utvecklingen under senare ar jamfort med den tidigare utvecklingen.

I avsnitt 2 presenteras den foretagsekonomiska utvecklingen.
Utvecklingen av kriminalitet och arbetsloshet/sysselséttning sedan den
forra utvirderingen redovisas i avsnitt 3 och i1 avsnitt 4 finns avslutande

kommentarer.



2. Den foretagsekonomiska kalkylen

I de tidigare utvarderingarna har fokus legat pa forandringen 1 det egna
kapitalet, dvs virdeforandringar minus fordndringar i skuldsattning.
Hinsyn méste ocksa tas till kapitalfloden mellan foretag och dgare, t ex
utdelningar och dgartillskott. Min bedomning &r dock att det nu efter s
manga ar ar minst lika viktigt att fokusera pa bolagets allminna

utveckling.

En affdrsmdssig allmdnnytta

Nér begreppet affarsméssighet dok upp 1 diskussionerna kring
allménnyttan var det efter krisen pa 1990-talet. Tolkningen var da att en
affirsmassig allmdnnytta dr en som stér pa egna ben ekonomiskt.
Inkomsterna ska técka utgifterna och ricka till att underhéalla
fastigheterna ldngsiktigt och skapa tillrdckliga reserver for att klara
framtida pafrestningar. Bolaget drivs inte for att det ska ge utdelning till
dgaren, men dgaren ska inte heller behova skjuta till kapital, utom
mojligen vid nyproduktion. Primért skulle dock nyproduktionen i en
affarsméssig allmannytta finansieras med egna reserver och lan pa

marknaden.

Under senare decennier har det blivit vanligare att hivda att
allmannyttiga foretag ska bedomas utifran vilken avkastning de ger i
relation till det kapital som investerats i bolaget. Overskottet i bolaget
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ska relateras till storleken pé insatt kapital. Detta &r emellertid

problematiskt ur flera olika perspektiv.

Det forsta problemet dr vad som menas med dverskott. Ser vi t ex pa
Gardstensbostidders arsredovisning kan vi hitta foljande
overskottsbegrepp: Driftsoverskott, Bruttoresultat, Rorelseresultat,
Resultat efter finansnetto och Resultat fore skatt. Nér totalavkastning

berdknas ska dven vardeforandringar tas med.

Vissa av dessa matt d&r manipulerbara. Den oseridse fastighetséigarna
kan t ex visa fina driftsdverskott genom att dra ner pa reparationer och
skotsel av sina fastigheter. Vissa av dessa matt kommer att se bra ut om
tvivelaktiga dtgéarder vidtas, t ex strategiska "standardhdjande"
renoveringar som leder till hogre hyror &ven om det inte ger nimnvard
nytta for hyresgésterna. Det dr ocksa sa att vissa matt 1 hog grad ar
utanfor foretagets kontroll: Vardeforandringar dr ett exempel pa detta
och sédger inte mycket om hur bra foretaget skots.

Det andra problemet med att bedoma ett foretag utifran avkastning ar
vad Overskottet ska relateras till. Har finns ocksa ett stort antal
alternativ: Fran dgarens direkt insatta kapital till bestdndets aktuella

marknadsvarde.

En stdndpunkt i debatten dr att avkastning pa kapital enbart dr intressant

ndr direkta investeringar ska bedomas (se t ex Lind & Lundstrém 2011).
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Det finns dock problem dven med den stdndpunkten och framst att
avkastning pé en enskild atgérd inte ar s latt att méita. Vad skulle t ex
ha hént om en viss satsning pa lidxhjélp eller arbeten for arbetslosa inte
hade gjorts? Hur ska man i kalkylen for ett nybyggnadsprojekt mita

effekter pd omradet som helhet?

Ibland gar det att hitta "tvillingomraden" att jamfora med, en strategi
som utnyttjas i t ex Blomé (2012), men det gér alltid att hdvda att det
finns skillnader mellan omraden som kan ha paverkat resultatet av
jamforelsen. Man kan tycka att sd lange olika sociala insatser som ett
allménnyttigt foretag gor finansieras med egna pengar och dér
insatserna genomfors pa ett seridst sitt sd finns ingen anledning att
ifrigasitta dem - 4ven om avkastningen inte kan méitas 1 pengar pa ett
trovardigt satt. Man fér inte heller glomma bort att "magkénsla" spelar
roll for privata aktorer dven nér de gor stora investeringar (se Nordlund
2012) och att den satsning pa relationsforvaltning som Stena Fastigheter
inforde 1 vissa miljonprogramsomraden pégick i flera &r innan man
gjorde en ekonomisk utvirdering (som redovisas i Blomé 2012). Ingen

kalkyl gjordes innan projektet sattes igang.

Eftersom tidigare rapporter fokuserade pd viardeforandringar sé
redovisas dessa dven i denna rapport. Av skdl som framgétt ovan
kommer dock ett antal mer direkta matt pa foretagets ekonomiska

utveckling ocksa att diskuteras.



Virdefordndringar

I &rsredovisningen 2013 for Gérdstensbostéder framgick att
fastigheterna virderades till 1130 miljoner kronor. Skulderna uppgick
till 343 miljoner, dvs det egna kapitalet bedomt utifran marknadsvéarde

var 787 miljoner.

I arsredovisningen for 2019 redovisas en intern vérdering utifrdn
driftnetto och marknadsmaissigt avkastningskrav. Foretaget kallar detta
for "avkastningsvirde" men eftersom avkastningskravet utgér fran
avkastningskrav pa marknaden sa vore det mer korrekt att kallade det
for ett avkastningsbaserat marknadsvirde. Ofta virderas fastigheter med
en sk ortsprismetod, men marknaden for den aktuella typen av
fastigheter &r relativt begriansad och det finns séllan direkt jimforbara
kop. Det ér da logiskt att utga frin ett avkastningskrav som bygger pé

en bredare beddmning av hur investerare tanker.

Sjunkande rantor och gott om kapital har under perioden 2013-2019 lett
till att investerarna sinkt sina avkastningskrav. Vid vérderingar av
Gaérdstensbostiders fastigheter har avkastningskravet sankts fran 6,5%
2014 till 4,75% 2019, vilket naturligtvis lett till snabbt stigande varden -
givet att foretaget lyckats halla uppe driftnettot.



Det avkastningsbaserade marknadsvirdet uppskattades 2019 till 2,1
miljarder och de totala l&nen ligger pd ungefdr 350 miljoner. Under
perioden har dock skett viss nyproduktion som paverkat virdena men
det har dven gjorts en viss nedskrivning av dessa investeringar, men
detta fordndrar inte den allminna bilden av snabbt stigande vérden. I
rapporten fran 2013 konstaterar vi att med vérdeutvecklingen fram till
och med 2013 sd hade satsningen da gatt i stort sett plus minus noll.
Virdeutvecklingen under senare innebdr att den tidigare kalkylmetoden

skulle pekat pa ett stort foretagsekonomiskt dverskott.

I figuren nedan redovisas forandringar i virden hos Gérdstensbostéder
och Framtidskoncernen som helhet fram till och med 2018. Att badda
kurvorna pekar uppat under senare ar beror pa gemensamma externa
faktorer som fordndringar i avkastningskrav och bostadsbrist med ldga
vakanser. Det kan dock noteras att viardeutvecklingen varit mer positiv
for Gardstensbostidder sedan 2014 vilket borde innebéra att den
underliggande ekonomiska situationen varit mer positiv for

Gardstensbostider.



Tabell 2.1 Marknadsvirdeutveckling

Gdrdstensbostdder och Koncernen
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2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

e Gardstensbostdder — emmm=Koncemen

mnkr 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Gardstensbostader 430 550 674 804 922 1065 938 913 998 1065 1078 1130 1225 1483 1625 1683 1847

Koncernen 30924 34307 37904 40609 44756 48248 43708 48087 52324 58850 62593 65926 67587 77141 82010 87913 95251

Ekonomisk utveckling i ovrigt

Lagger vi vardeutvecklingen at sidan och ser lite ndrmare pa den
underliggande ekonomiska utvecklingen sa dr enligt min mening
foljande viktigt att notera:

- Foretaget visar ett stabilt driftséverskott per ldgenhet. I borjan av
perioden lag det pa 210 kr/kvm. I slutet av perioden var det drygt 250
kr/kvm. Normalt ligger detta dverskott hogre i nyproduktionen sa nir
ett bolag bygger sa stiger detta driftsoverskott.

- Ett foretags underhéllskostnader varierar alltid lite &r frén ar och for
Gardstensbostider ligger det pad mellan 120 och 160 kr/kvm.
Gardstensbostdder har fortsatt med sin strategi med varsam renovering

dar fokus ligger pa att atgiarda tekniska brister och forbéttra skicket i
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lagenheterna - och inte att hoja standarden bara for att kunna hoja
hyrorna. Utifrdn mal om social och ekonomisk héllbarhet ar detta den
ritta strategin eftersom den béde innebér att ingen ska behova flytta pga
renoveringar men att fastigheterna dnda skots ur ett langsiktigt

perspektiv.

Det redovisade ekonomiska resultatet har dock varierat §ver perioden
eftersom det gjordes en nedskrivning pa 30 miljoner under 2018 och en
aterforing av 15 miljoner 2019. Det viktiga ur denna rapports perspektiv
ar dock att det underliggande kassaflodet fran verksamheten varit

stabilt.

Slutsats

Foretaget har en stabil ekonomisk situation och star ekonomiskt pa egna
ben. Utifrdn ekonomiska data kan man inte gora en mer detaljerad
beddmning av hur vél fastigheterna skots, men ekonomiska data pekar
pa att foretaget lyckats fa bade ett rimligt ekonomiskt dverskott och en

langsiktig underhallsstrategi.

Naér detta skrivs dr vi mitt uppe 1 corona-krisen och dven om
finanskrisen inte ledde till nimnvirda fall i fastighetsvérden i Sverige
kan det naturligtvis inte uteslutas att sddana vérdefall sker den nérmaste

tiden och kanske dven mer langsiktigt. Idag ar det svart att bedoma
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framtida kapitaltillgang och avkastningskrav. Som betonats ovan bor
dock inte marknadsvirdeutvecklingen vara i centrum nér ett

allménnyttigt bostadsforetag bedoms.
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3. De ytterligare aspekter som var med i den

samhiillsekonomiska kalkylen

3.1 Aspekter

Den samhillsekonomiska delen av denna rapport behandlar:
- effekter pé brottslighet

- effekter pé sysselsittning.

I tidigare rapporter diskuterades dven “konsumentdverskott - att
betalningsviljan for bostidder nir omradet blir mer attraktivt 6kar mer dn
hyran - och spridningseffekter pa nirliggande omréden - som blir mer
attraktiva ndr Gardsten blir mer attraktivt. Detta giller rimligen
fortfarande men det finns inte nagot att tilldgga nir det géiller dessa

aspekter.

3.2 Utvecklingen av brottslighet

Pa nasta sida presenteras data om hur brottsligheten utvecklats i

Gardsten i relation till Goteborg som helhet fran 1997 till 2019.
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Figur 3.1 Brottslighetens utveckling

Anmalda Brott per 1000 invanare
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Kdlla: Material frdn Gérdstensbostédder, uppgifter

I figuren ser vi hur brottsligheten sjonk under de forsta 10 aren och att
den sedan har stabiliserats pa en relativt 1&g niva jamfort med Géteborg
som helhet. Som ndmndes i inledningen blir dock saddana jamforelser
allt mindre relevanta nér tiden gér utan det viktiga blir mer att
brottsligheten 1 Gardsten inte stiger igen. Goteborgs stad har bestdmt att
liknande modeller som 1 Gérdsten ska anvindas 1 andra stadsdelar och
atgdrderna i Gardsten blir ju inte mindre framgéngsrika av att atgirder 1
andra stadsdelar leder till minskad brottslighet dar. Det viktiga att
notera &r att Gardsten ligger kvar pa den ldgre nivd man uppnéddde efter

de forsta tio aren. Under de senaste tva aren har det varit en ytterligare
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nedgéng och detta kan forklara att omradet nu tagits bort fran listan

Over sirskilt utsatta omraden.
3.3 Utvecklingen av sysselsédttning

I tidigare rapporter har vi jamfort utvecklingen i Gardsten med
utvecklingen i liknande fororter, bade nir det géller arbetsloshet och
andel sysselsatta. I Tabell 3.2 redovisas sysselsittningsutvecklingen

under senare ar.

Tabell 3.2 Sysselsdttningsgrad 2016-2018

Sysselsattningsgrad 25-64 ar, %

m2016 m2017 m2018

80 77 78 78
70
70 57 68
64 65 63 64
61 L5 60 62 61 o 5 60
60 55 55 55 55
50
50
40
30
20
10
0
Goteborgs  SDN Angered  Lévgdrdet Rannebergen  Gardsten Angered  Hammarkullen Hjallbo
stad Centrum

Killa: Gérdstensbostdder, Verksamhetsplan 2020.
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Den goda ekonomiska utvecklingen under aren 2016-2018 har lett till
okad sysselsattningsgrad i de flesta omraden. I figuren kan vi se att
Gardsten haft en uppatgéende trend i niva med trenden i liknande
omrdden. Sysselsdttningsnivan i Gardsten ligger ocksa niagot hogre én i

de nérliggande omradena Hammarkullen och Hjéllbo.

I tabell 3.3 redovisas Oppet arbetsldsa och personer i olika

arbetsmarknadspolitiska program.

Tabell 3.3 Oppet arbetslésa och personer i olika

arbetsmarknadspolitiska program

Oppet arbetslésa samt i program, %

m 2016 m2017 m2018

18

15,6
16 ’
15 14,7 14,94,6
14
13,4 13,53,5 13,7
14 s 13’212,8
11917 !
12 11,3 11,211,1
10 9,7
8274

8
5 5,5
a
2
0

Ghg totalt SDN Angered Lovgardet Rannebergen  Gardsten Angered  Hammarkullen Hjallbo

Centrum

Kiilla: Gardstensbostidder, Verksamhetsplan 2020.
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Aven hir ser vi att Gardsten fortsitter att ha nigot ligre arbetsldshet én
Hjéllbo och Hammarkullen. Nivaerna har ocksa sjunkit ndgot under

senare ar.

I Tabell 3.4 framgér att antal skapade arbetstillfdllen inom den sk
Gardstensbyran fortsitter att ligga pa en hog niva. Dessa arbeten ér
tankta att vara fOrsta steget in pa arbetsmarknaden for personer som

annars skulle haft svarare att fa arbete.
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Tabell 3.4 Gardstensbyrdns verksamhet

Tillsvidarean-

AR Mén Kvinnor s Visstid TOTALT
stallning

1998 28 24 28 24 52

1999 29 44 43 30 73

2000 50 49 37 62 99

2001 78 46 31 93 124
2002 68 58 50 76 126
2003 42 50 33 59 92

2004 30 30 4 56 60

2005 73 53 18 108 126
2006 63 53 11 105 116
2007 73 40 1 112 113
2008 92 50 2 140 142
2009 104 58 10 152 162
2010 128 55 1 182 183
2011 112 52 3 161 164
2012 145 47 6 186 192
2013 109 55 2 162 164
2014 176 89 3 262 265
2015 174 92 1 265 266
2016 124 91 8 207 215
2017 139 89 3 225 228
2018 162 102 2 262 264
2019 145 120 7 258 265
Totalt 2144 1347 304 3187 3491

Killa: Gérdstensbostdder, Verksamhetsplan 2020.
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4. Avslutning

4.1 Utvecklingen 2014-2019

Den positiva utveckling som beskrevs i de tidigare utvirderingar av
satsningen 1 Gardsten bestdr. Foretaget har stabila kassafléden och en
underhallsstrategi med fokus pa varsam renovering. Virdeutvecklingen
har fortsatt att vara positiv, och till och med négot béttre dn
utvecklingen for koncernen som helhet. Rédknar man pa det sétt som vi
gjorde i tidigare utvirderingar s dr det nu dven ett klart positivt

foretagsekonomiskt resultat.

Brottsligheten har stabiliserats pa en relativt ldg niva och ett tydligt
tecken pd att arbetet mot brottslighet varit framgangsrikt ar att polisen

nu tagit bort Gardsten fran listan 6ver sarskilt utsatta omraden.

Arbetslosheten ér fortfarande ett stort problem, dven om situationen ar
lite battre dn 1 liknande stadsdelar. Gardstensbostdder har fortsatt bade
med att sa langt som mojligt anvidnda lokala foretag och att anvdnda
sociala villkor vid upphandlingar av olika tjanster. Mojligheten att fa
arbete via den sk Gardstensbyrén ger ménga erfarenheter som
underlattar intrdde pd arbetsmarknaden. Fortsatta atgérder inom detta

omrade kommer att vara viktigt. (Nar detta skrivs dr vi mitt uppe 1
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corona-krisen som skapat stor osékerhet om hur den framtida

arbetsmarknaden kommer att utvecklas.)

4.2 Reflexioner om segregation och lingsiktiga mal

Gardstens befolkning bestar i mycket hog grad av personer med
utldndsk bakgrund. Andelen var 87,5% 2018. En andel som 6kat ndgot
under de senaste 10 aren. Detta vicker frdgan om hur viktigt det dr att

forédndra befolkningsstrukturen i ett omrade.

Under 1980-talet bodde vi 1 miljonprogramsstadsdelen Rinkeby i
nordvistra Stockholm, dér jag d&ven var politiskt verksam. I
lokalforeningen i det parti som jag dd var medlem i diskuterades kring
1985 vad som skulle vara malet for politiken 1 omradet. En grupp
menade att malet var att f4 en mer blandad befolkning sé att Rinkeby
blev mer "som vilken stadsdel som helst". En annan grupp - som jag
tillhdrde - menade att det viktiga malet var att se till att omradet
fungerade bra for de ménniskor som bor hér. (Det kan ocksa ndmnas att
vi da drev kravet att alla de allménnyttiga bostdderna i Rinkeby borde
samlas 1 ett sdrskilt bolag - "Rinkebybostidder"!). Om ett omrade
fungerar bra for de som nu bor dér borde det bli en mer blandad
befolkning pa sikt. Man far dock inte glomma bort att grupptillhdrighet

ar viktig for valet av var man vill bo. De flesta vill bo 1 stadsdelar som
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liknar de dér deras bekanta och deras kompisar bor, och vill inte avvika
for mycket fran vad kompisar och bekanta viljer. Detta kan gora det
sarskilt svart att t ex forandra befolkningssammanséttningen eftersom fa
manniskor vill vara de som forst tar steget in i ett omrade som

domineras av andra befolkningsgrupper.

Nir det giller inkomstnivéerna i ett omrdde kan man dock pa sikt rdkna
med att bostadsutbudet paverkar genomsnittsinkomsterna. Oavsett
vilken bakgrund ett hushall har s& vill manga flytta till en 4gd bostad,
och sérskilt till ett eget hus, ndr familjen far det ekonomiskt béttre. Den
breddning av bostadsutbudet som under senare dr varit en prioriterad
uppgift i Gardstensbostdders Vision 2025 bor ur detta perspektiv
prioriteras. Enligt min mening &r en satsning pa nyproduktion av
smahus 1 direkt anslutning till befintliga flerfamiljshusbestandet sarskilt

viktig.

Ombildning till bostadsratt diskuteras ockséd i manga kommuner
eftersom relativt manga vill dga sin bostad. Ska en ombildning ske pa
socialt rimliga villkor beh6ver dock kommunen:

- Vara beredd att ge ekonomiska garantier s alla av de som skott sig
som hyresgister och som vill vara med i en ombildning har méjlighet
att vara med.

- Gora det mojligt for alla som inte kan eller inte vill vara med i en

ombildning att flytta till hyresldgenheter i andra fastigheter i omradet.
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I Botkyrka har man ocksa testat den sk Andelsdgarmodellen som
innebdr att enstaka ldgenheter i en fastighet kan sédljas medan 6vriga ér
kvar som hyresgéster i allmidnnyttan (se

http://www.andelsagarmetoden.se/).

4.3 Slutord

"Friskt vagat dr hélften vunnet" sdger ju ordspriket och utvecklingen 1
Gardsten dr en bra illustration av att man ibland méste viga gora stora
satsningar for att vinda en utveckling, &ven om det dr svért att i forvag

veta resultatet.

Om jag ska ta med mig ndgonting frdn mina gamla studier av marxistisk
litteratur ar det tanken om en dialektisk utveckling. Det som fungerar
bra vid en tidpunkt kanske inte fungerar sa bra vid en senare tidpunkt,
bade for att omgivningen fordndrats och for att mdnniskorna i en
organisation forandrats. Langsiktig framging bygger dérfor, som jag ser
det, pa en kombination av nytidnkande, kritisk granskning och

omprovning.
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Mer information om Gardstensbostader kan
du lasa pa www.gardstensbostader.se.

Kontaktinformation:

Gardstensbostader, Box 4, 424 21 Angered.

Telefon 031-332 60 00.
BesOksadress: Kastanjgarden 3.
gbg@gardstensbostader.se
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