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Vi vill forst och framst tacka var handledare Conny Overland som med sin goda stottning och
feedback under uppsatsveckorna har viglett oss genom uppsatsprocessen. Vi vill dven tacka
vara opponentgrupper for givande diskussioner och god feedback ldngs uppsatsens gang. Sist
men inte minst vill vi tacka alla respondenter som tagit sig tid att stélla upp pa intervjuer for

att mojliggdra genomforandet av denna studie.



Abstract

Title: The Impact of Crime on Real Estate Investments: Strategic Adaptations and
Collaboration within BID in the Gothenburg Region.

Level: Bachelor’s thesis in business administration with a focus on Industrial and Financial
Management, 15 HP.

Authors: Simon Bjork, Dennis Qvarfordt, Jonathan Rimark-Réaberg
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Research Question:

1. How does crime affect the investment decisions of residential property companies in the
Gothenburg region?

2. How do residential property companies in the Gothenburg region work with strategic
collaborations and adapt their strategies to manage and prevent crime?

Purpose: This study aims to elucidate how residential real estate companies incorporate
crime trends into their strategic planning and whether this influences their choice of
investment locations within the Gothenburg region. The research seeks to provide insights
into how crime perceptions shape investment strategies and outcomes in the real estate sector.
Method: The research adopted a qualitative approach, utilizing semi-structured interviews
with key stakeholders from eleven residential real estate companies operating within the
Gothenburg area. This method facilitated an in-depth exploration of the strategic impacts of
crime on investment decisions and company policies. A systematic literature review has also
been carried out to strengthen the theoretical understanding and compare empirical data.
Findings: The findings indicate that crime significantly influences investment strategies,
with companies often avoiding areas with high crime rates due to perceived risks and
potential negative returns on investment. However, some firms engage in areas with higher
crime rates, implementing specific strategies to mitigate risks, such as increased security
measures and community improvement projects. The study reveals a complex interplay
between crime levels and investment decisions, highlighting the need for comprehensive risk

management strategies in the real estate sector.



1. Inledning

1.1 Problembakgrund

Denna uppsats utforskar hur kriminalitet pdverkar investeringsbesluten hos
bostadsfastighetsbolag i Goteborgsregionen, samt hur dessa bolag engagerar sig i strategiska
samarbeten och anpassar sina strategier for att effektivt hantera och forebygga kriminalitet
inom regionen. Ar 2022 slippte branschorganisationen Fastighetséigarna rapporten
Fastighetsdigarnas lagforslag for 6kad trygghet som pévisar kriminalitetens paverkan pa den
svenska fastighetssektorn och dess implikationer. Rapporten pekar pa en oroviackande
utveckling dar kriminaliteten i allt storre utstrackning underminerar sidkerheten 1
bostadsomriden (Fastighetsidgarna, 2022). Samma &r utkom dven Svenskt Niringsliv med en
rapport som dven den beskriver kriminalitetens paverkan pa fastighetssektorn. Rapporten
belyser hur fastighetsforetag beskrivs som sérskilt brottsutsatta, och att fastighetsbranschen
som helhet dr den bransch som ar mest frekvent utsatt for brott (Svenskt Naringsliv, 2022).
Dessa tva utgivna rapporter underbygger behovet att ur ett akademiskt perspektiv undersoka

kriminalitetens paverkan pa fastighetsbolagens nyinvesteringar.

Fredrik Lundberg, VD for Lundbergforetagen belyser i sitt VD-ord for bade 2021 och 2022
hur den svenska fastighetsmarknaden &r hotad av de tilltagande samhallsproblemen. Enligt
Lundberg vilar fastighetsvardena pa ekonomisk tillvaxt samt ett stabilt samhélle och att
risknivderna stiger med en 6kad osdkerhet (L E Lundbergforetagen AB, 2022) & (L E
Lundbergforetagen AB, 2023). I VD-ordet for 2023 fortsétter Lundberg med &n allvarligare
ton att belysa hur kriminaliteten inte bara har 6kat utan dven bitit sig fast (L E
Lundbergforetagen AB, 2024). Denna beskrivning av samhaéllsutvecklingen och dess
paverkan pé fastighetsbranschen var det som lade grunden for vart intresse att studera detta

fenomen vidare.

1.1.1 Svenska fastighetsmarknaden

Fastighetsvirdet i sin helhet utgor cirka 40% av Sveriges BNP (E. Thedéen, personlig
kommunikation, 06 maj 2021) vilket dr bland de hogsta 1 vérlden. Dessa virden avser enligt
Finansinspektionen (2019) det kommersiella fastighetsvirdet. De konstaterar dven att
fastighetsbranschen, som andel av BNP, har 6kat under de senaste tio aren och beskrivs ha

haft en hogre tillviaxttakt &n den underliggande ekonomin 1 Sverige. Vidare understryker
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Finansinspektionen, som ansvarar fOr att virna om stabiliteten i det finansiella systemet, att
den kommersiella fastighetsmarknaden &r viktig for den finansiella stabiliteten, pa grund av
dess marknadsstorlek och ndra anslutning till det finansiella systemet. Exempelvis gjorde
banker och finansbolag betydande kreditforluster och var i behov av statligt stod for att
undvika en systemkollaps, nir manga fastighetsbolag gick 1 konkurs pa grund av kraftigt
sjunkande fastighetspriser under slutet av ar 1990 (Finansinspektionen 2019). Bankernas
kreditforluster uppgick till 175 miljarder kronor mellan 1990 och 1994, vilket motsvarar 10%
av Sveriges BNP ar 1994. Under 1992 och 1993 hirleds 43% av kreditforlusterna under
perioden till fastighetsrelaterade exponeringar. Aven under denna sida millennieskiftet har
fastighetssektorn haft en vésentlig paverkan péd den finansiella stabiliteten. Finanskrisen som
till en borjan uppstod i det amerikanska systemet via rante- och bostadsmarknaden spreds

snabbt och orsakade en global kris (Riksbanken, 2022).

1.1.2 Foretagsstrategi

Strategi kan ha olika innebord 1 olika kontexter, men ur ett foretagsperspektiv kan strategi
beskrivas som ett urval av specifika handlingar och ataganden for specifika tillgdngar som
sdtter organisationen i en position i en konkurrensutsatt miljo i syfte att generera dverldgsna
resultat over tid (Fairbanks & Buchko, 2018). En strategi inom fastighetsbranschen som vuxit
sig allt starkare dr enligt Briffault (1999) ett samarbetskoncept som kallas for Business
Improvement District (BID). Det dr en samarbetsform som samlar flera privata aktorer samt
ofta myndigheter i syfte att adressera utmaningar som inte annars hanteras pé ett
tillfredsstédllande sétt. Vanliga samarbetsomraden kan vara renhallning, forbattringar i

infrastruktur och olika typer av sociala och gemensamma tjénster.

Att aterkommande revidera och utveckla sin strategi dr enligt Agarwal & Helfat (2009) inte
enbart viktigt for enskilda organisationer och industrier for att anpassa sig efter nya
forutsittningar utan kan dven argumenteras for att vara viktigt for hela ekonomier. Agarwal &
Helfat (2009) framhéver IBM som ett lyckat exempel inom strategisk fornyelse och de har
enligt forfattarna flera gdnger lyckats med sitt fordndringsarbete. Ett framgéngskoncept som
lyfts fram &r att IBM jobbade med att konstant innovera sin affirsmodell och kunde ddrmed

exploatera nya uppkomna affarsmojligheter.
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Som motsats till IBMs lyckade strategiarbete dr Kodak ett exempel pé ett foretag som inte
lyckats med sitt strategiska fornyelsearbete. Det tog Kodak tvé artionden att stilla om frn
analog film till digital fotografering, och nir omstéllningen vél var genomford hade
konkurrenter redan tagit stora marknadsandelar (Henry m.fl., 2009). I rapportens avslutande
del framhéver forfattarna vikten av ett dynamiskt strategiarbete “Den viktigaste
observationen &r att ledningen maste identifiera hoten och moéjligheterna med nya
informations- och kommunikationsteknologier och stréva efter kapacitet for fordndring”

(Henry m.fl., 2009, s. 54, vr oversittning).

Med utgdngspunkt i de iakttagelser som Fredrik Lundberg under flera ar har gjort vad géller
den svenska fastighetsmarknaden till f61jd av vad han identifierar som samhallsproblem och
okad kriminalitet, stills fastighetsforetagen infor nya utmaningar. Denna fordndring, och dess
paverkan pé fastighetsforetagen vi vill undersoka, kan sétta foretagens strategier under press
att fordndras och justeras. Hur denna fordndringsprocess ser ut och nyttjas i realiteten dr delar
som fangas upp i syftet som presenteras senare i uppsatsen, och som uppnis genom

besvarandet av forskningsfrdgorna.

1.1.3 Kriminalitet

Som tidigare har beskrivits dr fastighetsbranschen beroende av ekonomisk tillvéaxt och ett
stabilt samhélle for att vara attraktiva investeringar. Som en stor och viktig bransch i Sverige
paverkar dess vidlméaende hela landets ekonomi och en kris av nagot slag riskerar att dra ner
hela Sverige 1 ett simre konjunkturellt ldge. Sammanstilld data fran Brottsforebyggande
radets kriminalstatistik (Brottsforebyggnade radet, 2024) visar att Goteborgs kommun dver
tid ligger 6ver rikssnittet i antalet anmélda brott per 100 000 invanare. Detta delas med
Malmés och Stockholms kommun, och Goteborgs kommun som ort sticker ddrmed inte ut
jamfort med resterande storstidder. Detta &r nagot som den sociala resursforvaltningen 1
Goteborgs stad visar 1 rapporten Brott och trygghet - Statistik over brottslighet och trygghet i
Goteborg (Silva, 2018) som ocksé pévisar i sin rapport att det &r ett &terkommande fenomen
for dessa storstadsregioner. I var studie fokuserar vi pa den kriminaliteten som direkt berdr
bostadsfastighetsbolagens verksamhet och inte pd annan generell kriminaliteten som inte
direkt har en pdverkan pa dessa foretag eller dess investeringsbeslut. Den typen av
kriminalitet som berdrs dr omraden sdsom skadegorelse och graffiti, valdsbrott, inbrott,

narkotikahandel i direkt nérhet av fastigheten och olaga andrahandsuthyrning. Dessa &r dven
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typer av kriminalitet som tas upp 1 tidigare forskning som presenteras under /.2
Problemdiskussion. Andra typer av kriminalitet som fastighetsagare kan bli utsatta for men
inte berdrs eller fokuseras pé i den hér studien ar exempelvis ekonomisk brottslighet,
bokforingsbrott, bedrégerier, stdlder av material, forsdkringsbedrigerier eller olika former av

hot eller utpressning.

Segregationen i Goteborg ér vildokumenterad och framtréider starkt i socioekonomiskt utsatta
omraden, enligt Segregationsbarometern fran Boverket (2021). Thomas Wimark (2018)
definierar boendesegregation som atskilda levnadssétt for olika grupper, medan
bostadssegregation beskriver fordelningen av bostadstyper i olika stadsdelar. Denna
segregation dr resultatet av politiska beslut pa badde kommunal och nationell nivé, exempelvis
de statliga subventionerna till hyresritter fram till 1990-talet (Andersson, 2006). Asa
Furén-Thulin fran Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) pekar pa segregationens
koppling till kriminalitet och skjutningar, och hur detta problem har forvérrats dver de senaste
30 aren, sérskilt bland arbetsldsa och personer fodda utanfor Europa (Furén-Thulin, 2022).
Boverket (2023) noterar att segregation 1 kombination med ojdmlikhet kan bli en grogrund

for kriminalitet.

1.2 Problemdiskussion

Nedan presenteras existerande forskning som beror hur fastighetsinvesteringar och
kriminalitet paverkar samhéllet, men det finns en brist av information och kunskap om hur
dessa interagerar och vilka pafoljder som fas 1 en svensk storstadskontext. Fragor som beror
om samt hur kriminalitet 4r en faktor som tas i beaktande infor nya investeringsbeslut finner
vi att det saknas kunskap om. Utover denna akademiska lucka i forskningen upplevs dven att
den kunskap som vi vill bidra med berdr ett omrdde som uppfattas ha ett vixande intresse for

bade samhélle och foretagare.

Tidigare forskning har undersokt forandringen av forséljningspris av privata och
kommersiella lokaler, dess hyresnivaer och nivan av kriminalitet efter en lang tidsserie av
gemensamma investeringsprogram mellan privata och statliga initiativ (Baird m.fl., 2020).
Priserna pa bade kommersiella och privatigda fastigheter samt hyresnivaer steg signifikant
medan icke-valdsam brottslighet sjonk marginellt. For varje $10 miljoner investerade 6kade

priset pé privatigda bostdder med 0.95%, kommersiella fastigheter med 2.7% och
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hyresnivderna steg med 0.55%. Dé den totala investeringsvolymen under de 16 &ren uppgick
till $468 miljoner blev uppgangen i dessa virden stora. Oversatt i antal brott innebar varje

$10 miljoner investerade en minskning med 0.5 brott per 1000 invanare (Baird m.fl., 2020).

De gemensamma investeringsprogrammen, pa engelska kallat Public-Private Partnership,
beskrivs av Leiringer (2003) som ett begrepp som forklarar arbetsstruktur for projekt och
organisationer som kan berora flertalet omrdden och typer av intressenter. Brett tolkat
beskriver forfattaren att de gemensamma investeringsprogrammen sammanfor offentliga och
privata aktorer i langsiktiga partnerskap med omsesidiga fordelar. Samarbetsformen
Public-Private Partnership som den beskrivs enligt forfattarna ovan har beréringspunkter med
det som Briffault (1999) beskriver som BID. I avsnitt 2.2.1 Business Improvement District
(BID) forklaras begreppet da bada i grunden handlar om att offentliga och privata parter pa

olika men 6verenskomna sitt samarbetar for att uppna nagot som bada kan dra fordel av.

Exempel pa sddana gemensamma investeringsprogram inom ramen for ett BID dr exempelvis
att investera i mer véxtliv i sitt niromrade, ndgot som enligt Kuo & Sullivan (2001) leder till
mindre kriminalitet dels 1 form av mindre brott mot fastigheterna men dven férre véldsbrott.
Att brottsligheten mot fastigheter minskar ar ett resultat som dven Han m.fl. (2017) kom fram
till 1 sin studie. De fann att BID hade en signifikant negativ effekt pd graffiti och olaglig
dumpning under deras forsta 5 ar av existens, men att effekten frdn samarbetet under de
senare aren inte var signifikanta.Vad géller ran och véldsbrott fann MacDonald m.fl. (2010)
att de BID som de undersokte ledde till tolv procent lagre antal ran och 4tta procent ligre
antal valdsbrott. Dessa resultat underbygger och talar for att samarbete inom ramen for BID
leder till mindre kriminalitet, bade mot fastigheter och personer inom dess omrade. Denna
forskning talar dirmed for att det dr rationellt for privata foretag och det offentliga att
genomfora investeringar som bada parter har incitament och vinning av. I omradden som lider
av kriminalitet finns incitament for foretag och stat att motarbeta dess utveckling. Detta
forklarar Buck m.fl. (1991) da ménniskor uppfattar kriminalitetsnivén via horségen vilket
paverkar potentiella kopares budniva pé fastigheter, och darmed fastighetspriserna, inom
omradet. Den minskade kopviljan grundas pa antaganden om merkostnader relaterade till
kriminalitet. Genom att diskontera den totala minskningen av fastighetspriserna inom
omradet kan utrdkningen, enligt forfattaren, pavisa en indikation om vilken méngd staten bor

investera for att motarbeta kriminaliteten. I omraden med hog kriminalitet och ldga
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fastighetspriser bor sdledes staten investera mer pengar pa att minska kriminaliteten for att

motverka ytterligare virdeminskningar.

I ett alltmer globaliserat samhélle har nationalstatens roll som den storsta och frimsta aktoren
inom den statliga inflytelsesfdren, fatt ge plats till mindre geografiska skalor och
styrningsniva, dér de offentliga och privata parterna interagerar och dr dmsesidigt beroende
av varandra (Ruffin, 2010). Den nu gillande konkurrensstaten ersétter vélfardsstaten pa
manga sétt och har framkallat ett fenomen som kallas for Urban Entreprendriell Styrning.
Denna nya styrningsform ar enligt forfattaren marknadsorienterad och bygger pa allianser
mellan det offentliga och den privata sektorn som bedrivs via gemensam policyplanering,
risktagande, uppfinningsrikedom och ska agera frimjande for bada parter. Urban
entreprendriell styrning beskrivs som en aktivering av offentlig-privata partnerskap (Ruffin,
2010). Som tidigare beskrivits 1 problemdiskussionen finns forskning som pavisat att
samarbeten inom BID kan leda till mindre brottslighet mot dels fastigheterna i sig, men dven
mot personer som vistas runt dessa, inom det omrade som BID ticker. Gemensamma
investeringar inom ramen for ett BID visade sig dven resultera i hogre fastighetsviarden, hogre
hyror samt lagre kriminalitet. Med detta som grund kommer vi undersdka huruvida BID ar en
samarbetsform som de responderande foretagen jobbar med som ett resultat av

kriminalitetens paverkan pd dem.

I en artikel fran Walter m.fl. (2024) undersoktes huruvida okade fastighetsinvesteringar kan
minska beroendet av straffréttsliga atgarder samt bidra till att forbéttra det generella
vialméendet och sékerheten i omraden som lider av hog brottslighet. Studien utforskade
sambandet mellan fastighetsinvesteringar och fordndringen i brottslighet mellan gator med
kommersiella lokaler och bostadsgator under en elvaarsperiod 1 sex stycken amerikanska
stidder. Forskningen som presenterades visade ett statistiskt signifikant negativt samband
mellan fastighetsinvesteringar samt egendoms- och valdsbrott. Den storsta matbara eftfekten
noterades i de initialt mest drabbade omradena och forfattarna menar att fokus ska riktas hit, 1
syfte att maximera de samhélleliga sdkerhetsfordelarna. Ytterligare ett omrade som redan har
forskats om dr hur olika intressenter kapitaliserar pa kriminalitetsnivan. Detta forskade Maoz
& Gutman (2024) om och fann att hyresgéster har incitament att argumentera for en 1ag hyra
och kan nyttja omradets kriminalitet som argument for att halla denna nere, medan
fastighetsdgaren kan anvinda forvantningar om framtida forandring som argument f6r hojda

hyror idag, och pa sa vis dven hoja virderingen pé fastigheten. Forfattarna kommer fram till
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att fastighetsvirderingarna till stor del ddrmed 4r beroende av forvéntningarna pé den
kriminella utvecklingen och den generella stadsutvecklingen. Omréden som karaktériseras av
gentrifieringsprocesser, som i sin tur drivs av en tro pa forandringar i framtiden, kan se
vardestegringar redan idag. Gentrifieringsprocessen beskrivs som en forflyttning av fattigare
boende och en inflyttning av medelklass till ett omrade (Maoz & Gutman, 2024). Denna
process kan didrmed ske strategiskt, genom att pavisa en positiv framtidsbild kan
fastighetségare attrahera nya boenden i nutid, innan den kriminella situationen har fordndrats

och pé sé vis framkalla en fordndring som &r onskvérd for fastighetsidgaren.

Den oro Fredrik Ljungberg uttrycker angdende fastighetsvérderingarnas paverkan pa den
finansiella stabiliteten bekréftas i en studie av Asadov m.fl. (2023). Pdverkan mellan den
finansiella stabiliteten och fastighetspriserna ér inte enbart korrelerad utan dven asymmetrisk.
Studien visar att negativa prisfordndringar har en dubbelt sa stor effekt som positiva
prisfordndringar pd den finansiella stabiliteten, samt att volatila fastighetspriser signifikant
bidrar till ekonomisk instabilitet. Detta belyser d&ven Goulas & Zervoyianni (2015) i sin studie
baserad pa en kvantitativ analys, dér forfattarna pekar pa stora potentiella mojligheter i
ekonomisk tillvixt om kriminaliteten reduceras. Detta giller enbart under perioder dir det
ekonomiska ldget dr instabilt, marknaden dr pessimistisk och det rdder stor osdkerhet pa
arbetsmarknaden. Dock verkar kriminalitet inte ha s stor paverkan pd den ekonomiska

tillvixten nér det ekonomiska laget ar tillfredsstéllande.

Baserat pa den tidigare beskrivna utvecklingen av fastighetsmarknaden pa 1990-talet och
under finanskrisen 2008 finns argument till att samhéllet i stort gynnas av en stabil
fastighetsmarknad. Som tidigare framforts i detta kapitel finns dven fog for att kriminalitet
paverkar fastigheternas vardering och kan séledes paverka den finansiella stabiliteten
negativt. Denna beskrivna korrelation mellan kriminalitet och fastighetsvdrden underbygger
behovet av att undersoka huruvida fastighetsbolagen i praktiken blir padverkade av och vilka

effekter kriminaliteten har pa deras investeringsstrategier.


https://www.zotero.org/google-docs/?f68aUQ
https://www.zotero.org/google-docs/?hlXZed

1.3 Syfte & forskningsfrigor

Genom att fokusera pa nyinvesteringar hos privata bostadsfastighetsbolag i
Goteborgsregionen, syftar studien till att bidra med ett kunskapsbidrag i form av hur
bostadsfastighetsbolagen tar hansyn till kriminalitetsutvecklingen i valet av omraden att
investera inom, samt hur det tas i beaktande i sina strategiska planer och samarbeten.

Syftet uppnés genom att besvara forskningsfragorna:

1. Hur paverkar kriminalitet bostadsfastighetsbolagens investeringsbeslut i
Goteborgsregionen?
2. Hur arbetar bostadsfastighetsbolag i Géteborgsregionen med strategiska samarbeten och

anpassar sina strategier for att hantera och forebygga kriminalitet?

2. Teoretisk referensram

For att besvara studiens tvad forskningsfrdgor anvénds nedan presenterade teoretiska
perspektiv och modeller som utgoér grunden for analysen av hur kriminalitet paverkar privata
bostadsfastighetsbolag 1 Goteborgsregionen, angéende investeringsbeslut, strategiska
samarbeten samt anpassning av strategier. Genom att utga fran etablerade teorier inom
ekonomi och foretagsstrategi kan vi 4 en djupare forstielse for de faktorer som paverkar
investeringsbeslut och strategiska anpassningar. Forst diskuteras Net Present Value (NPV),
foljt av konceptet BID och dess roll i att skapa sékrare och mer attraktiva omraden. Slutligen
behandlas teorier om foretagsstrategi, med sérskilt fokus pa strategisk fornyelse och
strategisk flexibilitet, for att forstd hur bostadsfastighetsbolag kan anpassa sig till och hantera
de utmaningar som kriminalitet medfor. Dessa teoretiska ramar kommer att anvéndas for att

tolka och analysera empirin fran de kvalitativa intervjuerna.

2.1 Hur paverkar kriminalitet bostadsfastighetsbolagens
investeringsbeslut 1 Goteborgsregionen?

Vid virdering och beslutsfattande om fastighetsinvesteringar och projekt ar NPV eller
nettonuvirde pé svenska, den traditionella metoden att nyttja (Kien, 2008). Den har dven
ansetts 1 akademiska kretsar som det bésta kriteriet for utvardering av projektinvesteringar
och ses som teoretisk overldgsen, samt mer anvandbar ur ett praktiskt perspektiv, dn
alternativa metoder (Pasqual m.fl., 2013). Metoden berdknar nutida virdet av att initiera ett

projekt genom att subtrahera den initiala kostnaden och addera samtliga framtida kassafldden,
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som konverteras till nuvirdet genom en diskonteringsrénta (Pasqual m.fl., 2013). Svagheten 1
att nyttja en metod som berdknar framtida kassafloden beskriver Kien (2008) bland annat
vara att beaktande inte tas till osékerheten i huruvida dessa kassafloden kommer att uppsté
eller inte. Darutover far 4ven antaganden om framtida tillvaxttakt samt vilken
diskonteringsranta som anvénds stor inverkan pa det berdknade nettonuvérdet. Antaganden
om framtida tillvixttakt dr endast uppskattningar och kan vara en avgorande faktor om ett
projekt har ett positivt eller negativt NPV. Anvénd diskonteringsrdnta motsvarar
avkastningskravet pa investeringen och dr beroende av bland annat riskpreferens hos
personen som sdtter kriterierna. Nettovirdet av en fastighetsinvestering kommer att skilja
mellan aktorer pd grund av asymmetri i riskpreferens och diskonteringsrénta (Kien 2008).
Fortsatt beskrivs att inom finansteori kommer foretag att maximera aktiedgarviarde genom att

investera 1 endast och samtliga projekt med positiv NPV.

NPV har valts som central teori eftersom den ér en grundlaggande metod for att utvardera
huruvida en investering bor genomforas eller ej. Dess teoretiska overldgsenhet och praktiska
anvandbarhet gor den till ett effektivt verktyg for att analysera investeringsbeslut. NPV ér
diarmed sdrskilt relevant for att besvara forsta forskningsfragan "Hur pdverkar kriminalitet

bostadsfastighetsbolagens investeringsbeslut i Goteborgsregionen?".

Viér forvintan dr att kriminalitet leder till hogre driftskostnader samt fler vakanser, pa grund
av en hogre grad av upplevd osdkerhet i omradet, vilket paverkar forvantade framtida
kassafloden negativt. Kriminalitet bor rimligtvis dven resultera i en hogre osékerhet 1
investeringen vilket symboliseras i en hogre diskonteringsrénta. Genom att undersoka
huruvida bolagen uppskattar skillnader i vakanser, diskonteringsrénta samt hogre kostnader
mdjliggors observation av hur kriminalitet reducerar det forvintade nuvérdet av en
investering. Ett ldgre NPV pa grund av kriminalitet kan avskrdcka foretag fran att investera i
dessa omraden. Diarmed kan NPV-teorin forklara fastighetsbolagens beslut att agera eller inte

agera inom utsatta omraden baserat pa ekonomiska forvantningar och riskbedomningar.
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2.2 Hur arbetar bostadsfastighetsbolag 1 Goteborgsregionen med
strategiska samarbeten och anpassar sina strategier for att hantera och
forebygga kriminalitet?

2.2.1 Business improvement district (BID)

Det finns ingen bestdmd definition av BID och ingen enskild modell for hur arbetet ska
struktureras. Beroende pa vilka nationella och lokala regler som géller i det omrdde som
BIDen dmnar att agera inom kommer dess geografiska storlek, funktioner, finansiering och
styrning att variera (Briffault, 1999). Trots detta delar de flesta BIDs ett antal gemensamma
karaktiristika sdsom att en BID avser en geografiskt avgrinsad del av en stad inom vilken
fastighetségare och foretagare gar samman och betalar en avgift till denna organisation.
Intékter som genereras via dessa avgifter reserveras till att finansiera tjédnster och
forbattringar sdsom Okad trygghet och sdkerhet inom det geografiska omradet samt att betala
for de administrativa kostnader som organisationen har. Utover den gemensamma
finansieringen skriver Briffault (1999) att offentlig sektor tillhandahaller finansiellt stdd till
vissa BIDs. Den offentliga sektorn uppskattar ofta BIDs da de hjélper till att finansiera
aktiviteter som annars hade riskerat att krdva hojda skatter, och att denna organisationsform
mojliggdr genomforandet av tjdnster och aktiviteter som de betalande verkligen efterfrigar.
De tjénster som organisationen tillhandahdller dr tjanster utdver de som redan erbjuds av

civilsamhallet.

Teorin om BID har valts for att belysa hur bostadsfastighetsbolag i Géteborgsregionen kan
arbeta med strategiska samarbeten for att hantera och forebygga kriminalitet. Genom att
anvianda BID-teorin kan vi undersoka hur ett strukturerat kollektivt agerande, i form av
gemensamma insatser och finansiering, kan leda till 6kad trygghet och sidkerhet 1 utsatta
omraden. Teorin hjélper oss att forsta de praktiska aspekterna av hur fastighetsbolag
samverkar med varandra och med offentliga aktdrer {Or att skapa sikrare miljoer.
BID-modellen belyser dven hur dessa samarbeten kan minska kostnader och forbattra

effektiviteten 1 brottsforebyggande arbete.

Genom att tillimpa BID-teorin kan vi ddrmed analysera och forklara hur strategiska
samarbeten mellan bostadsfastighetsbolag och andra intressenter bidrar till att hantera och

forebygga kriminalitet, vilket inlkuderas i andra forskningsfragan: “Hur arbetar
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bostadsfastighetsbolag i Géteborgsregionen med strategiska samarbeten och anpassar sina

strategier for att hantera och forebygga kriminalitet? .

2.2.2 Strategisk fornyelse

For att hantera och eventuellt utnyttja fordndringar 1 den externa miljon dr det nodvéndigt att
arbeta med strategisk fornyelse. Att gora detta dr dock en utmaning som kraver
uppmaérksamhet pa bade externa och interna faktorer. Begreppet definieras som f6ljande:
“Strategisk fornyelse inkluderar processen, innehéllet och resultatet av fornyelse eller utbyte
av attribut hos en organisation som har potential att visentligt pdverka dess langsiktiga
framtidsutsikter.” (Agarwal & Helfat, 2009, s. 282, var oversattning). Vidare anger de att
strategisk fornyelse innefattar flertalet dimensioner av forandring med avseende pa bland
annat konkurrens, interna resurser och formagor, organisationsstruktur samt rutiner och
processer for beslutsfattande och implementering. Begreppet strategisk fornyelse delas upp i
tva kategorier, varav den forsta ar diskontinuerlig strategisk transformation, vilket ar en
respons pd forandringar av den externa miljon och innebér fundamentala fordndringar i en
eller flera aspekter av foretagets strategi och organisation. Den andra kategorin, inkrementell
fornyelse, innebar mindre fordndringar och genom att arbeta proaktivt med dessa kan
foretaget hantera fordndringar 1 den externa miljon 1 takt med att de uppkommer, och behovet
for framtida stérre och mer krévande strategiska transformationer kan minskas. Inkrementell
fornyelse maste inte nddvéndigtvis vara ett gensvar av fordndringar i den externa miljon, utan
kan genomforas pé regelbunden basis, exempelvis arbete inom forskning och utveckling, och
har potentialen att forma och rikta den externa miljon 1 en riktning som ar fordelaktig for

foretaget (Agarwal & Helfat, 2009).

Som beskrivits i problembakgrunden var IBM ett lyckat exempel pé hur ett foretag kan arbeta
med strategisk fornyelse samt att de kontinuerligt jobbat med vad som utifrin artikeln kan
tolkas som inkrementell fornyelse av sin affirsmodell. Daremot framstélls foretaget Kodak
som ett exempel pd ett foretag som misslyckades med sitt fordndringsarbete. Dessa
observationer, hur foretagens utveckling skiljer sig och hur utvecklingen delvis kan kopplas
till deras strategiska fornyelse bidrar med konfidens att vi kan anvénda beskrivningen av
strategisk fornyelse som ett teoretiskt ramverk for att tolka intervjumaterialet 1 var studie om

hur foretagen jobbar med strategisk fornyelse 1 praktiken.
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2.2.3 Strategisk flexibilitet

For ett foretags langsiktiga vilméaende ar det vitalt att foretaget kan adaptera och justera sin
organisation och riktning utifran externa aspekter. Shimizu & Hitt (2004) betonar vikten av
att foretag besitter en god strategisk flexibilitet, specifikt nir de opererar i en miljé som
kdnnetecknas av osdkerhet och variation. Vidare definierar Shimizu & Hitt strategisk
flexibilitet som organisationens formaga att identifiera visentliga fordndringar inom den
miljé som foretaget agerar i, och att snabbt och effektivt kunna omfordela sina resurser
utifran det. Det krévs att foretaget dels kan snabbt disponera resurser 1 nya riktningar samt att
besitta en formaga att inse och agera nir det krdvs att reducera, eller helt slopa, ett
existerande resursatagande. Ur bostadsfastighetsbolagens perspektiv kan en miljé som
priglas av finansiell instabilitet och/eller en fordnderlig omvérld i form av kriminalitet,
likstdllas med en milj6 som dr osdker och varierande. Med den hir artikeln som grund kan
intervjumaterialet analyseras och tolkas om huruvida bostadsfastighetbolagen arbetar pa ett
sdtt som anses vara strategiskt flexibelt for att hantera sddana fordandringar i sin omvérld.
Teorierna om strategisk fornyelse och strategisk flexibilitet har valts for att belysa hur
bostadsfastighetsbolag 1 Goteborgsregionen anpassar sina strategier for att hantera och
forebygga kriminalitet. Strategisk fornyelse, som innefattar bade diskontinuerlig
transformation och inkrementella fordandringar, ger en teoretisk ram for att forsta hur foretag
proaktivt och reaktivt anpassar sina strategier till fordndringar 1 den externa miljon, inklusive
kriminalitet. Strategisk flexibilitet kompletterar detta genom att fokusera pé organisationens
formaga att effektivt omfordela resurser och justera strategier for att reducera risker och

kostnader.

Genom att anvénda dessa teorier kan vi analysera hur bostadsfastighetsbolagen
implementerar bade langsiktiga och kortsiktiga strategiska anpassningar for att skapa sikrare
och mer stabila miljoer. Detta teoretiska ramverk ger insikt i de dynamiska processer och
beslut som paverkar foretagens forméga att hantera externa hot och férandringar, vilket
inlkuderas 1 andra forskningsfragan: “Hur arbetar bostadsfastighetsbolag i
Goteborgsregionen med strategiska samarbeten och anpassar sina strategier for att hantera

och forebygga kriminalitet? .
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3. Metod

3.1 Studiens forskningsansats

Studien har genomforts med en kvalitativ forskningsansats och ett deduktivt arbetssitt.
Kvalitativt inriktad forskning kidnnetecknas av att datainsamlingen karaktériseras av mjuka
data, och tonvikten ligger pa ord och sprak (Patel & Davidson, 2019). Det handlar om hur
individen forstar sin omvirld och hur den upplever specifika hdndelser. Detta med avseende
pa studiens mal att kunna gé djupare i hur ansvariga personer pa fastighetsforetag tar beslut
om vidare investeringar i projekt. Enligt forfattarna &r den bésta metoden for att uppné detta
genom att observera individer och lata dem uttrycka sig med egna ord, vilket erbjuder
flexibilitet 1 datainsamlingsprocessen och gor det mdjligt att anpassa metoden efter det som
undersoks. Genom att anvénda en kvalitativ metod kan forskningen finga en mer djupgéende

forstaelse av de varierade erfarenheterna bland deltagarna (Patel & Davidson, 2019).

Vir praktiska tillampning av den deduktiva forskningsansatsen innebér att inom ramen for
studien utforma empiriska undersékningar, i form av intervjuer med privata
bostadsfastighetsbolag for att systematiskt underséka om och hur dessa tidigare nimnda
teorier stimmer overens med verkligheten 1 Goteborgsregionen. Det deduktiva arbetsséttet
kdnnetecknas av att slutsatser dras om enskilda foreteelser baserat pa allménna principer och

befintliga teorier och styrker dven objektiviteten i studien (Patel & Davidson, 2019).

3.2 Litteraturstudie

En systematisk litteraturoversikt har gjorts av befintliga artiklar for att identifiera och
definiera studiens forskningsfdlt. Denna process innefattar insamling och analys av teorier
frén befintlig forskningslitteratur, vilket klargjorde vad som tidigare har studerats och ddrmed
funnit var forskningslucka. Databaserna Science Direct och Scopus har anvints for att soka
relevanta artiklar med nyckelorden: Business improvement district (BID), Real estate,
Investment, Crime, Corporate strategy, Strategic Renewal, Economic stability och Economics

of Properties.
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I studien anvénds American Psychological Association, APA. Denna referenshantering
innebadr att referenserna presenteras l0pande i texten, med forfattarens efternamn och

publiceringsér inom parentes (Patel & Davidson, 2019).

3.3 Avgransning

For att sikerstilla studiens inriktning och tydlighet har vi gjort specifika avgrinsningar 1
undersdkningen. Avgransningarna hjalper till att definiera omfattningen som studien har och

bidrar med att forklara vilken kontext som forskningsfridgorna undersoks i.

Geografisk plats - Goteborg

Vi véljer att avgrinsa studien geografiskt till enbart staden Goteborg, detta 1 syfte att skapa en
s& homogen grund som mdjligt for jimforelse av intervjuerna i undersdkningen. D4 varje stad
har olika forutsittningar vad géller dess brottslighet tror vi att det vore svart att jimfora
resultaten fran intervjuerna mellan stiderna och dra slutsatser frdn dem. Staden anses édven
vara tillrdckligt stor att gora det mojligt att hitta och intervjua en tillfredsstdllande méngd

foretag.

Privata bolag

Vi har valt att enbart fokusera pé privata foretag da kommunala bolag styrs av andra intressen
an att generera vinst till sina dgare. Enligt lagen om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (SFS 2010:879) framgar bland annat att bolagen ska bedrivas i ett
allménnyttigt syfte vilket kan tolkas som incitament att investera 1 projekt trots eventuell

paverkan fran den brottslighet som finns i den miljon.

Bostadsfastighetsbolag

Inom ramen for de privata fastighetsdgarna avgransar studien dven inom typ av fastighet, i
det hér fallet till hyresfastighetsbolag och véljer dirmed bort kommersiella fastigheter. Detta
for att gora intervjumaterialet jimforbart da de tva olika typerna av fastigheter kan komma att

paverkas olika av brottslighet. Fokuseringen dmnar dven bidra till en mer specificerad analys.
Enbart nyinvesteringar

Slutligen fokuserar studien enbart pd nya investeringar i form av nya

bostadsfastighetsbyggnader. Genom denna fokusering, istéllet for befintliga eller tidigare
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beslut av att uppfora nya bostadsfastighetsbyggnader, vill vi undersdka hur den aktuella
uppfattningen och nuvarande forvéntningar pa brottsutvecklingen paverkar
investeringsbeddmningar och strategier hos foretagen. Avgriansningen syftar dven till att ge
insikter 1 hur foretagen navigerar och reagerar pd den nuvarande och bedémda framtida

miljon.

3.4 Val av foretag

Den urvalsmetod som studien valt vid val av foretag baseras pd den &ndamélsenliga
urvalsmetoden som enligt Lundén (2020) syftar till att vdlja ut de personer pé foretag som
kan ge informationsrika beskrivningar av det fenomen som vi vill undersdka. Darutover
forvintas dven personen kunna bidra till att ge underlag som kan nyttjas att besvara

forskningsfrdgorna.

Att identifiera foretag inom gjord avgransning dr avgorande for ett gediget underlag {for
analys. Avgransningen har mojliggjort att soka efter foretag som jobbar inom samma nisch av
fastighetsbranschen och didrmed ge jimforbara svar frén intervjuerna. Uppsatta kriterier pa
foretagen hédrleds ur den avgriansning som tidigare beskrivits och dr privatigda

fastighetsforetag som har bostadsfastigheter 1 Goteborg.

3.5 Val av respondenter

Fran de foretagen som har tagits fram baserat pa 3.4 Val av foretag har vi sokt personer i
dessa organisationer som vi tror kan bidra med att uppfylla den beskrivna &ndamélsenliga
urvalsmetoden. Vid val av respondent i de enskilda foretagen har vi sokt personer primért
med befattningar sdsom verkstillande direktor (VD), fastighetsutvecklingschef,
affarsutvecklingschef eller annars av oss bedomda nirliggande befattningar med snarlik insikt
om investeringar och strategi. Att utforma ett strategiskt urval, som enligt Gunnarsson (2020)
ar det bésta alternativet vid kvalitativa undersdkningar, innebér att medvetet vélja ut personer
med variation avseende kon, alder och erfarenhet av det fenomen som studien &mnar att
undersoka. Eftersom studien &r i begransad omfattning och antalet mojliga foretag och
respondenter pa respektive foretag dr begransade har vi primirt fokuserat pa att nd
respondenter som uppfyller den &ndamaélsenliga urvalsmetoden och sekundirt det strategiska

urvalet.
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I syfte att mdjliggdra sa dppna och drliga svar som mdjligt fran respondenterna kommer
identiteterna att skyddas och allt material presenteras anonymt i studien. D4 foretagen dr av
varierande storlek och spridning geografiskt kommer vi dirmed inte heller att presentera
deras befattningar eller vilket foretag de representerar. Denna anonymisering riskerar att
minska trovardigheten i studien men var bedomning &r att den avviagningen kommer att 6ka

respondentens villighet att svara sa drligt som majligt.

For att finna lampliga respondenter borjade vi med att soka efter webbplatser som listade
bostadsfastighetsbolag 1 Goteborg. Via dessa foretags egna hemsidor letade vi dérefter
kontaktuppgifter antingen direkt till lamplig person med nagon av de titlar som tidigare
beskrivits. Lyckades vi inte finna denna person kontaktade vi istéllet foretagets vixel och
blev vidarekopplad till ritt person. Samtliga personer blev initialt kontaktade via telefon men
ett fatal som vi inte nadde fram kontaktades direfter via mail. For att fa personerna att vilja
delta i studien beskrev vi att deltagandet var anonymt bade for personen i fraga samt foretaget
som denne representerar. Utover det forklarades att det géller en kandidatuppsats samt att vi
kort beskrev vad som skulle undersokas.

Alltjamt har vi fétt ett bra bemdtande av samtliga da ménga visade ett stort intresse av att
delta men nagra av de personerna som vi kontaktade uttryckte sjdlva att de inte var ritt person
att intervjua, men vidarebefordrade oss d till en kollega som de fann var mer lamplig att

besvara vara fragor.

Vidare har empiri samlats genom kvalitativa semistrukturerade intervjuer om elva stycken
bostadsfastighetsbolag med en representant frin varje enskilt bolag. Tva av respondenterna
avstod fran att genomfora en intervju via ett digitalt mote i realtid och fick istillet
intervjuunderlaget mailat till sig, och svarade dérefter pa fragorna 6ver mail. Alla tre
uppsatsforfattare har varit nirvarande vid alla intervjutillfillen. Nedan presenteras en

overskadlig tabell 6ver respondenterna.
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Fastighetsbolag | Yrkestitel Intervjumetod Ager fast. i utsatta
omraden i Goteborg

1. Regionchef Mail Ja

2. VD region Goteborg Mail Ja

3. VD Digitalt (Zoom) Nej

4. Exploateringsansvarig Digitalt (Teams) Nej

5. Afféarsutvecklingschef Digitalt (Zoom) Ja

6. Regionchef Digitalt (Zoom) Nej

7. Fastighetsutvecklingschef | Digitalt (Zoom) Ja

8. VD Digitalt (Teams) Nej

9. Fastighetsutvecklingschef | Digitalt (Zoom) Nej

10. VD Digitalt (Zoom) Nej

11. Chef for Hyresfastigheter | Digitalt (Teams) Ja

3.6 Datainsamling

3.6.1 Intervjuguide

For att kunna besvara studiens bdda fragestillningar /. Hur pdverkar kriminalitet
bostadsfastighetsbolagens investeringsbeslut i Géoteborgsregionen? och 2. Hur arbetar
bostadsfastighetsbolag i Géoteborgsregionen med strategiska samarbeten och anpassar sina
strategier for att hantera och forebygga kriminalitet? har datainsamlingen skett genom
kvalitativa intervjuer, som karaktériseras av dess struktur samt vilket utrymme
respondenterna far i intervjun (Patel & Davidson, 2019). Vidare priaglas kvalitativa intervjuer
ofta av att de &r generellt ostrukturerade och icke-standardiserade, vilket ger respondenten
utrymme att dela sina egna perspektiv och beréttelser (Patel & Davidson, 2019). I denna
studie har fyra omraden identifierats och specifika fokusfragor har utarbetats for att skapa en
stabil grund, 6ka reliabiliteten och generaliserbarheten. Studien har nyttjat semistrukturerade
intervjuer 1 syfte att ge respondenterna friheten och utrymmet att vara personliga och dela
sina erfarenheter djupgéende for att pa sa satt forstd hur de olika fastighetsbolagen hanterar
investeringar och beslut. Genom att kombinera struktur och frihet genom semistrukturerade
intervjuer, kan studien dra nytta av bade fordelarna med mer standardisering, och de mer

unika insikter som kan erhallas med mer 6ppna intervjuer (Patel & Davidson, 2019).
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De fyra olika omrddena har identifierats genom att bryta ner fragestillningarna, som
intervjumaterialet sedan strukturerats utifrdn. Denna indelning ér tillika den indelning som
empirin 4r strukturerad efter. Detta &r gjort for att lasaren l4tt ska kunna f6lja strukturen 1
frigeformuldret nér denne ldser empirin for att gora det sé létt och intuitivt som mojligt att
folja. Inom dessa dvergripande omraden har sedan mer nyanserade fragor utarbetats for att
erhdlla en djupare analys. Genom att stilla tva till tre mer specifika frdgor inom ramen for de
fyra 6vergripande omraden erhéller vi en kombination av djup och bredd att sta pa som grund

for att besvara fragestéllningarna. De fyra omradena ér:

Uppfattning av kriminalitet och dess pdverkan

Den forsta delen av intervjufragorna fokuserar pa att forsta respondentens personliga
uppfattning om den nuvarande och historiska kontexten som foretagen agerar i samt dess
paverkan pé fastighetsmarknaden. Denna inledande del &r viktig for att f4 en grundldggande
forstaelse for hur kriminaliteten paverkar investeringsklimatet ur ett realtids- och
erfarenhetsperspektiv. Den forsta delen bidrar primért till att ge ett mer generellt underlag om

uppfattningen kring hur kriminalitet paverkar investeringar.

Investeringsavviganden och beslut

I den hér delen av intervjuunderlaget undersoks de specifika dverviganden som foretagen tar
1 beaktande nér de star infor potentiella investeringssituationer i olika omraden. Fragor som
berdr avkastningskrav och eventuella fordndringar 1 antaganden om vakanser berors i den hér
delen och kopplar dirmed direkt an till NPV-formeln i teorikapitlet. Aven den hér delen av

intervjuunderlaget bidrar i forsta hand till att besvara den forsta forskningsfragan.

Samverkan och forebyggande atgirder

Utforskandet om hur foretagen samarbetar med varandra, polis, kommun eller andra
intressenter undersoks i1 den hér delen. Det inkluderar fragor som ror omradessamverkan i
form av BID och andra initiativ som syftar till att forbéttra sdkerheten och minska
kriminaliteten 1 omradet. Den héir delen &r central for besvarandet av den andra
forskningsfrdgan med avseende pa samarbeten for att hantera kriminalitet och kopplar

ddrmed samman med teorikapitlet om BID.
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Framtidsutsikter och strategianpassningar

Att finga respondenternas syn pa framtida utmaningar och mdjligheter i relation till
kriminalitet och fastighetsinvesteringar fingas upp i den hér delen av intervjuunderlaget.
Detta omrade ar viktigt for att forsta hur foretagen planerar for att fortsétta navigera och
anpassa sina strategier i en fordnderlig omvarld. Den sista delen av intervjuunderlaget hjalper
till att besvara den andra forskningsfrdgan och kopplat direkt samman med teorierna om

strategisk fornyelse och flexibilitet.

Genom att strukturera intervjuunderlaget enligt dessa fyra omraden sikerstills att varje
aspekt av forskningsfrigorna och teorierna behandlas pé ett genomténkt och systematiskt sitt.
Detta for att underlitta analysen av datan och stidrka sambanden mellan de empiriska fynden

och de presenterade teorierna.

3.6.2 Samtal med tva utomstdende med erfarenhet inom dmnet

Vi har dven genom var handledare for studien fatt kontakt och intervjuat tva personer som har
lang erfarenhet inom omréadet BID 1 syfte att inforskaffa mer kunskap och fa 6kade insikter
om hur detta omréde fungerar i praktiken, och hur foretagen arbetar och bor arbeta med detta.
Vi har tréffat dessa tva personer under motesliknande former, och inte i egenskap av en

intervju.

3.6.3 Analysmetod

For att analysera den insamlade empirin inleddes analysprocessen med att transkribera de
kvalitativa semistrukturerade intervjuerna, och direfter listes varje intervju for att fa en
djupare forstéelse for det material som samlats in. Darefter inleddes kodningsprocessen, en
process som innebar markerande av nyckelidéer och koncept som var framtradande i
intervjuerna (Patel & Davidson, 2019). Genom att dra paralleller mellan det empiriska
materialet och de teoretiska perspektiv som diskuteras i studiens tidigare avsnitt, kunde vi
dérefter gruppera dessa kodningar i bredare kontext som speglar hur bostadsfastighetsbolagen
tar hiansyn till kriminalitet 1 sina investeringsbeslut. Detta tillvigagéngssétt mojliggor en
systematisk jimforelse av bolagens strategier och underlittade en detaljerad analys av

foretagens svar (Patel & Davidson, 2019).
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3.7 Etiska overvaganden

Vid insamling av data dr det mycket viktigt att de etiska aspekterna hanteras korrekt. Patel &
Davidson (2019) belyser de fyra vergripande etikreglerna som formulerats av
Vetenskapsradet, som dr den myndighet i Sverige som fordelar ekonomiska resurser till

forskning (Patel & Davidson, 2019).

1. Informationskravet: forskaren ska informera de som &r berdrda av forskningen om
studiens syfte.

2. Samtyckeskravet: deltagarna i studien har egen rétt att bestimma 6ver sin medverkan.

3. Konfidentialitetskravet: personuppgifter om de som dr medverkande i studien forvaras
och hanteras pa ett etiskt sétt sd att inte obehoriga kan ta del av dem.

4. Nyttiandekravet. uppgifter om enskilda personer enbart far anvéindas inom studiens

ramar.

Deltagarna informerades innan intervjun om att deltagandet var frivilligt och att intervjuerna

spelades in och transkriberades endast efter godkidnnande.

4. Empiri

4.1 Samtal med branschkunniga

Vid métet med de tva branschkunniga personerna framkommer ett antal gemensamma
omraden som berdrs och framstdlls som viktiga vad géller kriminalitetens paverkan pa
fastighetsbolagen. Dessa géller dels innebdrden av att langsiktigt arbeta med
omrddessamverkan i form av BID men dven hur foretagen latt kan gd 1 fallgropar vad géller

hur de agerar for att motverka kriminalitet och dka tryggheten i och intill sina fastigheter.

Vad géller BID beskriver bada personerna att det ar viktigt att aktivt delta 1
omrddessamverkan i form av BID for att gemensamt i omradet bidra med en insats for den
gemensamma sikerheten och omradesforbéttringar som annars inte hade blivit av.
Sammarbetsformen BID beskrivs som en flexibel men potentiellt instabil finansieringsmodell
da medlemmar kan delta och ldmna pa eget bevig da det inte finns nagra tvdng men att denna
frivillighet dr avgorande for dess framgang. P4 sikt dr det viktigt att organisationen kan

pavisa att samarbetet ger effekt exempelvis med ldgre kriminalitet och hogre fastighetsviarden
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samt fOr att skapa forutséttningar att medlemmarna stannar langsiktigt. For att mojliggora
samarbete mellan flera privatidgda organisationer och myndigheter beskriver de bada att det &r
viktigt att alla foljer stabila och formella samarbetsmetoder da deltagarna inte nédvéndigtvis

ar samma ar efter ar.

Vad giller de fallgropar som foretagen riskerar att hamna 1, finns risker att de fokuserar
antingen pa enbart sitt sociala arbete, i form av exempelvis stottning av caféer eller
genomforande av olika fritidsaktiviteter. Alternativt att de enbart fokuserar pa klassiska
sikerhetsforstarkningar sdsom installationer av kameror, anlita vaktare och att genomfora
andra typer av direkt sékerhetsrelaterade dtgirder. Denna felfokusering grundar sig delvis 1 att
foretagen har fokuserat pa garningsmannens perspektiv istéllet for pa offrets och att de
atgirder som genomfors bor vara fokuserade utifran det potentiella offrets perspektiv och inte
enbart pa gdrningsmannens. Bada det sociala arbetet och sidkerhetsforstirkningar utifran ett
garningsmannaperspektiv anses ha tveksam effekt pd kriminaliteten och tryggheten i omrédet
och bidrar dirmed till att farre resurser kan investeras i effektivare atgiarder. Personen
efterfragar istillet atgérder som gor att de boende kinner sig trygga i byggnaderna och dess
direkta nirhet. Tryggheten 1 byggnaderna anses uppnas genom att sétta in doérrar som inte
enbart dr brandsdkra utan dven brytsékra sa att de boendes cyklar och forrdd forblir ofredade.
Att byta ut traditionella las mot elektroniska 14s sa att alla inte har tillging till alla
kallarsektioner for att de boende ska vaga vistas nere i kéllarutrymmen anses dven vara
effektivt. Ytterligare en fallgrop beskrivs vara att ingé 1 olika typer av sociala projekt,
exempelvis Destination Tynnered, som enligt en av personerna har tveksam effekt och tros
snarare genomforas pad mer godtyckliga grunder for att forbattra sitt varumaérke. Att inga i
sadana projekt tycks ha blivit vanligare hos privata foretag efter att diverse statliga initiativ

har upphort efter upprepade misslyckanden.

4.2 Intervjuer

4.2.1 Uppfattning av kriminalitet och dess paverkan

Majoriteten av respondenterna svarar att de inte har fastigheter 1 utsatta omraden 1 Géteborg
och att de aktivt véljer att inte verka i utsatta omrdden. Denna forsiktighet till utsatta omraden
beskrivs av flertalet som ett resultat av de mer komplexa forvaltningsutmaningar som ofta
forknippas med mer problematiska omriden. Trots en mer generell tveksamhet till att driva

projekt i utsatta omrdden, framhéver ett antal respondenter att de befinner sig i dessa
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omraden. En av respondenterna beskriver att de kopt mark 1 Gardsten, som idag klassas av
Polisen som ett utsatt omrdde (Polismyndigheten, 2023). De har valt att istéllet for att helt
avsta omradet arbeta med sina utmaningar. Respondenten understryker vikten av att lira
kdnna och samarbeta med befintliga bostadsfastighetsbolag for att bidra och skapa ett
tryggare och bittre omrade. Detta belyser en medveten strategi om att som fastighetsédgare,
utdver att agera pé affarsmassiga grunder, dven ha mojlighet att ta ett socialt ansvar.
Respondenten beskriver: "Som fastighetségare kan man vara med och bidra for att skapa

tryggare och béttre omraden. Ingen kan gora allt men alla kan gora ndgot”.

En annan respondent framhéller en liknande strategi dér de projekterar och bygger i Bergsjon,
som dr ett sdrskilt utsatt omrade (Polismyndigheten, 2023). Dock pévisar en tredje respondent
att &ven om affarsmojligheter skulle uppsta 1 ett utsatt omrade dr deras bolag inte intresserade
eftersom det dr en annan typ av forvaltning som inte dverensstimmer med deras langsiktiga
investeringsstrategi. Sammanfattningsvis pekar svaren om att flertalet bostadsfastighetsbolag
undviker investeringar i utsatta omraden i Géteborg. Dock understryker vissa svarande att det
finns affarsmdjligheter, och tillsammans med socialt arbete kan de vara med och skapa

tryggare och béttre omraden.

Det finns en variation i hur respondenterna upplever kriminaliteten i de omrédden som de
verkar. Nagra av dem beskriver att deras omraden inte avviker frén den generella
samhillsutvecklingen och att kriminaliteten inte &r ett storre problem, samt inte har 6kat
under de senaste aren. Andra respondenter uttrycker en 6kad otrygghet, framforallt nér det
giller uppfattningen om kriminalitet bland sina hyresgéster. Dessa konstaterar att det &r fler
kriminella som r6r sig i och runt om ldgenheterna och att de bland annat funnit droger i
trapphusen. Respondenterna namner att de behover arbeta med mer skalskydd, samt mer
fokus pa ett starkare samarbete med Polis och kommun for en mer eftektiv férvaltning.
Respondenterna belyser ocksé att arbetet med att hantera och forebygga kriminalitet har blivit
allt mer sofistikerat till foljd av att de kriminella har blivit allt mer uppfinningsrika och
skickliga. En respondent framhéller starkt att deras aktiva strategi dr att inte dga fastigheter i
utsatta omraden. Personen understryker att laget dr avgdrande, och att &ven om marken skulle
vara visentligt billigare i dessa utsatta omraden finns ingen affirsméjlighet. “Aven om man

fatt marken gratis finns inte affaren idag.”
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Ytterligare en respondent beskriver hur det tidigare har varit svért att {4 till samarbete med
Polis och kommun, och att de inte hade négot intresse av att samarbeta med
bostadsfastighetsbolagen. Pa senare tid har dock intresset svingt frdn myndigheternas hall.
”Bara de senaste fyra manaderna har Polisen blivit mycket mer intresserade av att samarbeta
med fastighetsdgare. De d4r mycket mer pa tarna. Flyttar det in en problematisk hyresgast hor

Polisen av sig direkt och har koll pa denna person”, sdger respondenten.

Respondenterna framhéver att det ar tudelat om kriminalitetutvecklingen péverkar
fastighetsmarknaden i Goteborgsregionen. Vissa av respondenterna ndmner att utvecklingen
inte paverkar fastighetsmarknaden i stort, men majoriteten dr dock eniga om att i specifika
utsatta omraden &r kriminaliteten en paverkande faktor som i slutdndan dven péverkar
fastighetsvardena. Manga pekar pa att kriminaliteten ofta 4r dold och blir tydlig frimst genom
att dra till sig fel hyresgister, vilket kan sénka attraktiviteten och ddrmed véardet pa ett helt
omrdde. Samarbete med myndigheter och en noggrann urvalsprocess av hyresgister framhévs
som viktiga strategier for att minska risken for negativ paverkan. “Det kommer att paverka
om inte fastighetsdgare tar ansvar, och da sjunker fastighetsvirdena om inget gors”, sdger en

respondent.

Andra respondenter konstaterar att det leder till hogre forvaltningskostnader i form av
skadegorelser, samt att proaktivt arbete i form av mer resurser laggs pa skalskydd &r i fokus,
vilket ar en kostnad som dgaren far sta for sjdlv. Detta fokus att arbeta proaktivt med

skalskydd géller 4ven omrdden i sig som inte &r nimnvért drabbade av kriminalitet.

En respondent framhéller att fastighetsbranschen ar speciell da det ror sig om stora summor
pengar 1 omlopp. Respondenten forklarar att de kriminella blir allt mer kreativa och skickliga
och att risken finns att fastighetsdgare blir foremal for hot, bdde som foretag och dven som

privatpersoner med tillhérande familjer.

4.2.2 Investeringsavviganden och beslut

Pé frdgan om hur kriminalitetsnivan tas i beaktande nir fastighetsbolag utvérderar potentiella
investeringar 1 form av justerade avkastningskrav, forklarar respondenterna att
fastighetsbolagen tenderar att inte explicit justera sina avkastningskrav baserat pa

kriminalitetsnivéer vid potentiella nya investeringar. Trots detta framkom andra parametrar,
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sdsom fastigheternas lage och marknadsforhallanden som avgdrande faktorer i
investeringsbeslutet och kan indirekt spegla effekterna av kriminalitet genom deras inverkan
pa forvaltningskostnader. De hogre forviantade forvaltningskostnaderna kommer att minska
det forvéintade framtida kassaflddet, och séledes reducera fastighetsvérdet enligt
NPV-berdkningen. En betydande del av respondenterna angav att ldget 4r den mest avgdrande
faktorn, och att &ven om kriminaliteten inte direkt pdverkar avkastningskraven, kan den ha en
indirekt effekt genom att paverka de totala kostnaderna for projektet. Exempelvis ndmns att i

omraden som uppfattas som utsatta kan hogre forvaltnings- och driftskostnader uppsta.

Aven om respondenterna generellt inte justerar avkastningskraven specifikt for kriminalitet,
framhivs det att om en fastighet 4r beldgen i ett omrdde med hog kriminalitet, kan det
paverka investeringsbeslutet negativt da kalkylen riskerar att inte ga ihop pa grund av de
okade riskerna och kostnaderna. Nagra av respondenterna framhaller att de foredrar att
undvika investeringar helt och héllet i utsatta omraden. Andra beskriver att deras uttalade
strategi 4r att vara restriktiva med forvirv i utsatta omrdden och att de tar hojd for hogre

driftskostnader och mer omfattande forvaltningsatgarder.

Vid utvérdering av potentiella investeringar svarar majoriteten av respondenterna att mycket
gors nir det kommer till fordndringar av sékerhetsatgérder for att skapa attraktiva och
hallbara boendemiljoer. En vanlig atgérd ar att forbattra belysningen i allménna utrymmen
och runtomkring fastigheterna. Andra atgirder som lyfts fram &r installation av
sakerhetsdorrar, digitala 18ssystem, kameradvervakning samt strategiska anpassningar av
utemiljoer sdsom att bygga bort morka horn och passager samt minska buskage dir personer
latt kan gdbmma sig. Dock pekar majoriteten av de svarande att detta arbete inte gors specifikt
for att motarbeta den 6kade kriminalitetsutvecklingen. De understryker vikten av en
helhetsbedomning av ett omrdde snarare &n enskilda negativa faktorer, och fokuserar pé
omrédets vergripande attraktivitet och potential for social hallbarhet. A andra sidan
uttrycker en av respondenterna vikten av kameradvervakning vid gemensamma utrymmen.
Vid ett av sina senare projekt beskriver personen att det var mycket littare adn tidigare att fa
tillstdnd for kameradvervakningen. Respondenten séger att ”For fem ar sedan fanns det
knappt ndgon mdjlighet att fa tillstand att sétta upp kameror, men idag dr det inga problem

alls.”
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Pé den sista delfrdgan géllande justeringar av antaganden vid utvéirdering av potentiella
nyinvesteringar, svarar majoriteten av respondenterna att kriminaliteten inte paverkar
bolagens antaganden om vakanser. De uttrycker att beslut om nya investeringar gors baserat
pa en helhetsbedomning av vakansrisker och andra ekonomiska faktorer, snarare én en
isolerad oro for kriminalitet. Majoriteten betonar att de prioriterar att investera i omraden dir
de kan uppritthalla full uthyrning. Andra fastighetsbolag réknar inte pa vakanser i relation till

kriminalitetsnivan, eftersom de inte gér in i omraden drabbade av kriminalitet.

Majoriteten av respondenterna har inga sérskilda strategier eller atgirder for att hantera
riskerna relaterade till kriminalitet vid nyinvesteringar. En del foretag baserar sina
investeringsbeslut fraimst pa fastighetens lage och generella marknadsforutsittningar. Ett
flertal foretag tar dock mer proaktiva steg for att hantera dessa risker, och dessa foretag
engagerar sig i1 dialog med lokala myndigheter som Polis och kommun f6r att utvéirdera
potentiella risker. Dessutom ndmns Polisens utgivna checklistor vid nybyggnationer som
strategiska atgérder for att forbattra tryggheten i och omkring fastigheter. Dessa atgérder
innefattar bland annat hur utrymmen, viagar och belysning samt parker inom omradet

designas.

En respondent uttrycker att om det dr nddvandigt med en sérskild strategi for kriminalitet vid
nyinvesteringar dr det en tydlig anledning att inte ga in i ett sddant projekt. “Behdvs en sddan

strategi dr vi inte alls intresserade”, sdger respondenten.

Ett fatal respondenter lyfter exempel dér kriminalitetsutvecklingen har paverkat ett
investeringsbeslut. En respondent beréttar att de hade projekterat att gé in i ett utsatt omrade,
men efter grundlig analys och méten med Polis och kommun beslutades att inte ga vidare
med investeringen. Respondenten papekar att det var olika faktorer som paverkade detta
beslut, men en stor bidragande orsak var att det pagick pétaglig géngkriminalitet i omradet.
En annan respondent konstaterar att dessa utsatta omraden &r for daliga for att fortsétta

projektera och att de inte ser affaren.

Ytterligare en respondent tar upp ett exempel dér fastighetsbolaget tittat pa ett omrade att
kdpa och projektera ldgenheter pa. Vid besoket av det tilltdnkta omradet beskriver
respondenten en upplevd magkénsla av otrygghet da de boende av fastigheten skulle vara

tvungna att g genom ett oroligt centrum for att komma till kollektivtrafiken. ”Det kommer
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aldrig gé att projektera ldgenheter 1 detta omrade eftersom ingen kommer att vilja lata sin

dotter g hir pa kvillen for att komma till sin ldgenhet”, sdger respondenten.

En respondent tar upp Bergsjon som ett exempel och hur foretaget valde att rusta upp ett
befintligt bestand 1 omradet for att gora det mdojligt att bygga nya radhus intill. Foretaget sag
en potential 1 att skapa en affarsmissigt I[onsam affdr genom denna upprustning av det

befintliga omradet intill de nybyggda radhusen.

4.2.3 Samverkan & forebyggande dtgarder

Majoriteten av respondenterna beskriver ett aktivt och formellt samarbete med bade Polis och
kommun. Samarbetet tycks primart fokusera pa forebyggande atgarder mot otrygghet
generellt, och inte enbart specifikt kriminalitet. Samarbetet berdr utover Polis och kommun
dven lokalsamhéllet sdsom skolor, socialférvaltning och andra typer av organisationer som
anses vara viktiga for att skapa en mer omfattande strategi for att motarbeta kriminalitet.
Inom samarbetet genomfors aktiviteter sdsom regelbundna méten och dialoger dér
representanter frdn Polisen och kommunen deltar, vilket enligt flertalet respondenter sker en
till tvd gdnger 1 manaden. Syftet med dessa typer av moten dr att formalisera samarbetet och
att skapa langsiktiga strategier for att hantera och forebygga kriminalitet. En del av
samarbetet beskriver en av respondenterna infor en uthyrning med féljande: “Om jag lyfter
luren sa kan jag ringa till polisen som &r ansvarig i omrédde X och fora en dialog med den
personen. Ska jag tdnka pa nadgonting? Finns det ndgra kopplingar? Vad ér det for
verksamhet? Och da kan de lyfta frdgan att vi bor passa oss for den personen for de kanner
vl till den personen”. Vissa moten avhandlar en specifik fraga sisom svarta kontrakt medan
andra syftar till att just uppratthalla kontakten mellan parterna. Denna samarbetsform bidrar
till ett natverk som leder till snabbare identifikation och hantering av potentiella

sakerhetsproblem.

Vissa av respondenterna upplever i 6kande grad att kommunen Gverlater storre ansvar for att
hantera kriminalitet och andra sociala problem till fastighetsdgarna. Denna dverlamning
upplevs som en press av de respondenter som tar upp detta och att de upplever behovet av att
ta en mer aktiv roll i sdkerhetsarbetet. Vad giller samarbetet med de sociala myndigheterna
sdger en av respondenterna: “Dar tycker jag att kommunen har ett storre ansvar och det glider

man ifrdn mer och mer och ldgger pa oss fastighetségare. Vi ska vara bade utredare,
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kontrollorgan for verksamheter i vara lokaler, och néstan pa grinsen till polisidr verksamhet
och det blir lite too much. Samhallet backar ju tillbaka hela tiden”. Att ta en mer aktiv roll
beskrivs som bade en belastning men dven en mdjlighet. En belastning da det 4r mer

resurskrivande men en mojlighet att direkt paverka sina fastigheters virden och hyresgisters

trygghet.

Vad géller samarbetet for att adressera kriminalitetrelaterade utmaningar sdger en av
respondenterna att de dr engagerade 1 organisationen 7ryggare Sverige. Vidare beskriver
respondenten att de har haft méten med kommunen angiende otillaten uthyrning i andra hand
av personer som ingar i organiserade ligor och som sedan hyr ut ldgenheten i1 andra hand och
tar en ockerhyra av personer som annars har svért att fa tag i en ldgenhet. Vi hjdlper staden,
och staden hjélper oss att komma tillrdtta med det hir. Det dr dels en stor bostadsbrist och da
ar det viktigt att de ldgenheter som finns gar till dem som behdver dem och star i ko och

foljer systemen”.

I de kvalitativa intervjuerna framkommer en variation hos respondenterna angéende
instéllning till och erfarenhet av BIDs och liknande initiativ och samarbeten. Trots dessa
olikheter i engagemang och erfarenheter framkommer en gemensam syn pa att trygghet och
sdkerhet utgor centrala faktorer 1 beslut huruvida foretagen ska engagera sig i dessa
samarbeten. Bland respondenterna svarar ett flertal att de aktivt deltar 1 BID eller liknande
initiativ varav en av respondenterna svarade: “Det gor vi, sen dr det inte bara kopplat till
kriminalitetsfrdgan utan det &r stadsutveckling i stort for att f med alla parametrar dér
trygghetsfaktorn saklart dr en stor central bidragande faktor men man har s& mycket annat
ocksé i det arbetet”. Initiativen beskrivs som samarbetsinsatser mellan privata och offentliga
aktorer med den Overgripande mélsittningen att forbattra de lokala forhallandena, dér just
kriminaliteten och tryggheten ofta &r de avgorande faktorerna till varfor de deltar. Exempel pa
initiativ som ndmns ar BID i Gamlestaden och Fastighetsdgare Centrala Hisingen (FCH), dir
foretag tillsammans med andra intressenter har tagit ett mer aktivt grepp gillande lokala

utmaningar som specifikt beror trygghet och kriminalitet.

Fastdn den generellt positiva bilden som beskrivs av dessa typer av samarbeten sdger nagra
av respondenterna att de inte aktivt deltar i ndgra BIDs eller liknande samarbeten.
Respondenterna ar i de hir fallen medvetna om de befintliga BID-samarbeten som finns men

ar av olika skél sjdlva inte med i dessa. Anledningar som anges &r bland annat att de inte har
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fastigheter i omrdden som BIDs finns i men andra respondenterna svarar dven mer kortfattat
att de inte dr med i nigra utan nadgon utveckling av skélen bakom beslutet. En av
respondenterna sager att forvaltningen gar rundor runt om fastigheterna varje ar for att 6ka
tryggheten. De bjuder in hyresgéster och undersoker forbéttringsatgéarder. De respondenter
som svarar att de dr aktiva i BIDs beskriver olika grad av framgéng i samarbetet. Nigra av
dem svarar att det har skett konkreta forbéttringar i form av minskad brottslighet samt
forbattrad generell allmén sakerhet. Forbattringarna som observerats anses inte enbart ha
kommit sig av fysiska atgédrder 1 omradet utan anses dven bero pé de allt mer starka
relationerna mellan fastighetsdgarna, lokalbefolkningen och de lokala myndigheterna som
deltagit i samarbetet. Vidare uttrycks dock fortsatt frustration over att insatserna fran
kommunens sida inte alltid &r tillrdckliga och att mycket ansvar for att uppratthélla ordning

och trygghet faller pd de privata aktorerna.

Pa fragan om BID 6kar sannolikheten att genomfora en tilltdnkt investering svarar en av
respondenterna: “Ja, det gor det definitivt”. Narvaron av BID kan ha en positiv paverkan pa
ett investeringsbeslut enligt flertalet av respondenterna. En annan respondent utvecklar svaret
och berdr enbart utsatta omraden "Ar det ett utsatt omrade dér det inte finns (BID), det tror
jag fa gar in 1 idag. Du vet att du inte kan verka ensam pé ett sddant omrdde”. Nagra av dem
uttrycker att en effektiv BID som drivs under rétt forutsittningar och som &r
resultatorienterad kan oka virdet pa befintligt bestdnd och leda till nya investeringar i
omradet. Samtidigt beskrivs risken att personerna som ér satta att driva samarbetet snarare
har politiska eller andra ideologiska syften och ddrmed riskerar framgéngen for samarbetet.
Fortsatt beskriver samma respondenter att ett vilorganiserat BID kan skapa en attraktiv miljo
for framtida investeringar genom att forbattra omradets overgripande profil och sdkerhet.
Denna fordndring beskrivs kunna smitta av sig positivt pa omradet i sin helhet och 6ka dess
attraktionskraft. Det finns dock dven de respondenter som ar mer skeptiska till huruvida ett
samarbete inom ramen for ett BID é&r effektivt och de facto leder till fler investeringar.
Skepsisen grundar sig i en oro att omraden som har eller ar i behov ett BID ar
problemomraden som siledes dr omrdden som anses vara oattraktiva och riskfyllda. Fastén
att dessa respondenter svarar att de inte tror att BID 1 sig leder till fler investeringar anser de
att BID kan ha andra positiva effekter genom att forbéttra samarbetet och koordinationen
mellan fastighetsidgare och andra aktorer, vilket pa sikt bidrar till en l&ngsiktig positiv
utveckling och stabilitet. En respondent svarar att BID 1 sig inte &r en tillrdcklig faktor for att

driva pa investeringar om det underliggande problemet dr kriminalitet. Respondenten
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fortsétter och sdger att investerare tenderar att undvika omraden med hog kriminalitet oavsett

om det finns en BID-struktur pd plats eller inte.

4.2.4 Framtidsutsikter och strategianpassningar

En aterkommande syn pa framtida utvecklingen inom Goéteborg med avseende pa
kriminalitetsutvecklingen &r att staden som helhet har en fortsatt positiv framtid, men att olika
omraden kommer att utvecklas i olika riktningar. Centrala och vistra Goteborg tros ha en
positiv utveckling, medan redan utsatta omréden tycks sta infor stérre utmaningar. Det nimns
att den generella intdktsnivan for fastighetsdgarna dr lagre i omraden som har utmaningar
med kriminalitet, och att det dirmed &r svarare att generera positiva marginaler i utsatta
omraden. Respondenter anger att storre och kommunala dgare 1 dessa omraden ibland har
svart att identifiera och hantera kriminalitet och dess utmaningar. Detta i kombination med att
kriminalitet anses leda till minskad investeringsvilja kan det eventuellt resultera i en negativ
spiral dir ekonomiska méjligheter begrinsas ytterligare och sociala problem forvirras. A
andra sidan kan de stadsdelar med en positiv utveckling uppleva stirkta fastighetsvérden,

vilket kan attrahera ytterligare investeringar och ekonomisk tillvaxt.

Flertalet respondenter nimnde vikten av att agera proaktivt och uppmarksammar
fastighetségarnas roll och ansvar i att motverka kriminalitet och verka for en positiv
utveckling av omradet de agerar i. En respondent uttrycker att det &r fastighetsédgarna som ar
nédrvarande i omrddena som maste och bor agera for att motverka negativa samhéllstrender.
Personen sdger vidare att “Det gér inte att forvinta sig att ndgon annan ska ga in och
investera och gora en generell skillnad. Man kan inte f6rvénta sig att stat, Polis och militar
ska gbra ndgonting utan, de som dger i omradet bor ta ett ansvar for att vinda skutan.” Vidare
nidmns att genom att attrahera hyresgister som bidrar positivt till samhéllsklimatet kan

attraktivare och mer virdefulla fastighetsomrdden skapas.

Flertalet respondenter anger att de inte har genomfort négra justeringar i deras strategiska
tillvigagéngssitt, enbart utifrdn fordndringar 1 kriminalitetsutvecklingen Detta innebér dock
att bostadsfastighetsbolagen inte tar hansyn till sin externa miljo generellt sett, eller att
kriminalitet specifikt inte tas i beaktande. En respondent menar att de dr mer kritiska generellt
vid investeringar, som en indirekt bieffekt av kriminalitetsutvecklingen. En annan respondent

anger att de 1 mindre utstrackning arbetar med extern forvaltning, delvis till f6ljd av
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kriminalitetsutvecklingen, da extern forvaltning inte anses generera det engagemang som
kréavs for att hantera och motverka kriminalitet. Respondenten ndmner &ven att de numera &r
mer lyhorda och arbetar mer aktivt med att sdga upp misstinkt kriminella hyresgéster. Vissa
respondenter anger att de har en tydlig strategi att inte vara nirvarande 1 utsatta omraden eller
omraden som har utmaningar angaende kriminalitet, och att de ddrmed inte justerar sin
strategi pa grund av kriminalitetsutvecklingen. En respondent anger att “Vi haller oss borta
fran vissa omradden med tanke pa riskerna man tar dé, hellre investera med ldgre avkastning i

ett tryggt omréade dn ett otryggt omrade med hogre avkastning.”

Négra respondenter menar att de dr 6ppna fOr att investera och agera i mer utsatta omraden,
men dr tydliga med att beslutet alltid tas utifran affarsmassiga grunder. En respondent anger
att de vid sddana investeringar kréver hogre marginaler pa grund av hogre risk for
oforutsedda kostnader. En annan respondent menar att de dr villiga att 6vervdga investeringar
1 omréden som é&r hart drabbade av kriminalitet om det finns tydliga tecken pé forbéttring
eller om det pagar aktiva insatser fOr att minska kriminaliteten. Respondenten menar att det
finns potentiella mojligheter att bidra till, och dra nytta av, positiva fordndringar 1 dessa
omraden genom att arbeta tillsammans med lokala aktorer for att skapa béttre och tryggare

miljder.

Utifrén respondenternas svar finns det en differens i hur foretagen arbetar med
strategifordndringar, men en gemensam ndmnare dar aterkommande Gversyn och revidering av
strategier 1 beaktande av marknadsforandringar och omvérldsfaktorer. Majoriteten av
respondenterna anger att detta arbete sker pa érlig basis. En av respondenterna namner att de i
dagsléget, pa grund av det hogre ranteklimatet, i mindre utstrackning investerar i centrala
delar av storstdderna, da det har blivit ett mer frekvent férekommande att rdntan overstiger
avkastningen. En respondent uttrycker specifikt att de gjort en kartlaggning for att identifiera
attraktiva omréden att investera i, samt for att tydliggéra omréaden att avsta ifran. Denna
kartlaggning justeras och uppdateras arligen utifran utvecklingen av omradena. En annan
respondent, vars foretag jobbar med revideringsarbete arsvis, anger att fastighetssektorn
generellt sett dr relativt trogrorlig och att de ddrmed inte genomfor fundamentala fordndringar
vad giller strategi eller investeringssyn, men att gradvisa justeringar ibland féorekommer. En
av respondenterna uttrycker att de i dagsldget inte tar kriminaliteten i beaktande i deras

strategiarbete, men att det kan komma att foérdandras inom kommande ar. “Vad géller
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kriminalitetsaspekten har inte det kommit upp pa bordet innan, men det kanske kommer i

framtiden. Jag tror att vi behover alla hjdlpas at att forebygga det som hénder i samhéllet.”

En respondent sarskiljer sig och menar att det dr resurskrdvande att kontinuerligt se 6ver och
revidera planer och strategier. Respondenten anger vidare att de inte har ndgon affarsplan
eller verksamhetsplan, utan en dvergripande strategisk riktning, som tillater en grad av
flexibilitet vid investeringsbeslut for att kunna agera pa goda affairsmdjligheter nér de uppstar.
“Har man en véldigt tydlig verksamhetsplan eller affarsplan, som nir jag var pa foretag X, sa
var det vildigt mycket arbete som gjordes bara for att revidera affarsplanen sa det skulle

passa bestdnden.”
5. Analys

5.1 Investeringsbeslut

I teorikapitlet framgar att NPV dr den teoretiskt dverldgsna och praktiskt mest anvindbara
metoden for att utviardera projektinvesteringar. Genom att prognostisera framtida kassafloden
fr anvandaren 1 det hér fallet mgjlighet att gora justeringar 1 sina antaganden kopplat till
kriminalitet i form av bland annat kostnader for skadegorelse och mindre kassafloden pa
grund av hogre vakanser. Samtidigt kan anvéndaren gora justeringar pa diskonteringsrintan

baserat pa den upplevda risken i investeringen.

Anvindningen av NPV i kontexten av kriminalitet framgér fran respondenterna 1
empiriavsnittet via deras beskrivning av hogre forvintade drifts- och sdkerhetskostnader.
Dessa 0kade kostnader dkar de totala utgifterna och minskar séledes det forvintade framtida
kassaflodet fran investeringen i nya fastigheter. Hogre forviantade kostnader kommer minska
vardet 1 tiljaren 1 NPV-formeln vilket sdnker det berdknade nettonuvirdet av investeringen.
Da diskonteringsriantan ska reflektera vilken risk som investeringen medfor och risken i
omraden med hog kriminalitet kan anses vara hogre sé kan dessa investeringar motivera en
hogre diskonteringsréinta dn investeringar i omraden med ldgre kriminalitet. Den hogre
diskonteringsrantan kommer dven att sénka det berdknade nettonuvérdet och sannolikheten
att identifiera investeringar med en positiv NPV i omraden som har hog kriminalitet kommer
ddrmed att vara légre. Detta stods av de empiriska observationerna diar ménga av

fastighetségarna undviker investeringar i omraden med hog kriminalitet pa grund av de
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negativa ekonomiska konsekvenserna samt svrare forvaltningsforhallanden, som innebér
hogre forvaltningskostnader. Kriminalitetens paverkan pé foretagen dr ddrmed, som framgér i
empirin, att ménga av dem undviker investeringar i dessa omraden. Dessa beslut ir i linje
med vad NPV-formeln sédger, att enbart investera 1 projekt med ett positivt nettonuvarde och
att sddana berdkningar blir svarare att hitta om diskonteringsriantan justeras upp och det
framtida kassaflodet justeras ner. Besluten bekréftar NPV-formelns relevans och
tillimpbarhet nir det kommer till att forstd och tolka foretagens beteende i verkliga

situationer som innebér att ta ekonomiska beslut som har inslag av osidkerhet.

Manga respondenter har haft samma 6vergripande uppfattning pd minga av frdgorna men nér
det kommer till justering av diskonteringsrdntan pa grund av kriminalitet skiljer sig svaren.
Valet av diskonteringsrinta kan ses som ett uttryck for risken 1 den potentiella investeringen
och kommer ddrmed vara beroende av den personliga uppfattningen hos den person som gor
beriikningen. Aven antagandet om det framtida kassaflodet, som tar hinsyn till de eventuella
vakanserna, kommer att vara subjektiv utifrdn egen riskpreferens. Detta tyder pa en
begrinsning i modellen da den inte fullt ut kan finga alla faktorer som paverkar
investeringsbeslutet. Vilket nettonuvarde som réknas fram kommer inte vara en objektiv eller
absolut siffra utan kommer att paverkas av den enskildes subjektiva bedomning av hur
kriminaliteten, som en av ménga faktorer, paverkar investeringen. Denna teoretiska
mekanism 1 modellen stimmer vil 6verens med respondenternas beteende som undviker
investeringar i omraden dir de uppfattar att kriminaliteten riskerar att leda till negativa
nettonuvdrden. Slutligen dr respondenternas beteende en praktiskt tillimpning av NPV under

verkligt osékra forhallanden och pavisar den teoretiska modellens bade styrkor och svagheter.

5.2 Business Improvement District (BID)

Som beskrivits 1 2. Teoretisk referensram framgar det att BID-teorins syfte ér att forbattra
sdkerheten och attraktiviteten i specifika omrdden genom samarbete mellan offentliga och
privata aktorer. Denna teori visar sig vara direkt tillimplig p4 den empirin som samlats in dér
manga respondenter beskriver samarbeten med myndigheter och andra fastighetsdgare som
centralt for att proaktivt hantera kriminalitet, dess paverkan pd nyinvesteringar och slutligen
paverka fastighetsvardena. Empirin fran studien indikerar att i de omraden diar BIDs har
implementerats, upplever fastighetsdgarna en forbéttrad trygghet och ordning i. Dessa

forbattringar kan leda till hogre fastighetsviarden och en mer attraktiv investeringsmiljo. Detta

34



stodjer den tidigare forskning som presenterats om att BIDs kan leda till minskad kriminalitet
och ett bittre investeringsklimat, vilket bekréftas av respondenterna som rapporterar konkreta
forbattringar i omraden dér BID finns. Aven om BIDs erbjuder méanga fordelar, ér det viktigt
att lyfta att det finns potentiella utmaningar och begransningar med denna teori.
Eftfektiviteten av BIDs kan variera beroende pa engagemangnivéan och resurserna hos
medlemmarna. Detta stéller stora krav pa langsiktighet hos de parter som &dr delaktiga for att
uppné de dnskade resultaten. En vdlorganiserad BID kan uppné betydande framgangar,

medan en mindre organiserad kanske inte kan tillféra nagot alls.

BID kan ha en inverkan pd den ekonomiska utvecklingen genom en forbéttrad sékerhet och
den generella stadsbilden, detta understryks av den tidigare forskningen som presenteras i
litteraturgenomgangen. Denna forbattrade miljo skapar en mer tilltalande milj6 for nya
investeringar vilket i sin tur kan leda till mindre kriminalitet. Genom att forbéttra offentliga
utrymmen och 6ka sdkerheten bidrar BIDs till att forbéttra perceptionen av hela omradet
vilket i sin tur ir avgdrande for att locka nya investeringar. Overlag framkommer att de
respondenter som deltagit i studien ar positivt instéllda till att investera i omraden déar BIDs ar

aktiva, vilket stiarker teorins relevans.

Olika omraden, med olika nivder av kriminalitet, star infor olika typer av utmaningar och
kraver séledes olika typer av strategier for dessa organisationer. BIDs i omraden med 14g till
mattlig kriminalitet tycks arbeta mer med estetiska uppgraderingar och
infrastrukurforbéttringar medan omrdden med hog kriminalitet krdver mer omfattande
sakerhetsdtgirder och nirmre samarbete med Polis och andra myndigheter. Skillnaderna av
behov visar att det 4r nddvéndigt att BID-organisationen ar flexibel for att effektivt kunna
adressera de specifika lokala utmaningarna. En tillimpning av BID-teorin pd empirin visar att
den inte bara dr ett effektivt verktyg for att motarbeta kriminalitet men dven for att forbéttra
investeringsmojligheterna i omradet. Samarbeten inom BID kan didrmed spela en betydande
roll for att skapa sékra och langsiktigt ekonomiskt starka omraden vilket &r avgorande for

langsiktiga fastighetsinvesteringar.
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5.3 Foretagsstrategi

I teorikapitlet i studien beskrivs strategisk fornyelse som en process dér foretag anpassar sig
till foljd av forandringar i den externa miljon. Agarwal & Helfat (2009) betonar vikten av
inkrementell fornyelse som innebir mindre och mer kontinuerligt fordndringsarbete. Detta
tyder pa att fastighetsbolagen 16pande bor anpassa sina strategier exempelvis baserat pa
kriminalitetslandskapet. Fran empirin framkommer det att fastighetsbolagen arbetar med att
se Over sina affirsplaner varje ar vilket kan tolkas vara att arbeta efter en inkrementell
metodik. Aven vid nyproduktion arbetar foretagen med ett arbetssétt som tolkas vara
inkrementellt da de aktivt arbetar med att forbéttra sdkerheten och tryggheten i sina
bostadsomriden genom att investera i1 forbattrad belysning, mer 6ppna ytor omkring
fastigheterna och en nira dialog med myndigheter. Agarwal & Helfat (2009) belyser dven
diskontinuerlig strategisk transformation som till skillnad fran inkrementell férnyelse innebar
mer fundamentala fordndringar 1 foretagets strategi och organisation. Fastighetsbranschen ér,
som manga respondenter beskrivit, en trogrorlig och 1agavkastande men stabil bransch som
karaktériseras av inkrementella forandringar i fastighetsbolagens affarsplaner. Nagon
diskontinuerlig strategisk transformation sdsom Agarwal & Helfat beskriver det tycks ddrmed
inte ske inom fastighetsbranschen i Goteborgsregionen. Respondenternas svar illustrerar att
deras instdllning till investeringar 1 kriminellt belastade omraden undviks eller att foretagen ar
allt mer forsiktiga. Detta beskrivs inte som en ny strategi som tillkommit via en snabb
viandning som skulle tyda pa en diskontinuerlig strategisk transformation. Att
bostadsfastighetsbolagen arbetar aktivt med strategisk fornyelse kan ddrmed vara mycket
viktigt for att hantera de risker som kriminaliteten for med sig. De bostadsfastighetsbolag
som lyckas integrera och dynamiskt anpassa sina strategier dr béttre rustade att skapa trygga,

attraktiva bostadsomraden samt att de d4ven kan gora en betydande samhillsinsats.

6. Avslutning

6.1 Slutsats

Studien har syftat till att utforska och analysera de effekter som kriminaliteten har pa privata
bostadsfastighetsbolags investeringsbeslut i Goteborgsregionen. Med grund i var teoretiska
ram och en empirisk unders6kning har studien undersokt sambandet mellan kriminalitet och
fastighetsinvesteringar samt vilken inverkan detta har pa bostadsfastighetsbolagens

strategiska planer och val av omréden att investera i. Darigenom har den genomforda studien
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besvarat forskningsfrdgorna “Hur pdverkar kriminalitet bostadsfastighetsbolagens
investeringsbeslut i Goteborgsregionen? och “Hur arbetar bostadsfastighetsbolag i
Goteborgsregionen med strategiska samarbeten och anpassar sina strategier for att hantera

och forebygga kriminalitet?”

Genomgdende i studien har det framkommit att kriminalitet padverkar fastighetsinvesteringar
pa flera olika sitt. For det forsta, de privata fastighetsbolagen tenderar att som grupp undvika
att investera 1 omrdden med hog kriminalitet. Detta kan kopplas direkt till den upplevda hogre
risken att investera i dessa omraden som ett resultat av den hoga kriminaliteten. Den hogre
risken tar sig uttryck pé tva sitt som gar att koppla till NPV-berdkningen, lagre framtida
kassafloden och hogre diskonteringsrinta som bada bidrar till 1dgre berdknat NPV. De privata
bolagen soker stindigt investeringar med positivt NPV som maximerar aktiedgarvérdet
genom att omfordela sina resurser mot sikrare omraden med stabilare fastin lagre avkastning

samt lagre forvaltningskostnader.

For det andra, forskningsresultaten visar pa att det finns en blandad uppfattning huruvida
samarbeten inom BID &r fordelaktiga for att exempelvis motverka kriminalitetens negativa
effekter bland fastighetsbolagen. Omradessamverkan i form av BID tycks leda till forbéttrad
trygghet och ett battre investeringsklimat i det specifika omrddet som de &r satta att verka
inom. Respondenterna i den hér studien bekriftar snarast att dar BIDs har varit aktiva har en
tydlig forbéttring 1 trygghet markts av. Denna forbattring tycks dven bidra till hogre

fastighetsvdrderingar och ddrmed vara en attraktionskraft for nya investeringar.

For det tredje, visar studien att foretagen, kopplat till hantering av kriminalitet, enbart tycks
arbeta med det som beskrivs som inkrementell fornyelse. En stor del av foretagen jobbar med
affarsplaner som revideras drligen och som dirmed justeras vid behov, vilket tyder pa en
flexibilitet att dndra sig baserat pa hur den externa kontexten fordndras. Branschens
karaktdristika som trogrorlig tyder pa att foretagen fordelaktigt arbetar mer inkrementellt 4n

diskontinuerligt da inga drastiska fordndringar sker ar for ar.

6.2 Kritik av metod & material

Valet av metod i den hir studien, en kvalitativ ansats med semistrukturerade intervjuer, anser

vi var nddvindigt for att ha mojlighet att finga djupet och nyanserna i de uppfattningar som
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respondenterna hade. Vi valde tidigt att géra en avgrinsning till enbart privata foretag da de
kommunala bostadsfastighetsbolagen tolkas ha andra incitament 4n strikt vinstmaximerande.
Flertalet respondenter har tagit upp deras syn pa och beskrivit rollen som de kommunala
bolagen spelar i att arbeta mot den upplevda kriminella utvecklingen kan det material som
underbygger studien kritiseras for att inte vara heltdckande av alla aspekter av hur
kriminaliteten paverkar fastighetsinvesteringarna. Med detta som underlag hade det varit
klokt att i studien dven intervjua kommunala bolag for att kunna ta deras position i beaktande
och jamfora de olika synsétten pa hur bostadsfastighetsbolagen 1 Goteborgsregionen paverkas
av kriminaliteten vid investeringar. Den geografiska avgransningen samt den typ av fastighet
som studien omfattar anses fortsatt bestd da den kriminella utvecklingen tros paverka olika

typer av fastigheter olika samt att den kriminella utvecklingen ser olika ut i olika stéder.

6.3 Forskningsbidrag & jamforelse med tidigare studier

Resultaten i var studie stimmer dvergripande dverens med den tidigare forskning som
presenterats, men erbjuder dven insikter och perspektiv ur just den kontext som var studie har
fokuserat pa. Exempelvis understrok Baird m.fl. (2020) i1 deras studie att gemensamma
investeringar mellan privata och offentliga aktorer kan leda till hogre fastighetsvarden, hogre
hyror och lagre kriminalitet, vilket &ven dr omrdden Walter m.fl. (2024) berdr i sin forskning.
Denna observation har stod av véra resultat, da de presenterade samarbeten inom ramen for
BID har liknande upplevda effekter. Den positiva effekten av att delta i och utveckla
samarbeten inom BID, pa det sitt som respondenterna gor idag, stirks av MacDonald m.fl.
(2010) forskning som pévisade statistiskt signifikanta resultat av nedgang i rdn och
valdsbrott. Med det som underlag och antagandet om att Buck m.fl. (1991) forskning fortsatt
ar relevant att folk uppfattar kriminalitetsnivan via horsdgen, blir det &nnu tydligare att
samarbete och saminvestering mellan berdrda parter dr avgorande for att bromsa
kriminalitetens utveckling. Dock, framkommer det att effektiviteten av sddana samarbeten 1
hog grad ér beroende av engagemangsgraden hos deltagarna och de som styr organisationen,
samt hur stora resurser som finns tillgdngliga. Denna variation i effektivitet &r nagot som

belyser en kritisk framgéngsfaktor som inte alltid har varit tydlig i tidigare studier.

De intervjuade tar upp BID-samarbeten men ndmner inte de gemensamma
investeringsprogram for projektering och byggande av olika typer av fastigheter som

Leiringer (2003) beskriver i sin forskning. Dock finns vissa likheter med BID dé det &r en
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blandning av privata och offentliga aktdrer som samarbetar mot ett gemensamt mal, med en
overenskommen organisationsstruktur i likhet med vad som presenterades i teoridelen av
uppsatsen. Den kritik som respondenterna har framfort mot det offentliga om att bland annat
backa undan frén sitt ansvar tolkar vi som att det berdr det lokala offentliga 1 form av
kommun och inte stat. Att respondenterna fokuserar kritiken mot de lokala myndigheterna
och inte mot de nationella kan ha kopplingar till den decentralisering som f6ljd av den
framvuxna konkurrensstaten som Ruffin (2010) forskat om.

Dock finns inga tydliga tecken i1 vart empiriska underlag att respondenterna yttrar ndgon
tillfredsstéllelse vad géller den delade risken, men att parterna delar inom ramen for BID pa

policyplanering och uppfinningsrikedomen i omradet i likhet med Ruftins forskning.

Baserat pa den forskning som Baird m.fl. (2020) samt Walter m.fl. (2024) lyfter fram finns
det dock argument till varfér de respondenter vi intervjuade bor 6vervéga att utveckla sitt
samarbete med andra aktdrer och det offentliga till att omfatta 4ven nyinvesteringar for att
motverka kriminalitet och inte enbart samarbeten inom omraden som finns idag. Att
gemensamt genomfora nyinvesteringar ihop skulle dven underlétta att komma upp i en sadan
omfattning och storlek pa bestand som framgar i vér studie fran nigra respondenter behdvs
for att hantera utmaningar relaterade till omrédden som lider av hog kriminalitet. D4
kommunen och civilsamhallet till viss del beskrivs backa undan fran det ansvar som
respondenterna antyder att de har skulle de kunna éterfd fortroendet frén de privata

fastighetsdgarna om de var initiativtagare till sidana gemensamma nyinvesteringar.

Forskningen som Kuo & Sullivan (2001) samt Han m.fl. (2017) presenterar pavisades att
investeringar i olika typer av milj6forbattringar kan leda till minskad kriminalitet av olika
slag. Respondenternas erfarenheter och svar bekréftar delvis dessa tidigare studier, dér aktiva
insatser for exempelvis béttre belysning och trevligare kringmiljéer har upplevts som
effektiva atgérder. Dessa typer av miljoforbattringar gar dven att stélla i relation till Maoz &
Gutman (2024) forskning d& dessa miljoforbattringar troligen stirker dgarens argument om
den framtida positiva utvecklingen i omradet och saledes dess argument f6r hogre hyror.
Samtidigt som dessa miljoforbattringar minskar de boendes mdjligheter att argumentera ner
hyran baserat pa hianvisningar till kriminalitetsnivdn da denna nivan rimligtvis kommer att
sjunka. Slutligen tolkar vi studiens resultat som att starkare och mer formaliserade
samverkansformer sdsom BID kan vara en nyckelfaktor for att minska kriminalitetens

negativa paverkan pa fastighetsinvesteringar.
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6.4 Fortsatt forskning

For vidare framtida forskning kan det vara av virde att undersoka hur specifika typer av
kriminalitet padverkar olika typer av fastighetsinvesteringar, och dven att utvidga forskningen
till att inkludera en jamforelse mellan olika stader. Om studien genomfors igen pa annan
geografisk plats bor det Gvervégas, som diskuterats ovan om att dven inkludera kommunala
fastighetsbolag for att undersoka hur arbetet skiljer sig mellan privata och kommunala bolag.
Att dven intervjua kommunala bolag och ta deras position i beaktande samt jamfora de olika
synsétten i hur bostadsfastighetsbolagen paverkas av kriminaliteten vid investeringar, kan ge
en mer nyanserad helhetsbild. For att inkludera tidsaspekten 1 denna trogrorliga bransch vore
det intressant att 1 framtiden replikera studien pa samma geografiska plats med samma
intervjuguide for att kunna jamfora om kriminalitetens paverkan har fordndrats ndgot 6ver
tid. Detta skulle bidra med att forstd den langsiktiga effekten av kriminaliteten pa

bostadsfastighetsinvesteringar 1 Goteborgsregionen.

Slutligen bidrar denna studie till den befintliga forskningen genom att fortydliga hur
kriminalitet paverkar fastighetsmarknaden i1 djupare kontext i Goteborgsregionen. Det &r
tydligt att kriminalitet har en pataglig inverkan pé fastighetsidgares beslutsprocesser och
strategiska Overvdganden. Genom att ha undersokt och analyserat sambandet mellan
kriminalitet och fastighetsinvesteringar 1 Goteborgsregionen har denna studie inte bara
besvarat forskningsfrdgorna, utan ocksa bidragit till en djupare forstielse av de dynamiska
interaktionerna mellan samhillsutveckling och fastighetsmarknaden i1 Géteborgsregionen.
Detta kunskapsbidrag kan vara av betydelse for sdvil akademiker som praktiker inom
fastighetssektorn, och kan fungera som en grund for sdkrare och tryggare samhéllsutveckling
tillsammans med bland annat myndigheter, men ocksé ett utvecklat strategiskt beslutsfattande

for fastighetssektorn.
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Bilagor

Bilaga 1 Intervjuunderlag

Inledande fragor

l.
2.

Kan du beskriva din roll och dina huvudsakliga ansvarsomraden inom foretaget?
Hur skulle du beskriva foretagets strategi nir det géller investeringar i
bostadsfastigheter?

Har ni 1 dagslédget fastigheter i utsatta omrdden 1 Goteborg?

Uppfattning av kriminalitet och dess paverkan

4.

Hur uppfattar du nivén av kriminalitet i de omraden dér ni verkar? Har du mérkt av
nagra fordndringar under de senaste dren?
Pa vilket sétt anser du att kriminalitetsutvecklingen paverkar fastighetsmarknaden i

Goteborg?

Investeringsavviganden och beslut

6.

Hur tas kriminalitetsnivan 1 beaktande nér ni utvéarderar potentiella nya investeringar i
form av:

- dndrad diskonteringsrianta/avkastningskrav? (Hur mycket?)

- dndras sédkerhetsatgirder 1 byggnaden sasom sidkerhetsdorrar m.m? (Vilka &tgéarder
specifikt?)

- dndrade antaganden om vakanser? (Hur mycket?)

Finns det sérskilda strategier eller atgérder som ert foretag implementerar for att
hantera risker relaterade till kriminalitet vid nyinvesteringar?

Kan du ge exempel pé nagot tillfdlle dar kriminalitetsutvecklingen har paverkat ett
investeringsbeslut, antingen genom att g vidare med eller avstd frdn en potentiell

investering?
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Samverkan och forebyggande atgiirder

9. Pa vilket sétt samarbetar ert foretag med lokala myndigheter, polis och andra
intressenter for att adressera kriminalitetsrelaterade utmaningar?

10. Har ert foretag deltagit 1 ndgra Business Improvement Districts (BID) eller liknande
initiativ for att forbattra tryggheten och sidkerheten i de omraden dér ni verkar? Har
kriminaliteten varit en paverkande faktor for att gé in 1 ett BID?

11. Om en BID/omradessamverkan/platssamverkan finns i ett omrade, okar det
sannolikheten att ni genomfor en tilltdnkt investering 1 omrédet? Leder det till fler

investeringar?

Framtidsutsikter och strategianpassningar
12. Hur ser du pé framtida utmaningar och mdjligheter for fastighetsbranschen 1 Géteborg
med avseende pa kriminalitetsutvecklingen?
13. Finns det planer pa att justera ert strategiska tillvigagdngssitt for investeringar i
bostadsfastigheter baserat pa forandringar i kriminalitetslandskapet?
14. Pa vilket sitt arbetar ni med strategifordndring? Finns det sérskilda rutiner for att

aterkommande se 0ver investeringsstrategin och vilka aspekter som tas i beaktande?
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