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Förord
Vi vill först och främst tacka vår handledare Conny Overland som med sin goda stöttning och

feedback under uppsatsveckorna har väglett oss genom uppsatsprocessen. Vi vill även tacka

våra opponentgrupper för givande diskussioner och god feedback längs uppsatsens gång. Sist

men inte minst vill vi tacka alla respondenter som tagit sig tid att ställa upp på intervjuer för

att möjliggöra genomförandet av denna studie.
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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 Björk, Dennis Qvarfordt, Jonathan Rimark-Råberg

Keywords: Crime, Real Estate Investment, Residential Companies, Gothenburg, Business

Strategy, Economic Impact

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.
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1. Inledning

1.1 Problembakgrund
Denna uppsats utforskar hur kriminalitet påverkar investeringsbesluten hos

bostadsfastighetsbolag i Göteborgsregionen, samt hur dessa bolag engagerar sig i strategiska

samarbeten och anpassar sina strategier för att effektivt hantera och förebygga kriminalitet

inom regionen. År 2022 släppte branschorganisationen Fastighetsägarna rapporten

Fastighetsägarnas lagförslag för ökad trygghet som påvisar kriminalitetens påverkan på den

svenska fastighetssektorn och dess implikationer. Rapporten pekar på en oroväckande

utveckling där kriminaliteten i allt större utsträckning underminerar säkerheten i

bostadsområden (Fastighetsägarna, 2022). Samma år utkom även Svenskt Näringsliv med en

rapport som även den beskriver kriminalitetens påverkan på fastighetssektorn. Rapporten

belyser hur fastighetsföretag beskrivs som särskilt brottsutsatta, och att fastighetsbranschen

som helhet är den bransch som är mest frekvent utsatt för brott (Svenskt Näringsliv, 2022).

Dessa två utgivna rapporter underbygger behovet att ur ett akademiskt perspektiv undersöka

kriminalitetens påverkan på fastighetsbolagens nyinvesteringar.

Fredrik Lundberg, VD för Lundbergföretagen belyser i sitt VD-ord för både 2021 och 2022

hur den svenska fastighetsmarknaden är hotad av de tilltagande samhällsproblemen. Enligt

Lundberg vilar fastighetsvärdena på ekonomisk tillväxt samt ett stabilt samhälle och att

risknivåerna stiger med en ökad osäkerhet (L E Lundbergföretagen AB, 2022) & (L E

Lundbergföretagen AB, 2023). I VD-ordet för 2023 fortsätter Lundberg med än allvarligare

ton att belysa hur kriminaliteten inte bara har ökat utan även bitit sig fast (L E

Lundbergföretagen AB, 2024). Denna beskrivning av samhällsutvecklingen och dess

påverkan på fastighetsbranschen var det som lade grunden för vårt intresse att studera detta

fenomen vidare.

1.1.1 Svenska fastighetsmarknaden
Fastighetsvärdet i sin helhet utgör cirka 40% av Sveriges BNP (E. Thedéen, personlig

kommunikation, 06 maj 2021) vilket är bland de högsta i världen. Dessa värden avser enligt

Finansinspektionen (2019) det kommersiella fastighetsvärdet. De konstaterar även att

fastighetsbranschen, som andel av BNP, har ökat under de senaste tio åren och beskrivs ha

haft en högre tillväxttakt än den underliggande ekonomin i Sverige. Vidare understryker
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Finansinspektionen, som ansvarar för att värna om stabiliteten i det finansiella systemet, att

den kommersiella fastighetsmarknaden är viktig för den finansiella stabiliteten, på grund av

dess marknadsstorlek och nära anslutning till det finansiella systemet. Exempelvis gjorde

banker och finansbolag betydande kreditförluster och var i behov av statligt stöd för att

undvika en systemkollaps, när många fastighetsbolag gick i konkurs på grund av kraftigt

sjunkande fastighetspriser under slutet av år 1990 (Finansinspektionen 2019). Bankernas

kreditförluster uppgick till 175 miljarder kronor mellan 1990 och 1994, vilket motsvarar 10%

av Sveriges BNP år 1994. Under 1992 och 1993 härleds 43% av kreditförlusterna under

perioden till fastighetsrelaterade exponeringar. Även under denna sida millennieskiftet har

fastighetssektorn haft en väsentlig påverkan på den finansiella stabiliteten. Finanskrisen som

till en början uppstod i det amerikanska systemet via ränte- och bostadsmarknaden spreds

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

1.1.2 Företagsstrategi
Strategi kan ha olika innebörd i olika kontexter, men ur ett företagsperspektiv kan strategi

beskrivas som ett urval av specifika handlingar och åtaganden för specifika tillgångar som

sätter organisationen i en position i en konkurrensutsatt miljö i syfte att generera överlägsna

resultat över tid (Fairbanks & Buchko, 2018). En strategi inom fastighetsbranschen som vuxit

sig allt starkare är enligt Briffault (1999) ett samarbetskoncept som kallas för Business

Improvement District (BID). Det är en samarbetsform som samlar flera privata aktörer samt

ofta myndigheter i syfte att adressera utmaningar som inte annars hanteras på ett

tillfredsställande sätt. Vanliga samarbetsområden kan vara renhållning, förbättringar i

infrastruktur och olika typer av sociala och gemensamma tjänster.

Att återkommande revidera och utveckla sin strategi är enligt Agarwal & Helfat (2009) inte

enbart viktigt för enskilda organisationer och industrier för att anpassa sig efter nya

förutsättningar utan kan även argumenteras för att vara viktigt för hela ekonomier. Agarwal &

Helfat (2009) framhäver IBM som ett lyckat exempel inom strategisk förnyelse och de har

enligt författarna flera gånger lyckats med sitt förändringsarbete. Ett framgångskoncept som

lyfts fram är att IBM jobbade med att konstant innovera sin affärsmodell och kunde därmed

exploatera nya uppkomna affärsmöjligheter.
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Som motsats till IBMs lyckade strategiarbete är Kodak ett exempel på ett företag som inte

lyckats med sitt strategiska förnyelsearbete. Det tog Kodak två årtionden att ställa om från

analog film till digital fotografering, och när omställningen väl var genomförd hade

konkurrenter redan tagit stora marknadsandelar (Henry m.fl., 2009). I rapportens avslutande

del framhäver författarna vikten av ett dynamiskt strategiarbete “Den viktigaste

observationen är att ledningen måste identifiera hoten och möjligheterna med nya

informations- och kommunikationsteknologier och sträva efter kapacitet för förändring”

(Henry m.fl., 2009, s. 54, vår översättning).

Med utgångspunkt i de iakttagelser som Fredrik Lundberg under flera år har gjort vad gäller

den svenska fastighetsmarknaden till följd av vad han identifierar som samhällsproblem och

ökad kriminalitet, ställs fastighetsföretagen inför nya utmaningar. Denna förändring, och dess

påverkan på fastighetsföretagen vi vill undersöka, kan sätta företagens strategier under press

att förändras och justeras. Hur denna förändringsprocess ser ut och nyttjas i realiteten är delar

som fångas upp i syftet som presenteras senare i uppsatsen, och som uppnås genom

besvarandet av forskningsfrågorna.

1.1.3 Kriminalitet
Som tidigare har beskrivits är fastighetsbranschen beroende av ekonomisk tillväxt och ett

stabilt samhälle för att vara attraktiva investeringar. Som en stor och viktig bransch i Sverige

påverkar dess välmående hela landets ekonomi och en kris av något slag riskerar att dra ner

hela Sverige i ett sämre konjunkturellt läge. Sammanställd data från Brottsförebyggande

rådets kriminalstatistik (Brottsförebyggnade rådet, 2024) visar att Göteborgs kommun över

tid ligger över rikssnittet i antalet anmälda brott per 100 000 invånare. Detta delas med

Malmös och Stockholms kommun, och Göteborgs kommun som ort sticker därmed inte ut

jämfört med resterande storstäder. Detta är något som den sociala resursförvaltningen i

Göteborgs stad visar i rapporten Brott och trygghet - Statistik över brottslighet och trygghet i

Göteborg (Silva, 2018) som också påvisar i sin rapport att det är ett återkommande fenomen

för dessa storstadsregioner. I vår studie fokuserar vi på den kriminaliteten som direkt berör

bostadsfastighetsbolagens verksamhet och inte på annan generell kriminaliteten som inte

direkt har en påverkan på dessa företag eller dess investeringsbeslut. Den typen av

kriminalitet som berörs är områden såsom skadegörelse och graffiti, våldsbrott, inbrott,

narkotikahandel i direkt närhet av fastigheten och olaga andrahandsuthyrning. Dessa är även
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typer av kriminalitet som tas upp i tidigare forskning som presenteras under 1.2

Problemdiskussion. Andra typer av kriminalitet som fastighetsägare kan bli utsatta för men

inte berörs eller fokuseras på i den här studien är exempelvis ekonomisk brottslighet,

bokföringsbrott, bedrägerier, stölder av material, försäkringsbedrägerier eller olika former av

hot eller utpressning.

Segregationen i Göteborg är väldokumenterad och framträder starkt i socioekonomiskt utsatta

områden, enligt Segregationsbarometern från Boverket (2021). Thomas Wimark (2018)

definierar boendesegregation som åtskilda levnadssätt för olika grupper, medan

bostadssegregation beskriver fördelningen av bostadstyper i olika stadsdelar. Denna

segregation är resultatet av politiska beslut på både kommunal och nationell nivå, exempelvis

de statliga subventionerna till hyresrätter fram till 1990-talet (Andersson, 2006). Åsa

Furén-Thulin från Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) pekar på segregationens

koppling till kriminalitet och skjutningar, och hur detta problem har förvärrats över de senaste

30 åren, särskilt bland arbetslösa och personer födda utanför Europa (Furén-Thulin, 2022).

Boverket (2023) noterar att segregation i kombination med ojämlikhet kan bli en grogrund

för kriminalitet.

1.2 Problemdiskussion
Nedan presenteras existerande forskning som berör hur fastighetsinvesteringar och

kriminalitet påverkar samhället, men det finns en brist av information och kunskap om hur

dessa interagerar och vilka påföljder som fås i en svensk storstadskontext. Frågor som berör

om samt hur kriminalitet är en faktor som tas i beaktande inför nya investeringsbeslut finner

vi att det saknas kunskap om. Utöver denna akademiska lucka i forskningen upplevs även att

den kunskap som vi vill bidra med berör ett område som uppfattas ha ett växande intresse för

både samhälle och företagare.

Tidigare forskning har undersökt förändringen av försäljningspris av privata och

kommersiella lokaler, dess hyresnivåer och nivån av kriminalitet efter en lång tidsserie av

gemensamma investeringsprogram mellan privata och statliga initiativ (Baird m.fl., 2020).

Priserna på både kommersiella och privatägda fastigheter samt hyresnivåer steg signifikant

medan icke-våldsam brottslighet sjönk marginellt. För varje $10 miljoner investerade ökade

priset på privatägda bostäder med 0.95%, kommersiella fastigheter med 2.7% och
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hyresnivåerna steg med 0.55%. Då den totala investeringsvolymen under de 16 åren uppgick

till $468 miljoner blev uppgången i dessa värden stora. Översatt i antal brott innebar varje

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

De gemensamma investeringsprogrammen, på engelska kallat Public-Private Partnership,

beskrivs av Leiringer (2003) som ett begrepp som förklarar arbetsstruktur för projekt och

organisationer som kan beröra flertalet områden och typer av intressenter. Brett tolkat

beskriver författaren att de gemensamma investeringsprogrammen sammanför offentliga och

privata aktörer i långsiktiga partnerskap med ömsesidiga fördelar. Samarbetsformen

Public-Private Partnership som den beskrivs enligt författarna ovan har beröringspunkter med

det som Briffault (1999) beskriver som BID. I avsnitt 2.2.1 Business Improvement District

(BID) förklaras begreppet då båda i grunden handlar om att offentliga och privata parter på

olika men överenskomna sätt samarbetar för att uppnå något som båda kan dra fördel av.

Exempel på sådana gemensamma investeringsprogram inom ramen för ett BID är exempelvis

att investera i mer växtliv i sitt närområde, något som enligt Kuo & Sullivan (2001) leder till

mindre kriminalitet dels i form av mindre brott mot fastigheterna men även färre våldsbrott.

Att brottsligheten mot fastigheter minskar är ett resultat som även Han m.fl. (2017) kom fram

till i sin studie. De fann att BID hade en signifikant negativ effekt på graffiti och olaglig

dumpning under deras första 5 år av existens, men att effekten från samarbetet under de

senare åren inte var signifikanta.Vad gäller rån och våldsbrott fann MacDonald m.fl. (2010)

att de BID som de undersökte ledde till tolv procent lägre antal rån och åtta procent lägre

antal våldsbrott. Dessa resultat underbygger och talar för att samarbete inom ramen för BID

leder till mindre kriminalitet, både mot fastigheter och personer inom dess område. Denna

forskning talar därmed för att det är rationellt för privata företag och det offentliga att

genomföra investeringar som båda parter har incitament och vinning av. I områden som lider

av kriminalitet finns incitament för företag och stat att motarbeta dess utveckling. Detta

förklarar Buck m.fl. (1991) då människor uppfattar kriminalitetsnivån via hörsägen vilket

påverkar potentiella köpares budnivå på fastigheter, och därmed fastighetspriserna, inom

området. Den minskade köpviljan grundas på antaganden om merkostnader relaterade till

kriminalitet. Genom att diskontera den totala minskningen av fastighetspriserna inom

området kan uträkningen, enligt författaren, påvisa en indikation om vilken mängd staten bör

investera för att motarbeta kriminaliteten. I områden med hög kriminalitet och låga
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fastighetspriser bör således staten investera mer pengar på att minska kriminaliteten för att

motverka ytterligare värdeminskningar.

I ett alltmer globaliserat samhälle har nationalstatens roll som den största och främsta aktören

inom den statliga inflytelsesfären, fått ge plats till mindre geografiska skalor och

styrningsnivå, där de offentliga och privata parterna interagerar och är ömsesidigt beroende

av varandra (Ruffin, 2010). Den nu gällande konkurrensstaten ersätter välfärdsstaten på

många sätt och har framkallat ett fenomen som kallas för Urban Entreprenöriell Styrning.

Denna nya styrningsform är enligt författaren marknadsorienterad och bygger på allianser

mellan det offentliga och den privata sektorn som bedrivs via gemensam policyplanering,

risktagande, uppfinningsrikedom och ska agera främjande för båda parter. Urban

entreprenöriell styrning beskrivs som en aktivering av offentlig-privata partnerskap (Ruffin,

2010). Som tidigare beskrivits i problemdiskussionen finns forskning som påvisat att

samarbeten inom BID kan leda till mindre brottslighet mot dels fastigheterna i sig, men även

mot personer som vistas runt dessa, inom det område som BID täcker. Gemensamma

investeringar inom ramen för ett BID visade sig även resultera i högre fastighetsvärden, högre

hyror samt lägre kriminalitet. Med detta som grund kommer vi undersöka huruvida BID är en

samarbetsform som de responderande företagen jobbar med som ett resultat av

kriminalitetens påverkan på dem.

I en artikel från Walter m.fl. (2024) undersöktes huruvida ökade fastighetsinvesteringar kan

minska beroendet av straffrättsliga åtgärder samt bidra till att förbättra det generella

välmåendet och säkerheten i områden som lider av hög brottslighet. Studien utforskade

sambandet mellan fastighetsinvesteringar och förändringen i brottslighet mellan gator med

kommersiella lokaler och bostadsgator under en elvaårsperiod i sex stycken amerikanska

städer. Forskningen som presenterades visade ett statistiskt signifikant negativt samband

mellan fastighetsinvesteringar samt egendoms- och våldsbrott. Den största mätbara effekten

noterades i de initialt mest drabbade områdena och författarna menar att fokus ska riktas hit, i

syfte att maximera de samhälleliga säkerhetsfördelarna. Ytterligare ett område som redan har

forskats om är hur olika intressenter kapitaliserar på kriminalitetsnivån. Detta forskade Maoz

& Gutman (2024) om och fann att hyresgäster har incitament att argumentera för en låg hyra

och kan nyttja områdets kriminalitet som argument för att hålla denna nere, medan

fastighetsägaren kan använda förväntningar om framtida förändring som argument för höjda

hyror idag, och på så vis även höja värderingen på fastigheten. Författarna kommer fram till
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att fastighetsvärderingarna till stor del därmed är beroende av förväntningarna på den

kriminella utvecklingen och den generella stadsutvecklingen. Områden som karaktäriseras av

gentrifieringsprocesser, som i sin tur drivs av en tro på förändringar i framtiden, kan se

värdestegringar redan idag. Gentrifieringsprocessen beskrivs som en förflyttning av fattigare

boende och en inflyttning av medelklass till ett område (Maoz & Gutman, 2024). Denna

process kan därmed ske strategiskt, genom att påvisa en positiv framtidsbild kan

fastighetsägare attrahera nya boenden i nutid, innan den kriminella situationen har förändrats

och på så vis framkalla en förändring som är önskvärd för fastighetsägaren.

Den oro Fredrik Ljungberg uttrycker angående fastighetsvärderingarnas påverkan på den

finansiella stabiliteten bekräftas i en studie av Asadov m.fl. (2023). Påverkan mellan den

finansiella stabiliteten och fastighetspriserna är inte enbart korrelerad utan även asymmetrisk.

Studien visar att negativa prisförändringar har en dubbelt så stor effekt som positiva

prisförändringar på den finansiella stabiliteten, samt att volatila fastighetspriser signifikant

bidrar till ekonomisk instabilitet. Detta belyser även Goulas & Zervoyianni (2015) i sin studie

baserad på en kvantitativ analys, där författarna pekar på stora potentiella möjligheter i

ekonomisk tillväxt om kriminaliteten reduceras. Detta gäller enbart under perioder där det

ekonomiska läget är instabilt, marknaden är pessimistisk och det råder stor osäkerhet på

arbetsmarknaden. Dock verkar kriminalitet inte ha så stor påverkan på den ekonomiska

tillväxten när det ekonomiska läget är tillfredsställande.

Baserat på den tidigare beskrivna utvecklingen av fastighetsmarknaden på 1990-talet och

under finanskrisen 2008 finns argument till att samhället i stort gynnas av en stabil

fastighetsmarknad. Som tidigare framförts i detta kapitel finns även fog för att kriminalitet

påverkar fastigheternas värdering och kan således påverka den finansiella stabiliteten

negativt. Denna beskrivna korrelation mellan kriminalitet och fastighetsvärden underbygger

behovet av att undersöka huruvida fastighetsbolagen i praktiken blir påverkade av och vilka

effekter kriminaliteten har på deras investeringsstrategier.
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1.3 Syfte & forskningsfrågor
Genom att fokusera på nyinvesteringar hos privata bostadsfastighetsbolag i

Göteborgsregionen, syftar studien till att bidra med ett kunskapsbidrag i form av hur

bostadsfastighetsbolagen tar hänsyn till kriminalitetsutvecklingen i valet av områden att

investera inom, samt hur det tas i beaktande i sina strategiska planer och samarbeten.

Syftet uppnås genom att besvara forskningsfrågorna:

1. Hur påverkar kriminalitet bostadsfastighetsbolagens investeringsbeslut i

Göteborgsregionen?

2. Hur arbetar bostadsfastighetsbolag i Göteborgsregionen med strategiska samarbeten och

anpassar sina strategier för att hantera och förebygga kriminalitet?

2. Teoretisk referensram
För att besvara studiens två forskningsfrågor används nedan presenterade teoretiska

perspektiv och modeller som utgör grunden för analysen av hur kriminalitet påverkar privata

bostadsfastighetsbolag i Göteborgsregionen, angående investeringsbeslut, strategiska

samarbeten samt anpassning av strategier. Genom att utgå från etablerade teorier inom

ekonomi och företagsstrategi kan vi få en djupare förståelse för de faktorer som påverkar

investeringsbeslut och strategiska anpassningar. Först diskuteras Net Present Value (NPV),

följt av konceptet BID och dess roll i att skapa säkrare och mer attraktiva områden. Slutligen

behandlas teorier om företagsstrategi, med särskilt fokus på strategisk förnyelse och

strategisk flexibilitet, för att förstå hur bostadsfastighetsbolag kan anpassa sig till och hantera

de utmaningar som kriminalitet medför. Dessa teoretiska ramar kommer att användas för att

tolka och analysera empirin från de kvalitativa intervjuerna.

2.1 Hur påverkar kriminalitet bostadsfastighetsbolagens
investeringsbeslut i Göteborgsregionen?
Vid värdering och beslutsfattande om fastighetsinvesteringar och projekt är NPV eller

nettonuvärde på svenska, den traditionella metoden att nyttja (Kien, 2008). Den har även

ansetts i akademiska kretsar som det bästa kriteriet för utvärdering av projektinvesteringar

och ses som teoretisk överlägsen, samt mer användbar ur ett praktiskt perspektiv, än

alternativa metoder (Pasqual m.fl., 2013). Metoden beräknar nutida värdet av att initiera ett

projekt genom att subtrahera den initiala kostnaden och addera samtliga framtida kassaflöden,
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som konverteras till nuvärdet genom en diskonteringsränta (Pasqual m.fl., 2013). Svagheten i

att nyttja en metod som beräknar framtida kassaflöden beskriver Kien (2008) bland annat

vara att beaktande inte tas till osäkerheten i huruvida dessa kassaflöden kommer att uppstå

eller inte. Därutöver får även antaganden om framtida tillväxttakt samt vilken

diskonteringsränta som används stor inverkan på det beräknade nettonuvärdet. Antaganden

om framtida tillväxttakt är endast uppskattningar och kan vara en avgörande faktor om ett

projekt har ett positivt eller negativt NPV. Använd diskonteringsränta motsvarar

avkastningskravet på investeringen och är beroende av bland annat riskpreferens hos

personen som sätter kriterierna. Nettovärdet av en fastighetsinvestering kommer att skilja

mellan aktörer på grund av asymmetri i riskpreferens och diskonteringsränta (Kien 2008).

Fortsatt beskrivs att inom finansteori kommer företag att maximera aktieägarvärde genom att

investera i endast och samtliga projekt med positiv NPV.

NPV har valts som central teori eftersom den är en grundläggande metod för att utvärdera

huruvida en investering bör genomföras eller ej. Dess teoretiska överlägsenhet och praktiska

användbarhet gör den till ett effektivt verktyg för att analysera investeringsbeslut. NPV är

därmed särskilt relevant för att besvara första forskningsfrågan "Hur påverkar kriminalitet

bostadsfastighetsbolagens investeringsbeslut i Göteborgsregionen?".

Vår förväntan är att kriminalitet leder till högre driftskostnader samt fler vakanser, på grund

av en högre grad av upplevd osäkerhet i området, vilket påverkar förväntade framtida

kassaflöden negativt. Kriminalitet bör rimligtvis även resultera i en högre osäkerhet i

investeringen vilket symboliseras i en högre diskonteringsränta. Genom att undersöka

huruvida bolagen uppskattar skillnader i vakanser, diskonteringsränta samt högre kostnader

möjliggörs observation av hur kriminalitet reducerar det förväntade nuvärdet av en

investering. Ett lägre NPV på grund av kriminalitet kan avskräcka företag från att investera i

dessa områden. Därmed kan NPV-teorin förklara fastighetsbolagens beslut att agera eller inte

agera inom utsatta områden baserat på ekonomiska förväntningar och riskbedömningar.
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2.2 Hur arbetar bostadsfastighetsbolag i Göteborgsregionen med
strategiska samarbeten och anpassar sina strategier för att hantera och
förebygga kriminalitet?
2.2.1 Business improvement district (BID)
Det finns ingen bestämd definition av BID och ingen enskild modell för hur arbetet ska

struktureras. Beroende på vilka nationella och lokala regler som gäller i det område som

BIDen ämnar att agera inom kommer dess geografiska storlek, funktioner, finansiering och

styrning att variera (Briffault, 1999). Trots detta delar de flesta BIDs ett antal gemensamma

karaktäristika såsom att en BID avser en geografiskt avgränsad del av en stad inom vilken

fastighetsägare och företagare går samman och betalar en avgift till denna organisation.

Intäkter som genereras via dessa avgifter reserveras till att finansiera tjänster och

förbättringar såsom ökad trygghet och säkerhet inom det geografiska området samt att betala

för de administrativa kostnader som organisationen har. Utöver den gemensamma

finansieringen skriver Briffault (1999) att offentlig sektor tillhandahåller finansiellt stöd till

vissa BIDs. Den offentliga sektorn uppskattar ofta BIDs då de hjälper till att finansiera

aktiviteter som annars hade riskerat att kräva höjda skatter, och att denna organisationsform

möjliggör genomförandet av tjänster och aktiviteter som de betalande verkligen efterfrågar.

De tjänster som organisationen tillhandahåller är tjänster utöver de som redan erbjuds av

civilsamhället.

Teorin om BID har valts för att belysa hur bostadsfastighetsbolag i Göteborgsregionen kan

arbeta med strategiska samarbeten för att hantera och förebygga kriminalitet. Genom att

använda BID-teorin kan vi undersöka hur ett strukturerat kollektivt agerande, i form av

gemensamma insatser och finansiering, kan leda till ökad trygghet och säkerhet i utsatta

områden. Teorin hjälper oss att förstå de praktiska aspekterna av hur fastighetsbolag

samverkar med varandra och med offentliga aktörer för att skapa säkrare miljöer.

BID-modellen belyser även hur dessa samarbeten kan minska kostnader och förbättra

effektiviteten i brottsförebyggande arbete.

Genom att tillämpa BID-teorin kan vi därmed analysera och förklara hur strategiska

samarbeten mellan bostadsfastighetsbolag och andra intressenter bidrar till att hantera och

förebygga kriminalitet, vilket inlkuderas i andra forskningsfrågan: “Hur arbetar
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bostadsfastighetsbolag i Göteborgsregionen med strategiska samarbeten och anpassar sina

strategier för att hantera och förebygga kriminalitet?”.

2.2.2 Strategisk förnyelse
För att hantera och eventuellt utnyttja förändringar i den externa miljön är det nödvändigt att

arbeta med strategisk förnyelse. Att göra detta är dock en utmaning som kräver

uppmärksamhet på både externa och interna faktorer. Begreppet definieras som följande:

“Strategisk förnyelse inkluderar processen, innehållet och resultatet av förnyelse eller utbyte

av attribut hos en organisation som har potential att väsentligt påverka dess långsiktiga

framtidsutsikter.” (Agarwal & Helfat, 2009, s. 282, vår översättning). Vidare anger de att

strategisk förnyelse innefattar flertalet dimensioner av förändring med avseende på bland

annat konkurrens, interna resurser och förmågor, organisationsstruktur samt rutiner och

processer för beslutsfattande och implementering. Begreppet strategisk förnyelse delas upp i

två kategorier, varav den första är diskontinuerlig strategisk transformation, vilket är en

respons på förändringar av den externa miljön och innebär fundamentala förändringar i en

eller flera aspekter av företagets strategi och organisation. Den andra kategorin, inkrementell

förnyelse, innebär mindre förändringar och genom att arbeta proaktivt med dessa kan

företaget hantera förändringar i den externa miljön i takt med att de uppkommer, och behovet

för framtida större och mer krävande strategiska transformationer kan minskas. Inkrementell

förnyelse måste inte nödvändigtvis vara ett gensvar av förändringar i den externa miljön, utan

kan genomföras på regelbunden basis, exempelvis arbete inom forskning och utveckling, och

har potentialen att forma och rikta den externa miljön i en riktning som är fördelaktig för

företaget (Agarwal & Helfat, 2009).

Som beskrivits i problembakgrunden var IBM ett lyckat exempel på hur ett företag kan arbeta

med strategisk förnyelse samt att de kontinuerligt jobbat med vad som utifrån artikeln kan

tolkas som inkrementell förnyelse av sin affärsmodell. Däremot framställs företaget Kodak

som ett exempel på ett företag som misslyckades med sitt förändringsarbete. Dessa

observationer, hur företagens utveckling skiljer sig och hur utvecklingen delvis kan kopplas

till deras strategiska förnyelse bidrar med konfidens att vi kan använda beskrivningen av

strategisk förnyelse som ett teoretiskt ramverk för att tolka intervjumaterialet i vår studie om

hur företagen jobbar med strategisk förnyelse i praktiken.
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2.2.3 Strategisk flexibilitet
För ett företags långsiktiga välmående är det vitalt att företaget kan adaptera och justera sin

organisation och riktning utifrån externa aspekter. Shimizu & Hitt (2004) betonar vikten av

att företag besitter en god strategisk flexibilitet, specifikt när de opererar i en miljö som

kännetecknas av osäkerhet och variation. Vidare definierar Shimizu & Hitt strategisk

flexibilitet som organisationens förmåga att identifiera väsentliga förändringar inom den

miljö som företaget agerar i, och att snabbt och effektivt kunna omfördela sina resurser

utifrån det. Det krävs att företaget dels kan snabbt disponera resurser i nya riktningar samt att

besitta en förmåga att inse och agera när det krävs att reducera, eller helt slopa, ett

existerande resursåtagande. Ur bostadsfastighetsbolagens perspektiv kan en miljö som

präglas av finansiell instabilitet och/eller en föränderlig omvärld i form av kriminalitet,

likställas med en miljö som är osäker och varierande. Med den här artikeln som grund kan

intervjumaterialet analyseras och tolkas om huruvida bostadsfastighetbolagen arbetar på ett

sätt som anses vara strategiskt flexibelt för att hantera sådana förändringar i sin omvärld.

Teorierna om strategisk förnyelse och strategisk flexibilitet har valts för att belysa hur

bostadsfastighetsbolag i Göteborgsregionen anpassar sina strategier för att hantera och

förebygga kriminalitet. Strategisk förnyelse, som innefattar både diskontinuerlig

transformation och inkrementella förändringar, ger en teoretisk ram för att förstå hur företag

proaktivt och reaktivt anpassar sina strategier till förändringar i den externa miljön, inklusive

kriminalitet. Strategisk flexibilitet kompletterar detta genom att fokusera på organisationens

förmåga att effektivt omfördela resurser och justera strategier för att reducera risker och

kostnader.

Genom att använda dessa teorier kan vi analysera hur bostadsfastighetsbolagen

implementerar både långsiktiga och kortsiktiga strategiska anpassningar för att skapa säkrare

och mer stabila miljöer. Detta teoretiska ramverk ger insikt i de dynamiska processer och

beslut som påverkar företagens förmåga att hantera externa hot och förändringar, vilket

inlkuderas i andra forskningsfrågan: “Hur arbetar bostadsfastighetsbolag i

Göteborgsregionen med strategiska samarbeten och anpassar sina strategier för att hantera

och förebygga kriminalitet?”.
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3. Metod

3.1 Studiens forskningsansats

Studien har genomförts med en kvalitativ forskningsansats och ett deduktivt arbetssätt.

Kvalitativt inriktad forskning kännetecknas av att datainsamlingen karaktäriseras av mjuka

data, och tonvikten ligger på ord och språk (Patel & Davidson, 2019). Det handlar om hur

individen förstår sin omvärld och hur den upplever specifika händelser. Detta med avseende

på studiens mål att kunna gå djupare i hur ansvariga personer på fastighetsföretag tar beslut

om vidare investeringar i projekt. Enligt författarna är den bästa metoden för att uppnå detta

genom att observera individer och låta dem uttrycka sig med egna ord, vilket erbjuder

flexibilitet i datainsamlingsprocessen och gör det möjligt att anpassa metoden efter det som

undersöks. Genom att använda en kvalitativ metod kan forskningen fånga en mer djupgående

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

Vår praktiska tillämpning av den deduktiva forskningsansatsen innebär att inom ramen för

studien utforma empiriska undersökningar, i form av intervjuer med privata

bostadsfastighetsbolag för att systematiskt undersöka om och hur dessa tidigare nämnda

teorier stämmer överens med verkligheten i Göteborgsregionen. Det deduktiva arbetssättet

kännetecknas av att slutsatser dras om enskilda företeelser baserat på allmänna principer och

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

3.2 Litteraturstudie

En systematisk litteraturöversikt har gjorts av befintliga artiklar för att identifiera och

definiera studiens forskningsfält. Denna process innefattar insamling och analys av teorier

från befintlig forskningslitteratur, vilket klargjorde vad som tidigare har studerats och därmed

funnit vår forskningslucka. Databaserna Science Direct och Scopus har använts för att söka

relevanta artiklar med nyckelorden: Business improvement district (BID), Real estate,

Investment, Crime, Corporate strategy, Strategic Renewal, Economic stability och Economics

of Properties.

15



I studien används American Psychological Association, APA. Denna referenshantering

innebär att referenserna presenteras löpande i texten, med författarens efternamn och

publiceringsår inom parentes (Patel & Davidson, 2019).

3.3 Avgränsning

För att säkerställa studiens inriktning och tydlighet har vi gjort specifika avgränsningar i

undersökningen. Avgränsningarna hjälper till att definiera omfattningen som studien har och

bidrar med att förklara vilken kontext som forskningsfrågorna undersöks i.

Geografisk plats - Göteborg

Vi väljer att avgränsa studien geografiskt till enbart staden Göteborg, detta i syfte att skapa en

så homogen grund som möjligt för jämförelse av intervjuerna i undersökningen. Då varje stad

har olika förutsättningar vad gäller dess brottslighet tror vi att det vore svårt att jämföra

resultaten från intervjuerna mellan städerna och dra slutsatser från dem. Staden anses även

vara tillräckligt stor att göra det möjligt att hitta och intervjua en tillfredsställande mängd

företag.

Privata bolag

Vi har valt att enbart fokusera på privata företag då kommunala bolag styrs av andra intressen

än att generera vinst till sina ägare. Enligt lagen om allmännyttiga kommunala

bostadsaktiebolag (SFS 2010:879) framgår bland annat att bolagen ska bedrivas i ett

allmännyttigt syfte vilket kan tolkas som incitament att investera i projekt trots eventuell

påverkan från den brottslighet som finns i den miljön.

Bostadsfastighetsbolag

Inom ramen för de privata fastighetsägarna avgränsar studien även inom typ av fastighet, i

det här fallet till hyresfastighetsbolag och väljer därmed bort kommersiella fastigheter. Detta

för att göra intervjumaterialet jämförbart då de två olika typerna av fastigheter kan komma att

påverkas olika av brottslighet. Fokuseringen ämnar även bidra till en mer specificerad analys.

Enbart nyinvesteringar

Slutligen fokuserar studien enbart på nya investeringar i form av nya

bostadsfastighetsbyggnader. Genom denna fokusering, istället för befintliga eller tidigare
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beslut av att uppföra nya bostadsfastighetsbyggnader, vill vi undersöka hur den aktuella

uppfattningen och nuvarande förväntningar på brottsutvecklingen påverkar

investeringsbedömningar och strategier hos företagen. Avgränsningen syftar även till att ge

insikter i hur företagen navigerar och reagerar på den nuvarande och bedömda framtida

miljön.

3.4 Val av företag

Den urvalsmetod som studien valt vid val av företag baseras på den ändamålsenliga

urvalsmetoden som enligt Lundén (2020) syftar till att välja ut de personer på företag som

kan ge informationsrika beskrivningar av det fenomen som vi vill undersöka. Därutöver

förväntas även personen kunna bidra till att ge underlag som kan nyttjas att besvara

forskningsfrågorna.

Att identifiera företag inom gjord avgränsning är avgörande för ett gediget underlag för

analys. Avgränsningen har möjliggjort att söka efter företag som jobbar inom samma nisch av

fastighetsbranschen och därmed ge jämförbara svar från intervjuerna. Uppsatta kriterier på

företagen härleds ur den avgränsning som tidigare beskrivits och är privatägda

fastighetsföretag som har bostadsfastigheter i Göteborg.

3.5 Val av respondenter
Från de företagen som har tagits fram baserat på 3.4 Val av företag har vi sökt personer i

dessa organisationer som vi tror kan bidra med att uppfylla den beskrivna ändamålsenliga

urvalsmetoden. Vid val av respondent i de enskilda företagen har vi sökt personer primärt

med befattningar såsom verkställande direktör (VD), fastighetsutvecklingschef,

affärsutvecklingschef eller annars av oss bedömda närliggande befattningar med snarlik insikt

om investeringar och strategi. Att utforma ett strategiskt urval, som enligt Gunnarsson (2020)

är det bästa alternativet vid kvalitativa undersökningar, innebär att medvetet välja ut personer

med variation avseende kön, ålder och erfarenhet av det fenomen som studien ämnar att

undersöka. Eftersom studien är i begränsad omfattning och antalet möjliga företag och

respondenter på respektive företag är begränsade har vi primärt fokuserat på att nå

respondenter som uppfyller den ändamålsenliga urvalsmetoden och sekundärt det strategiska

urvalet.
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I syfte att möjliggöra så öppna och ärliga svar som möjligt från respondenterna kommer

identiteterna att skyddas och allt material presenteras anonymt i studien. Då företagen är av

varierande storlek och spridning geografiskt kommer vi därmed inte heller att presentera

deras befattningar eller vilket företag de representerar. Denna anonymisering riskerar att

minska trovärdigheten i studien men vår bedömning är att den avvägningen kommer att öka

respondentens villighet att svara så ärligt som möjligt.

För att finna lämpliga respondenter började vi med att söka efter webbplatser som listade

bostadsfastighetsbolag i Göteborg. Via dessa företags egna hemsidor letade vi därefter

kontaktuppgifter antingen direkt till lämplig person med någon av de titlar som tidigare

beskrivits. Lyckades vi inte finna denna person kontaktade vi istället företagets växel och

blev vidarekopplad till rätt person. Samtliga personer blev initialt kontaktade via telefon men

ett fåtal som vi inte nådde fram kontaktades därefter via mail. För att få personerna att vilja

delta i studien beskrev vi att deltagandet var anonymt både för personen i fråga samt företaget

som denne representerar. Utöver det förklarades att det gäller en kandidatuppsats samt att vi

kort beskrev vad som skulle undersökas.

Alltjämt har vi fått ett bra bemötande av samtliga då många visade ett stort intresse av att

delta men några av de personerna som vi kontaktade uttryckte själva att de inte var rätt person

att intervjua, men vidarebefordrade oss då till en kollega som de fann var mer lämplig att

besvara våra frågor.

Vidare har empiri samlats genom kvalitativa semistrukturerade intervjuer om elva stycken

bostadsfastighetsbolag med en representant från varje enskilt bolag. Två av respondenterna

avstod från att genomföra en intervju via ett digitalt möte i realtid och fick istället

intervjuunderlaget mailat till sig, och svarade därefter på frågorna över mail. Alla tre

uppsatsförfattare har varit närvarande vid alla intervjutillfällen. Nedan presenteras en

överskådlig tabell över respondenterna.
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Fastighetsbolag Yrkestitel Intervjumetod Äger fast. i utsatta
områden i Göteborg

1. Regionchef Mail Ja

2. VD region Göteborg Mail Ja

3. VD Digitalt (Zoom) Nej

4. Exploateringsansvarig Digitalt (Teams) Nej

5. Affärsutvecklingschef 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 för Hyresfastigheter Digitalt (Teams) Ja

3.6 Datainsamling

3.6.1 Intervjuguide
För att kunna besvara studiens båda frågeställningar 1. Hur påverkar kriminalitet

bostadsfastighetsbolagens investeringsbeslut i Göteborgsregionen? och 2. Hur arbetar

bostadsfastighetsbolag i Göteborgsregionen med strategiska samarbeten och anpassar sina

strategier för att hantera och förebygga kriminalitet? har datainsamlingen skett genom

kvalitativa intervjuer, som karaktäriseras av dess struktur samt vilket utrymme

respondenterna får i intervjun (Patel & Davidson, 2019). Vidare präglas kvalitativa intervjuer

ofta av att de är generellt ostrukturerade och icke-standardiserade, vilket ger respondenten

utrymme att dela sina egna perspektiv och berättelser (Patel & Davidson, 2019). I denna

studie har fyra områden identifierats och specifika fokusfrågor har utarbetats för att skapa en

stabil grund, öka reliabiliteten och generaliserbarheten. Studien har nyttjat semistrukturerade

intervjuer i syfte att ge respondenterna friheten och utrymmet att vara personliga och dela

sina erfarenheter djupgående för att på så sätt förstå hur de olika fastighetsbolagen hanterar

investeringar och beslut. Genom att kombinera struktur och frihet genom semistrukturerade

intervjuer, kan studien dra nytta av både fördelarna med mer standardisering, och de mer

unika insikter som kan erhållas med mer öppna intervjuer (Patel & Davidson, 2019).

19



De fyra olika områdena har identifierats genom att bryta ner frågeställningarna, som

intervjumaterialet sedan strukturerats utifrån. Denna indelning är tillika den indelning som

empirin är strukturerad efter. Detta är gjort för att läsaren lätt ska kunna följa strukturen i

frågeformuläret när denne läser empirin för att göra det så lätt och intuitivt som möjligt att

följa. Inom dessa övergripande områden har sedan mer nyanserade frågor utarbetats för att

erhålla en djupare analys. Genom att ställa två till tre mer specifika frågor inom ramen för de

fyra övergripande områden erhåller vi en kombination av djup och bredd att stå på som grund

för att besvara frågeställningarna. De fyra områdena är:

Uppfattning av kriminalitet och dess påverkan

Den första delen av intervjufrågorna fokuserar på att förstå respondentens personliga

uppfattning om den nuvarande och historiska kontexten som företagen agerar i samt dess

påverkan på fastighetsmarknaden. Denna inledande del är viktig för att få en grundläggande

förståelse för hur kriminaliteten påverkar investeringsklimatet ur ett realtids- och

erfarenhetsperspektiv. Den första delen bidrar primärt till att ge ett mer generellt underlag om

uppfattningen kring hur kriminalitet påverkar investeringar.

Investeringsavväganden och beslut

I den här delen av intervjuunderlaget undersöks de specifika överväganden som företagen tar

i beaktande när de står inför potentiella investeringssituationer i olika områden. Frågor som

berör avkastningskrav och eventuella förändringar i antaganden om vakanser berörs i den här

delen och kopplar därmed direkt an till NPV-formeln i teorikapitlet. Även den här delen av

intervjuunderlaget bidrar i första hand till att besvara den första forskningsfrågan.

Samverkan och förebyggande åtgärder

Utforskandet om hur företagen samarbetar med varandra, polis, kommun eller andra

intressenter undersöks i den här delen. Det inkluderar frågor som rör områdessamverkan i

form av BID och andra initiativ som syftar till att förbättra säkerheten och minska

kriminaliteten i området. Den här delen är central för besvarandet av den andra

forskningsfrågan med avseende på samarbeten för att hantera kriminalitet och kopplar

därmed samman med teorikapitlet om BID.
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Framtidsutsikter och strategianpassningar

Att fånga respondenternas syn på framtida utmaningar och möjligheter i relation till

kriminalitet och fastighetsinvesteringar fångas upp i den här delen av intervjuunderlaget.

Detta område är viktigt för att förstå hur företagen planerar för att fortsätta navigera och

anpassa sina strategier i en föränderlig omvärld. Den sista delen av intervjuunderlaget hjälper

till att besvara den andra forskningsfrågan och kopplat direkt samman med teorierna om

strategisk förnyelse och flexibilitet.

Genom att strukturera intervjuunderlaget enligt dessa fyra områden säkerställs att varje

aspekt av forskningsfrågorna och teorierna behandlas på ett genomtänkt och systematiskt sätt.

Detta för att underlätta analysen av datan och stärka sambanden mellan de empiriska fynden

och de presenterade teorierna.

3.6.2 Samtal med två utomstående med erfarenhet inom ämnet
Vi har även genom vår handledare för studien fått kontakt och intervjuat två personer som har

lång erfarenhet inom området BID i syfte att införskaffa mer kunskap och få ökade insikter

om hur detta område fungerar i praktiken, och hur företagen arbetar och bör arbeta med detta.

Vi har träffat dessa två personer under mötesliknande former, och inte i egenskap av en

intervju.

3.6.3 Analysmetod
För att analysera den insamlade empirin inleddes analysprocessen med att transkribera de

kvalitativa semistrukturerade intervjuerna, och därefter lästes varje intervju för att få en

djupare förståelse för det material som samlats in. Därefter inleddes kodningsprocessen, en

process som innebär markerande av nyckelidéer och koncept som var framträdande 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

därefter gruppera dessa kodningar i bredare kontext som speglar hur bostadsfastighetsbolagen

tar hänsyn till kriminalitet i sina investeringsbeslut. Detta tillvägagångssätt möjliggör en

systematisk jämförelse av bolagens strategier och underlättade en detaljerad analys av

företagens svar (Patel & Davidson, 2019).
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3.7 Etiska överväganden
Vid insamling av data är det mycket viktigt att de etiska aspekterna hanteras korrekt. Patel &

Davidson (2019) belyser de fyra övergripande etikreglerna som formulerats av

Vetenskapsrådet, som är den myndighet i Sverige som fördelar ekonomiska resurser till

forskning (Patel & Davidson, 2019).

1. Informationskravet: forskaren ska informera de som är berörda av forskningen om

studiens syfte.

2. Samtyckeskravet: deltagarna i studien har egen rätt att bestämma över sin medverkan.

3. Konfidentialitetskravet: personuppgifter om de som är medverkande i studien förvaras

och hanteras på ett etiskt sätt så att inte obehöriga kan ta del av dem.

4. Nyttjandekravet: uppgifter om enskilda personer enbart får användas inom studiens

ramar.

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

spelades in och transkriberades endast efter godkännande.

4. Empiri

4.1 Samtal med branschkunniga
Vid mötet med de två branschkunniga personerna framkommer ett antal gemensamma

områden som berörs och framställs som viktiga vad gäller kriminalitetens påverkan på

fastighetsbolagen. Dessa gäller dels innebörden av att långsiktigt arbeta med

områdessamverkan i form av BID men även hur företagen lätt kan gå i fallgropar vad gäller

hur de agerar för att motverka kriminalitet och öka tryggheten i och intill sina fastigheter.

Vad gäller BID beskriver båda personerna att det är viktigt att aktivt delta i

områdessamverkan i form av BID för att gemensamt i området bidra med en insats för den

gemensamma säkerheten och områdesförbättringar som annars inte hade blivit av.

Sammarbetsformen BID beskrivs som en flexibel men potentiellt instabil finansieringsmodell

då medlemmar kan delta och lämna på eget bevåg då det inte finns några tvång men att denna

frivillighet är avgörande för dess framgång. På sikt är det viktigt att organisationen kan

påvisa att samarbetet ger effekt exempelvis med lägre kriminalitet och högre fastighetsvärden
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samt för att skapa förutsättningar att medlemmarna stannar långsiktigt. För att möjliggöra

samarbete mellan flera privatägda organisationer och myndigheter beskriver de båda att det är

viktigt att alla följer stabila och formella samarbetsmetoder då deltagarna inte nödvändigtvis

är samma år efter år.

Vad gäller de fallgropar som företagen riskerar att hamna i, finns risker att de fokuserar

antingen på enbart sitt sociala arbete, i form av exempelvis stöttning av caféer eller

genomförande av olika fritidsaktiviteter. Alternativt att de enbart fokuserar på klassiska

säkerhetsförstärkningar såsom installationer av kameror, anlita väktare och att genomföra

andra typer av direkt säkerhetsrelaterade åtgärder. Denna felfokusering grundar sig delvis i att

företagen har fokuserat på gärningsmannens perspektiv istället för på offrets och att de

åtgärder som genomförs bör vara fokuserade utifrån det potentiella offrets perspektiv och inte

enbart på gärningsmannens. Båda det sociala arbetet och säkerhetsförstärkningar utifrån ett

gärningsmannaperspektiv anses ha tveksam effekt på kriminaliteten och tryggheten i området

och bidrar därmed till att färre resurser kan investeras i effektivare åtgärder. Personen

efterfrågar istället åtgärder som gör att de boende känner sig trygga i byggnaderna och dess

direkta närhet. Tryggheten i byggnaderna anses uppnås genom att sätta in dörrar som inte

enbart är brandsäkra utan även brytsäkra så att de boendes cyklar och förråd förblir ofredade.

Att byta ut traditionella lås mot elektroniska lås så att alla inte har tillgång till alla

källarsektioner för att de boende ska våga vistas nere i källarutrymmen anses även vara

effektivt. Ytterligare en fallgrop beskrivs vara att ingå i olika typer av sociala projekt,

exempelvis Destination Tynnered, som enligt en av personerna har tveksam effekt och tros

snarare genomföras på mer godtyckliga grunder för att förbättra sitt varumärke. Att ingå i

sådana projekt tycks ha blivit vanligare hos privata företag efter att diverse statliga initiativ

har upphört efter upprepade misslyckanden.

4.2 Intervjuer

4.2.1 Uppfattning av kriminalitet och dess påverkan
Majoriteten av respondenterna svarar att de inte har fastigheter i utsatta områden i Göteborg

och att de aktivt väljer att inte verka i utsatta områden. Denna försiktighet till utsatta områden

beskrivs av flertalet som ett resultat av de mer komplexa förvaltningsutmaningar som ofta

förknippas med mer problematiska områden. Trots en mer generell tveksamhet till att driva

projekt i utsatta områden, framhäver ett antal respondenter att de befinner sig i dessa
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områden. En av respondenterna beskriver att de köpt mark i Gårdsten, som idag klassas av

Polisen som ett utsatt område (Polismyndigheten, 2023). De har valt att istället för att helt

avstå området arbeta med sina utmaningar. Respondenten understryker vikten av att lära

känna och samarbeta med befintliga bostadsfastighetsbolag för att bidra och skapa ett

tryggare och bättre område. Detta belyser en medveten strategi om att som fastighetsägare,

utöver att agera på affärsmässiga grunder, även ha möjlighet att ta ett socialt ansvar.

Respondenten beskriver: "Som fastighetsägare kan man vara med och bidra för att skapa

tryggare och bättre områden. Ingen kan göra allt men alla kan göra något”.

En annan respondent framhåller en liknande strategi där de projekterar och bygger i Bergsjön,

som är ett särskilt utsatt område (Polismyndigheten, 2023). Dock påvisar en tredje respondent

att även om affärsmöjligheter skulle uppstå i ett utsatt område är deras bolag inte intresserade

eftersom det är en annan typ av förvaltning som inte överensstämmer med deras långsiktiga

investeringsstrategi. Sammanfattningsvis pekar svaren om att flertalet bostadsfastighetsbolag

undviker investeringar i utsatta områden i Göteborg. Dock understryker vissa svarande att det

finns affärsmöjligheter, och tillsammans med socialt arbete kan de vara med och skapa

tryggare och bättre områden.

Det finns en variation i hur respondenterna upplever kriminaliteten i de områden som de

verkar. Några av dem beskriver att deras områden inte avviker från den generella

samhällsutvecklingen och att kriminaliteten inte är ett större problem, samt inte har ökat

under de senaste åren. Andra respondenter uttrycker en ökad otrygghet, framförallt när det

gäller uppfattningen om kriminalitet bland sina hyresgäster. Dessa konstaterar att det är fler

kriminella som rör sig i och runt om lägenheterna och att de bland annat funnit droger i

trapphusen. Respondenterna nämner att de behöver arbeta med mer skalskydd, samt mer

fokus på ett starkare samarbete med Polis och kommun för en mer effektiv förvaltning.

Respondenterna belyser också att arbetet med att hantera och förebygga kriminalitet har blivit

allt mer sofistikerat till följd av att de kriminella har blivit allt mer uppfinningsrika och

skickliga. En respondent framhåller starkt att deras aktiva strategi är att inte äga fastigheter i

utsatta områden. Personen understryker att läget är avgörande, och att även om marken skulle

vara väsentligt billigare i dessa utsatta områden finns ingen affärsmöjlighet. “Även om man

fått marken gratis finns inte affären idag.”
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Ytterligare en respondent beskriver hur det tidigare har varit svårt att få till samarbete med

Polis och kommun, och att de inte hade något intresse av att samarbeta med

bostadsfastighetsbolagen. På senare tid har dock intresset svängt från myndigheternas håll.

”Bara de senaste fyra månaderna har Polisen blivit mycket mer intresserade av att samarbeta

med fastighetsägare. De är mycket mer på tårna. Flyttar det in en problematisk hyresgäst hör

Polisen av sig direkt och har koll på denna person”, säger respondenten.

Respondenterna framhäver att det är tudelat om kriminalitetutvecklingen påverkar

fastighetsmarknaden i Göteborgsregionen. Vissa av respondenterna nämner att utvecklingen

inte påverkar fastighetsmarknaden i stort, men majoriteten är dock eniga om att i specifika

utsatta områden är kriminaliteten en påverkande faktor som i slutändan även påverkar

fastighetsvärdena. Många pekar på att kriminaliteten ofta är dold och blir tydlig främst genom

att dra till sig fel hyresgäster, vilket kan sänka attraktiviteten och därmed värdet på ett helt

område. Samarbete med myndigheter och en noggrann urvalsprocess av hyresgäster framhävs

som viktiga strategier för att minska risken för negativ påverkan. “Det kommer att påverka

om inte fastighetsägare tar ansvar, och då sjunker fastighetsvärdena om inget görs”, säger en

respondent.

Andra respondenter konstaterar att det leder till högre förvaltningskostnader i form av

skadegörelser, samt att proaktivt arbete i form av mer resurser läggs på skalskydd är i fokus,

vilket är en kostnad som ägaren får stå för själv. Detta fokus att arbeta proaktivt med

skalskydd gäller även områden i sig som inte är nämnvärt drabbade av kriminalitet.

En respondent framhåller att fastighetsbranschen är speciell då det rör sig om stora summor

pengar i omlopp. Respondenten förklarar att de kriminella blir allt mer kreativa och skickliga

och att risken finns att fastighetsägare blir föremål för hot, både som företag och även som

privatpersoner med tillhörande familjer.

4.2.2 Investeringsavväganden och beslut
På frågan om hur kriminalitetsnivån tas i beaktande när fastighetsbolag utvärderar potentiella

investeringar i form av justerade avkastningskrav, förklarar respondenterna att

fastighetsbolagen tenderar att inte explicit justera sina avkastningskrav baserat på

kriminalitetsnivåer vid potentiella nya investeringar. Trots detta framkom andra parametrar,
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såsom fastigheternas läge och marknadsförhållanden som avgörande faktorer i

investeringsbeslutet och kan indirekt spegla effekterna av kriminalitet genom deras inverkan

på förvaltningskostnader. De högre förväntade förvaltningskostnaderna kommer att minska

det förväntade framtida kassaflödet, och således reducera fastighetsvärdet enligt

NPV-beräkningen. En betydande del av respondenterna angav att läget är den mest avgörande

faktorn, och att även om kriminaliteten inte direkt påverkar avkastningskraven, kan den ha en

indirekt effekt genom att påverka de totala kostnaderna för projektet. Exempelvis nämns att i

områden som uppfattas som utsatta kan högre förvaltnings- och driftskostnader uppstå.

Även om respondenterna generellt inte justerar avkastningskraven specifikt för kriminalitet,

framhävs det att om en fastighet är belägen i ett område med hög kriminalitet, kan det

påverka investeringsbeslutet negativt då kalkylen riskerar att inte gå ihop på grund av de

ökade riskerna och kostnaderna. Några av respondenterna framhåller att de föredrar att

undvika investeringar helt och hållet i utsatta områden. Andra beskriver att deras uttalade

strategi är att vara restriktiva med förvärv i utsatta områden och att de tar höjd för högre

driftskostnader och mer omfattande förvaltningsåtgärder.

Vid utvärdering av potentiella investeringar svarar majoriteten av respondenterna att mycket

görs när det kommer till förändringar av säkerhetsåtgärder för att skapa attraktiva och

hållbara boendemiljöer. En vanlig åtgärd är att förbättra belysningen i allmänna utrymmen

och runtomkring fastigheterna. Andra åtgärder som lyfts fram är installation av

säkerhetsdörrar, digitala låssystem, kameraövervakning samt strategiska anpassningar av

utemiljöer såsom att bygga bort mörka hörn och passager samt minska buskage där personer

lätt kan gömma sig. Dock pekar majoriteten av de svarande att detta arbete inte görs specifikt

för att motarbeta den ökade kriminalitetsutvecklingen. De understryker vikten av en

helhetsbedömning av ett område snarare än enskilda negativa faktorer, och fokuserar på

områdets övergripande attraktivitet och potential för social hållbarhet. Å andra sidan

uttrycker en av respondenterna vikten av kameraövervakning vid gemensamma utrymmen.

Vid ett av sina senare projekt beskriver personen att det var mycket lättare än tidigare att få

tillstånd för kameraövervakningen. Respondenten säger att ”För fem år sedan fanns det

knappt någon möjlighet att få tillstånd att sätta upp kameror, men idag är det inga problem

alls.”
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På den sista delfrågan gällande justeringar av antaganden vid utvärdering av potentiella

nyinvesteringar, svarar majoriteten av respondenterna att kriminaliteten inte påverkar

bolagens antaganden om vakanser. De uttrycker att beslut om nya investeringar görs baserat

på en helhetsbedömning av vakansrisker och andra ekonomiska faktorer, snarare än en

isolerad oro för kriminalitet. Majoriteten betonar att de prioriterar att investera i områden där

de kan upprätthålla full uthyrning. Andra fastighetsbolag räknar inte på vakanser i relation till

kriminalitetsnivån, eftersom de inte går in i områden drabbade av kriminalitet.

Majoriteten av respondenterna har inga särskilda strategier eller åtgärder för att hantera

riskerna relaterade till kriminalitet vid nyinvesteringar. En del företag baserar sina

investeringsbeslut främst på fastighetens läge och generella marknadsförutsättningar. Ett

flertal företag tar dock mer proaktiva steg för att hantera dessa risker, och dessa företag

engagerar sig i dialog med lokala myndigheter som Polis och kommun för att utvärdera

potentiella risker. Dessutom nämns Polisens utgivna checklistor vid nybyggnationer som

strategiska åtgärder för att förbättra tryggheten i och omkring fastigheter. Dessa åtgärder

innefattar bland annat hur utrymmen, vägar och belysning samt parker inom området

designas.

En respondent uttrycker att om det är nödvändigt med en särskild strategi för kriminalitet vid

nyinvesteringar är det en tydlig anledning att inte gå in i ett sådant projekt. “Behövs en sådan

strategi är vi inte alls intresserade”, säger respondenten.

Ett fåtal respondenter lyfter exempel där kriminalitetsutvecklingen har påverkat ett

investeringsbeslut. En respondent berättar att de hade projekterat att gå in i ett utsatt område,

men efter grundlig analys och möten med Polis och kommun beslutades att inte gå vidare

med investeringen. Respondenten påpekar att det var olika faktorer som påverkade detta

beslut, men en stor bidragande orsak var att det pågick påtaglig gängkriminalitet i området.

En annan respondent konstaterar att dessa utsatta områden är för dåliga för att fortsätta

projektera och att de inte ser affären.

Ytterligare en respondent tar upp ett exempel där fastighetsbolaget tittat på ett område att

köpa och projektera lägenheter på. Vid besöket av det tilltänkta området beskriver

respondenten en upplevd magkänsla av otrygghet då de boende av fastigheten skulle vara

tvungna att gå genom ett oroligt centrum för att komma till kollektivtrafiken. ”Det kommer
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aldrig gå att projektera lägenheter i detta område eftersom ingen kommer att vilja låta sin

dotter gå här på kvällen för att komma till sin lägenhet”, säger respondenten.

En respondent tar upp Bergsjön som ett exempel och hur företaget valde att rusta upp ett

befintligt bestånd i området för att göra det möjligt att bygga nya radhus intill. Företaget såg

en potential i att skapa en affärsmässigt lönsam affär genom denna upprustning av det

befintliga området intill de nybyggda radhusen.

4.2.3 Samverkan & förebyggande åtgärder
Majoriteten av respondenterna beskriver ett aktivt och formellt samarbete med både Polis och

kommun. Samarbetet tycks primärt fokusera på förebyggande åtgärder mot otrygghet

generellt, och inte enbart specifikt kriminalitet. Samarbetet berör utöver Polis och kommun

även lokalsamhället såsom skolor, socialförvaltning och andra typer av organisationer som

anses vara viktiga för att skapa en mer omfattande strategi för att motarbeta kriminalitet.

Inom samarbetet genomförs aktiviteter såsom regelbundna möten och dialoger där

representanter från Polisen och kommunen deltar, vilket enligt flertalet respondenter sker en

till två gånger i månaden. Syftet med dessa typer av möten är att formalisera samarbetet och

att skapa långsiktiga strategier för att hantera och förebygga kriminalitet. En del av

samarbetet beskriver en av respondenterna inför en uthyrning med följande: “Om jag lyfter

luren så kan jag ringa till polisen som är ansvarig i område X och föra en dialog med den

personen. Ska jag tänka på någonting? Finns det några kopplingar? Vad är det för

verksamhet? Och då kan de lyfta frågan att vi bör passa oss för den personen för de känner

väl till den personen”. Vissa möten avhandlar en specifik fråga såsom svarta kontrakt medan

andra syftar till att just upprätthålla kontakten mellan parterna. Denna samarbetsform bidrar

till ett nätverk som leder till snabbare identifikation och hantering av potentiella

säkerhetsproblem.

Vissa av respondenterna upplever i ökande grad att kommunen överlåter större ansvar för att

hantera kriminalitet och andra sociala problem till fastighetsägarna. Denna överlämning

upplevs som en press av de respondenter som tar upp detta och att de upplever behovet av att

ta en mer aktiv roll i säkerhetsarbetet. Vad gäller samarbetet med de sociala myndigheterna

säger en av respondenterna: “Där tycker jag att kommunen har ett större ansvar och det glider

man ifrån mer och mer och lägger på oss fastighetsägare. Vi ska vara både utredare,
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kontrollorgan för verksamheter i våra lokaler, och nästan på gränsen till polisiär verksamhet

och det blir lite too much. Samhället backar ju tillbaka hela tiden”. Att ta en mer aktiv roll

beskrivs som både en belastning men även en möjlighet. En belastning då det är mer

resurskrävande men en möjlighet att direkt påverka sina fastigheters värden och hyresgästers

trygghet.

Vad gäller samarbetet för att adressera kriminalitetrelaterade utmaningar säger en av

respondenterna att de är engagerade i organisationen Tryggare Sverige. Vidare beskriver

respondenten att de har haft möten med kommunen angående otillåten uthyrning i andra hand

av personer som ingår i organiserade ligor och som sedan hyr ut lägenheten i andra hand och

tar en ockerhyra av personer som annars har svårt att få tag i en lägenhet. ”Vi hjälper staden,

och staden hjälper oss att komma tillrätta med det här. Det är dels en stor bostadsbrist och då

är det viktigt att de lägenheter som finns går till dem som behöver dem och står i kö och

följer systemen”.

I de kvalitativa intervjuerna framkommer en variation hos respondenterna angående

inställning till och erfarenhet av BIDs och liknande initiativ och samarbeten. Trots dessa

olikheter i engagemang och erfarenheter framkommer en gemensam syn på att trygghet och

säkerhet utgör centrala faktorer i beslut huruvida företagen ska engagera sig i dessa

samarbeten. Bland respondenterna svarar ett flertal att de aktivt deltar i BID eller liknande

initiativ varav en av respondenterna svarade: “Det gör vi, sen är det inte bara kopplat till

kriminalitetsfrågan utan det är stadsutveckling i stort för att få med alla parametrar där

trygghetsfaktorn såklart är en stor central bidragande faktor men man har så mycket annat

också i det arbetet”. Initiativen beskrivs som samarbetsinsatser mellan privata och offentliga

aktörer med den övergripande målsättningen att förbättra de lokala förhållandena, där just

kriminaliteten och tryggheten ofta är de avgörande faktorerna till varför de deltar. Exempel på

initiativ som nämns är BID i Gamlestaden och Fastighetsägare Centrala Hisingen (FCH), där

företag tillsammans med andra intressenter har tagit ett mer aktivt grepp gällande lokala

utmaningar som specifikt berör trygghet och kriminalitet.

Fastän den generellt positiva bilden som beskrivs av dessa typer av samarbeten säger några

av respondenterna att de inte aktivt deltar i några BIDs eller liknande samarbeten.

Respondenterna är i de här fallen medvetna om de befintliga BID-samarbeten som finns men

är av olika skäl själva inte med i dessa. Anledningar som anges är bland annat att de inte har
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fastigheter i områden som BIDs finns i men andra respondenterna svarar även mer kortfattat

att de inte är med i några utan någon utveckling av skälen bakom beslutet. En av

respondenterna säger att förvaltningen går rundor runt om fastigheterna varje år för att öka

tryggheten. De bjuder in hyresgäster och undersöker förbättringsåtgärder. De respondenter

som svarar att de är aktiva i BIDs beskriver olika grad av framgång i samarbetet. Några av

dem svarar att det har skett konkreta förbättringar i form av minskad brottslighet samt

förbättrad generell allmän säkerhet. Förbättringarna som observerats anses inte enbart ha

kommit sig av fysiska åtgärder i området utan anses även bero på de allt mer starka

relationerna mellan fastighetsägarna, lokalbefolkningen och de lokala myndigheterna som

deltagit i samarbetet. Vidare uttrycks dock fortsatt frustration över att insatserna från

kommunens sida inte alltid är tillräckliga och att mycket ansvar för att upprätthålla ordning

och trygghet faller på de privata aktörerna.

På frågan om BID ökar sannolikheten att genomföra en tilltänkt investering svarar en av

respondenterna: “Ja, det gör det definitivt”. Närvaron av BID kan ha en positiv påverkan på

ett investeringsbeslut enligt flertalet av respondenterna. En annan respondent utvecklar svaret

och berör enbart utsatta områden "Är det ett utsatt område där det inte finns (BID), det tror

jag få går in i idag. Du vet att du inte kan verka ensam på ett sådant område”. Några av dem

uttrycker att en effektiv BID som drivs under rätt förutsättningar och som är

resultatorienterad kan öka värdet på befintligt bestånd och leda till nya investeringar i

området. Samtidigt beskrivs risken att personerna som är satta att driva samarbetet snarare

har politiska eller andra ideologiska syften och därmed riskerar framgången för samarbetet.

Fortsatt beskriver samma respondenter att ett välorganiserat BID kan skapa en attraktiv miljö

för framtida investeringar genom att förbättra områdets övergripande profil och säkerhet.

Denna förändring beskrivs kunna smitta av sig positivt på området i sin helhet och öka dess

attraktionskraft. Det finns dock även de respondenter som är mer skeptiska till huruvida ett

samarbete inom ramen för ett BID är effektivt och de facto leder till fler investeringar.

Skepsisen grundar sig i en oro att områden som har eller är i behov ett BID är

problemområden som således är områden som anses vara oattraktiva och riskfyllda. Fastän

att dessa respondenter svarar att de inte tror att BID i sig leder till fler investeringar anser de

att BID kan ha andra positiva effekter genom att förbättra samarbetet och koordinationen

mellan fastighetsägare och andra aktörer, vilket på sikt bidrar till en långsiktig positiv

utveckling och stabilitet. En respondent svarar att BID i sig inte är en tillräcklig faktor för att

driva på investeringar om det underliggande problemet är kriminalitet. Respondenten
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fortsätter och säger att investerare tenderar att undvika områden med hög kriminalitet oavsett

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

4.2.4 Framtidsutsikter och strategianpassningar
En återkommande syn på framtida utvecklingen inom Göteborg med avseende på

kriminalitetsutvecklingen är att staden som helhet har en fortsatt positiv framtid, men att olika

områden kommer att utvecklas i olika riktningar. Centrala och västra Göteborg tros ha en

positiv utveckling, medan redan utsatta områden tycks stå inför större utmaningar. Det nämns

att den generella intäktsnivån för fastighetsägarna är lägre i områden som har utmaningar

med kriminalitet, och att det därmed är svårare att generera positiva marginaler i utsatta

områden. Respondenter anger att större och kommunala ägare i dessa områden ibland har

svårt 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 där ekonomiska möjligheter begränsas ytterligare och sociala problem förvärras. Å

andra sidan kan de stadsdelar med en positiv utveckling uppleva stärkta fastighetsvärden,

vilket kan attrahera ytterligare investeringar och ekonomisk tillväxt.

Flertalet respondenter nämnde vikten av att agera proaktivt och uppmärksammar

fastighetsägarnas roll och ansvar i att motverka kriminalitet och verka för en positiv

utveckling av området de agerar i. En respondent uttrycker att det är fastighetsägarna som är

närvarande i områdena som måste och bör agera för att motverka negativa samhällstrender.

Personen säger vidare att “Det går inte att förvänta sig att någon annan ska gå in och

investera och göra en generell skillnad. Man kan inte förvänta sig att stat, Polis och militär

ska göra någonting utan, de som äger i området bör ta ett ansvar för att vända skutan.” Vidare

nämns att genom att attrahera hyresgäster som bidrar positivt till samhällsklimatet kan

attraktivare och mer värdefulla fastighetsområden skapas.

Flertalet respondenter anger att de inte har genomfört några justeringar i deras strategiska

tillvägagångssätt, enbart utifrån förändringar i kriminalitetsutvecklingen Detta innebär dock

att bostadsfastighetsbolagen inte tar hänsyn till sin externa miljö generellt sett, eller att

kriminalitet specifikt inte tas i beaktande. En respondent menar att de är mer kritiska generellt

vid investeringar, som en indirekt bieffekt av kriminalitetsutvecklingen. En annan respondent

anger att de i mindre utsträckning arbetar med extern förvaltning, delvis till följd av
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kriminalitetsutvecklingen, då extern förvaltning inte anses generera det engagemang som

krävs för att hantera och motverka kriminalitet. Respondenten nämner även att de numera är

mer lyhörda och arbetar mer aktivt med att säga upp misstänkt kriminella hyresgäster. Vissa

respondenter anger att de har en tydlig strategi att inte vara närvarande i utsatta områden eller

områden som har utmaningar angående kriminalitet, och att de därmed inte justerar sin

strategi på grund av kriminalitetsutvecklingen. En respondent anger att “Vi håller oss borta

från vissa områden med tanke på riskerna man tar då, hellre investera med lägre avkastning i

ett tryggt område än ett otryggt område med högre avkastning.”

Några respondenter menar att de är öppna för att investera och agera i mer utsatta områden,

men är tydliga med att beslutet alltid tas utifrån affärsmässiga grunder. En respondent anger

att de vid sådana investeringar kräver högre marginaler på grund av högre risk för

oförutsedda kostnader. En annan respondent menar att de är villiga att överväga investeringar

i områden som är hårt drabbade av kriminalitet om det finns tydliga tecken på förbättring

eller om det pågår aktiva insatser för att minska kriminaliteten. Respondenten menar att det

finns potentiella möjligheter att bidra till, och dra nytta av, positiva förändringar i dessa

områden genom att arbeta tillsammans med lokala aktörer för att skapa bättre och tryggare

miljöer.

Utifrån respondenternas svar finns det en differens i hur företagen arbetar med

strategiförändringar, men en gemensam nämnare är återkommande översyn och revidering av

strategier i beaktande av marknadsförändringar och omvärldsfaktorer. Majoriteten av

respondenterna anger att detta arbete sker på årlig basis. En av respondenterna nämner att de i

dagsläget, på grund av det högre ränteklimatet, i mindre utsträckning investerar i centrala

delar av storstäderna, då det har blivit ett mer frekvent förekommande att räntan överstiger

avkastningen. En respondent uttrycker specifikt att de gjort en kartläggning för att identifiera

attraktiva områden att investera i, samt för att tydliggöra områden att avstå ifrån. Denna

kartläggning justeras och uppdateras årligen utifrån utvecklingen av områdena. En annan

respondent, vars företag jobbar med revideringsarbete årsvis, anger att fastighetssektorn

generellt sett är relativt trögrörlig och att de därmed inte genomför fundamentala förändringar

vad gäller strategi eller investeringssyn, men att gradvisa justeringar ibland förekommer. En

av respondenterna uttrycker att de i dagsläget inte tar kriminaliteten i beaktande i deras

strategiarbete, men att det kan komma att förändras inom kommande år. “Vad gäller

32



kriminalitetsaspekten har inte det kommit upp på bordet innan, men det kanske kommer i

framtiden. Jag tror att vi behöver alla hjälpas åt att förebygga det som händer i samhället.”

En respondent särskiljer sig och menar att det är resurskrävande att kontinuerligt se över och

revidera planer och strategier. Respondenten anger vidare att de inte har någon affärsplan

eller verksamhetsplan, utan en övergripande strategisk riktning, som tillåter en grad av

flexibilitet vid investeringsbeslut för att kunna agera på goda affärsmöjligheter när de uppstår.

“Har man en väldigt tydlig verksamhetsplan eller affärsplan, som när jag var på företag X, så

var det väldigt mycket arbete som gjordes bara för att revidera affärsplanen så det skulle

passa bestånden.”

5. Analys

5.1 Investeringsbeslut
I teorikapitlet framgår att NPV är den teoretiskt överlägsna och praktiskt mest användbara

metoden för att utvärdera projektinvesteringar. Genom att prognostisera framtida kassaflöden

får användaren i det här fallet möjlighet att göra justeringar i sina antaganden kopplat till

kriminalitet i form av bland annat kostnader för skadegörelse och mindre kassaflöden på

grund av högre vakanser. Samtidigt kan användaren göra justeringar på diskonteringsräntan

baserat på den upplevda risken i investeringen.

Användningen av NPV i kontexten av kriminalitet framgår från respondenterna i

empiriavsnittet via deras beskrivning av högre förväntade drifts- och säkerhetskostnader.

Dessa ökade kostnader ökar de totala utgifterna och minskar således det förväntade framtida

kassaflödet från investeringen i nya fastigheter. Högre förväntade kostnader kommer minska

värdet i täljaren i NPV-formeln vilket sänker det beräknade nettonuvärdet av investeringen.

Då diskonteringsräntan ska reflektera vilken risk som investeringen medför och risken i

områden med hög kriminalitet kan anses vara högre så kan dessa investeringar motivera en

högre diskonteringsränta än investeringar i områden med lägre kriminalitet. Den högre

diskonteringsräntan kommer även att sänka det beräknade nettonuvärdet och sannolikheten

att identifiera investeringar med en positiv NPV i områden som har hög kriminalitet kommer

därmed att vara lägre. Detta stöds av de empiriska observationerna där många av

fastighetsägarna undviker investeringar i områden med hög kriminalitet på grund av de
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negativa ekonomiska konsekvenserna samt svårare förvaltningsförhållanden, som innebär

högre förvaltningskostnader. Kriminalitetens påverkan på företagen är därmed, som framgår i

empirin, att många av dem undviker investeringar i dessa områden. Dessa beslut är i linje

med vad NPV-formeln säger, att enbart investera i projekt med ett positivt nettonuvärde och

att sådana beräkningar blir svårare att hitta om diskonteringsräntan justeras upp och det

framtida kassaflödet justeras ner. Besluten bekräftar NPV-formelns relevans och

tillämpbarhet när det kommer till att förstå och tolka företagens beteende i verkliga

situationer som innebär att ta ekonomiska beslut som har inslag av osäkerhet.

Många respondenter har haft samma övergripande uppfattning på många av frågorna men när

det kommer till justering av diskonteringsräntan på grund av kriminalitet skiljer sig svaren.

Valet av diskonteringsränta kan ses som ett uttryck för risken i den potentiella investeringen

och kommer därmed vara beroende av den personliga uppfattningen hos den person som gör

beräkningen. Även antagandet om det framtida kassaflödet, som tar hänsyn till de eventuella

vakanserna, kommer att vara subjektiv utifrån egen riskpreferens. Detta tyder på en

begränsning i modellen då den inte fullt ut kan fånga alla faktorer som påverkar

investeringsbeslutet. Vilket nettonuvärde som räknas fram kommer inte vara en objektiv eller

absolut siffra utan kommer att påverkas av den enskildes subjektiva bedömning av hur

kriminaliteten, som en av många faktorer, påverkar investeringen. Denna teoretiska

mekanism i modellen stämmer väl överens med respondenternas beteende som undviker

investeringar i områden där de uppfattar att kriminaliteten riskerar att leda till negativa

nettonuvärden. Slutligen är respondenternas beteende en praktiskt tillämpning av NPV under

verkligt osäkra förhållanden och påvisar den teoretiska modellens både styrkor och svagheter.

5.2 Business Improvement District (BID)
Som beskrivits i 2. Teoretisk referensram framgår det att BID-teorins syfte är att förbättra

säkerheten och attraktiviteten i specifika områden genom samarbete mellan offentliga och

privata aktörer. Denna teori visar sig vara direkt tillämplig på den empirin som samlats in där

många respondenter beskriver samarbeten med myndigheter och andra fastighetsägare som

centralt för att proaktivt hantera kriminalitet, dess påverkan på nyinvesteringar och slutligen

påverka fastighetsvärdena. Empirin från studien indikerar att i de områden där BIDs har

implementerats, upplever fastighetsägarna en förbättrad trygghet och ordning i. Dessa

förbättringar kan leda till högre fastighetsvärden och en mer attraktiv investeringsmiljö. Detta
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stödjer den tidigare forskning som presenterats om att BIDs kan leda till minskad kriminalitet

och ett bättre investeringsklimat, vilket bekräftas av respondenterna som rapporterar konkreta

förbättringar i områden där BID finns. Även om BIDs erbjuder många fördelar, är det viktigt

att lyfta att det finns potentiella utmaningar och begränsningar med denna teori.

Effektiviteten av BIDs kan variera beroende på engagemangnivån och resurserna hos

medlemmarna. Detta ställer stora krav på långsiktighet hos de parter som är delaktiga för att

uppnå de önskade resultaten. En välorganiserad BID kan uppnå betydande framgångar,

medan en mindre organiserad kanske inte kan tillföra något alls.

BID kan ha en inverkan på den ekonomiska utvecklingen genom en förbättrad säkerhet och

den generella stadsbilden, detta understryks av den tidigare forskningen som presenteras i

litteraturgenomgången. Denna förbättrade miljö skapar en mer tilltalande miljö för nya

investeringar vilket i sin tur kan leda till mindre kriminalitet. Genom att förbättra offentliga

utrymmen och öka säkerheten bidrar BIDs till att förbättra perceptionen av hela området

vilket i sin tur är avgörande för att locka nya investeringar. Överlag framkommer att de

respondenter som deltagit i studien är positivt inställda till att investera i områden där BIDs är

aktiva, vilket stärker teorins relevans.

Olika områden, med olika nivåer av kriminalitet, står inför olika typer av utmaningar och

kräver således olika typer av strategier för dessa organisationer. BIDs i områden med låg till

måttlig kriminalitet tycks arbeta mer med estetiska uppgraderingar och

infrastrukurförbättringar medan områden med hög kriminalitet kräver mer omfattande

säkerhetsåtgärder och närmre samarbete med Polis och andra myndigheter. Skillnaderna av

behov visar att det är nödvändigt att BID-organisationen är flexibel för att effektivt kunna

adressera de specifika lokala utmaningarna. En tillämpning av BID-teorin på empirin visar att

den inte bara är ett effektivt verktyg för att motarbeta kriminalitet men även för att förbättra

investeringsmöjligheterna i området. Samarbeten inom BID kan därmed spela en betydande

roll för att skapa säkra och långsiktigt ekonomiskt starka områden vilket är avgörande för

långsiktiga fastighetsinvesteringar.
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5.3 Företagsstrategi
I teorikapitlet i studien beskrivs strategisk förnyelse som en process där företag anpassar sig

till följd av förändringar i den externa miljön. Agarwal & Helfat (2009) betonar vikten av

inkrementell förnyelse som innebär mindre och mer kontinuerligt förändringsarbete. Detta

tyder på att fastighetsbolagen löpande bör anpassa sina strategier exempelvis baserat på

kriminalitetslandskapet. Från empirin framkommer det att fastighetsbolagen arbetar med att

se över sina affärsplaner varje år vilket kan tolkas vara att arbeta efter en inkrementell

metodik. Även vid nyproduktion arbetar företagen med ett arbetssätt som tolkas vara

inkrementellt då de aktivt arbetar med att förbättra säkerheten och tryggheten i sina

bostadsområden genom att investera i förbättrad belysning, mer öppna ytor omkring

fastigheterna och en nära dialog med myndigheter. Agarwal & Helfat (2009) belyser även

diskontinuerlig strategisk transformation som till skillnad från inkrementell förnyelse innebär

mer fundamentala förändringar i företagets strategi och organisation. Fastighetsbranschen är,

som många respondenter beskrivit, en trögrörlig och lågavkastande men stabil bransch som

karaktäriseras av inkrementella förändringar i fastighetsbolagens affärsplaner. Någon

diskontinuerlig strategisk transformation såsom Agarwal & Helfat beskriver det tycks därmed

inte ske inom fastighetsbranschen i Göteborgsregionen. Respondenternas svar illustrerar att

deras inställning till investeringar i kriminellt belastade områden undviks eller att företagen är

allt mer försiktiga. Detta beskrivs inte som en ny strategi som tillkommit via en snabb

vändning som skulle tyda på en diskontinuerlig strategisk transformation. Att

bostadsfastighetsbolagen arbetar aktivt med strategisk förnyelse kan därmed vara mycket

viktigt för att hantera de risker som kriminaliteten för med sig. De bostadsfastighetsbolag

som lyckas integrera och dynamiskt anpassa sina strategier är bättre rustade att skapa trygga,

attraktiva bostadsområden samt att de även kan göra en betydande samhällsinsats.

6. Avslutning

6.1 Slutsats
Studien har syftat till att utforska och analysera de effekter som kriminaliteten har på privata

bostadsfastighetsbolags investeringsbeslut i Göteborgsregionen. Med grund i vår teoretiska

ram och en empirisk undersökning har studien undersökt sambandet mellan kriminalitet och

fastighetsinvesteringar samt vilken inverkan detta har på bostadsfastighetsbolagens

strategiska planer och val av områden att investera i. Därigenom har den genomförda studien
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besvarat forskningsfrågorna “Hur påverkar kriminalitet bostadsfastighetsbolagens

investeringsbeslut i Göteborgsregionen? och “Hur arbetar bostadsfastighetsbolag i

Göteborgsregionen med strategiska samarbeten och anpassar sina strategier för att hantera

och förebygga kriminalitet?”

Genomgående i studien har det framkommit att kriminalitet påverkar fastighetsinvesteringar

på flera olika sätt. För det första, de privata fastighetsbolagen tenderar att som grupp undvika

att investera i områden med hög kriminalitet. Detta kan kopplas direkt till den upplevda högre

risken att investera i dessa områden som ett resultat av den höga kriminaliteten. Den högre

risken tar sig uttryck på två sätt som går att koppla till NPV-beräkningen, lägre framtida

kassaflöden och högre diskonteringsränta som båda bidrar till lägre beräknat NPV. De privata

bolagen söker ständigt investeringar med positivt NPV som maximerar aktieägarvärdet

genom att omfördela sina resurser mot säkrare områden med stabilare fastän lägre avkastning

samt lägre förvaltningskostnader.

För det andra, forskningsresultaten visar på att det finns en blandad uppfattning huruvida

samarbeten inom BID är fördelaktiga för att exempelvis motverka kriminalitetens negativa

effekter bland fastighetsbolagen. Områdessamverkan i form av BID tycks leda till förbättrad

trygghet och ett bättre investeringsklimat i det specifika området som de är satta att verka

inom. Respondenterna i den här studien bekräftar snarast att där BIDs har varit aktiva har en

tydlig förbättring i trygghet märkts av. Denna förbättring tycks även bidra till högre

fastighetsvärderingar och därmed vara en attraktionskraft för nya investeringar.

För det tredje, visar studien att företagen, kopplat till hantering av kriminalitet, enbart tycks

arbeta med det som beskrivs som inkrementell förnyelse. En stor del av företagen jobbar med

affärsplaner som revideras årligen och som därmed justeras vid behov, vilket tyder på en

flexibilitet att ändra sig baserat på hur den externa kontexten förändras. Branschens

karaktäristika som trögrörlig tyder på att företagen fördelaktigt arbetar mer inkrementellt än

diskontinuerligt då inga drastiska förändringar sker år för år.

6.2 Kritik av metod & material
Valet av metod i den här studien, en kvalitativ ansats med semistrukturerade intervjuer, anser

vi var nödvändigt för att ha möjlighet att fånga djupet och nyanserna i de uppfattningar som
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respondenterna hade. Vi valde tidigt att göra en avgränsning till enbart privata företag då de

kommunala bostadsfastighetsbolagen tolkas ha andra incitament än strikt vinstmaximerande.

Flertalet respondenter har tagit upp deras syn på och beskrivit rollen som de kommunala

bolagen spelar i att arbeta mot den upplevda kriminella utvecklingen kan det material som

underbygger studien kritiseras för att inte vara heltäckande av alla aspekter av hur

kriminaliteten påverkar fastighetsinvesteringarna. Med detta som underlag hade det varit

klokt att i studien även intervjua kommunala bolag för att kunna ta deras position i beaktande

och jämföra de olika synsätten på hur bostadsfastighetsbolagen i Göteborgsregionen påverkas

av kriminaliteten vid investeringar. Den geografiska avgränsningen samt den typ av fastighet

som studien omfattar anses fortsatt bestå då den kriminella utvecklingen tros påverka olika

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

6.3 Forskningsbidrag & jämförelse med tidigare studier

Resultaten i vår studie stämmer övergripande överens med den tidigare forskning som

presenterats, men erbjuder även insikter och perspektiv ur just den kontext som vår studie har

fokuserat på. Exempelvis underströk Baird m.fl. (2020) i deras studie att gemensamma

investeringar mellan privata och offentliga aktörer kan leda till högre fastighetsvärden, högre

hyror och lägre kriminalitet, vilket även är områden Walter m.fl. (2024) berör i sin forskning.

Denna observation har stöd av våra resultat, då de presenterade samarbeten inom ramen för

BID har liknande upplevda effekter. Den positiva effekten av att delta i och utveckla

samarbeten inom BID, på det sätt som respondenterna gör idag, stärks av MacDonald m.fl.

(2010) forskning som påvisade statistiskt signifikanta resultat av nedgång i rån och

våldsbrott. Med det som underlag och antagandet om att Buck m.fl. (1991) forskning fortsatt

är relevant att folk uppfattar kriminalitetsnivån via hörsägen, blir det ännu tydligare att

samarbete och saminvestering mellan berörda parter är avgörande för att bromsa

kriminalitetens utveckling. Dock, framkommer det att effektiviteten av sådana samarbeten i

hög grad är beroende av engagemangsgraden hos deltagarna och de som styr organisationen,

samt hur stora resurser som finns tillgängliga. Denna variation i effektivitet är något som

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

De intervjuade tar upp BID-samarbeten men nämner inte de gemensamma

investeringsprogram för projektering och byggande av olika typer av fastigheter som

Leiringer (2003) beskriver i sin forskning. Dock finns vissa likheter med BID då det är en
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blandning av privata och offentliga aktörer som samarbetar mot ett gemensamt mål, med en

överenskommen organisationsstruktur i likhet med vad som presenterades i teoridelen av

uppsatsen. Den kritik som respondenterna har framfört mot det offentliga om att bland annat

backa undan från sitt ansvar tolkar vi som att det berör det lokala offentliga i 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 följd av den

framvuxna konkurrensstaten som Ruffin (2010) forskat om.

Dock finns inga tydliga tecken i vårt empiriska underlag att respondenterna yttrar någon

tillfredsställelse vad gäller den delade risken, men att parterna delar inom ramen för BID på

policyplanering och uppfinningsrikedomen i området i likhet med Ruffins forskning.

Baserat på den forskning som Baird m.fl. (2020) samt Walter m.fl. (2024) lyfter fram finns

det dock argument till varför de respondenter vi intervjuade bör överväga att utveckla sitt

samarbete med andra aktörer och det offentliga till att omfatta även nyinvesteringar för att

motverka kriminalitet och inte enbart samarbeten inom områden som finns idag. Att

gemensamt genomföra nyinvesteringar ihop skulle även underlätta att komma upp i en sådan

omfattning och storlek på bestånd som framgår i vår studie från några respondenter behövs

för att hantera utmaningar relaterade till områden som lider av hög kriminalitet. Då

kommunen och civilsamhället till viss del beskrivs backa undan från det ansvar som

respondenterna antyder att de har skulle de kunna återfå förtroendet från de privata

fastighetsägarna om de var initiativtagare till sådana gemensamma nyinvesteringar.

Forskningen som Kuo & Sullivan (2001) samt Han m.fl. (2017) presenterar påvisades att

investeringar i olika typer av miljöförbättringar kan leda till minskad kriminalitet av olika

slag. Respondenternas erfarenheter och svar bekräftar delvis dessa tidigare studier, där aktiva

insatser för exempelvis bättre belysning och trevligare kringmiljöer har upplevts som

effektiva åtgärder. Dessa typer av miljöförbättringar går även att ställa i relation till Maoz &

Gutman (2024) forskning då dessa miljöförbättringar troligen stärker ägarens argument om

den framtida positiva utvecklingen i området och således dess argument för högre hyror.

Samtidigt som dessa miljöförbättringar minskar de boendes möjligheter att argumentera ner

hyran baserat på hänvisningar till kriminalitetsnivån då denna nivån rimligtvis kommer att

sjunka. Slutligen tolkar vi studiens resultat som att starkare och mer formaliserade

samverkansformer såsom BID kan vara en nyckelfaktor för att minska kriminalitetens

negativa påverkan på fastighetsinvesteringar.
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6.4 Fortsatt forskning
För vidare framtida forskning kan det vara av värde att undersöka hur specifika typer av

kriminalitet påverkar olika typer av fastighetsinvesteringar, och även att utvidga forskningen

till att inkludera en jämförelse mellan olika städer. Om studien genomförs igen på annan

geografisk plats bör det övervägas, som diskuterats ovan om att även inkludera kommunala

fastighetsbolag för att undersöka hur arbetet skiljer sig mellan privata och kommunala bolag.

Att även intervjua kommunala bolag och ta deras position i beaktande samt jämföra de olika

synsätten i hur bostadsfastighetsbolagen påverkas av kriminaliteten vid investeringar, kan ge

en mer nyanserad helhetsbild. För att inkludera tidsaspekten i denna trögrörliga bransch vore

det intressant att i framtiden replikera studien på samma geografiska plats med samma

intervjuguide för att kunna jämföra om kriminalitetens påverkan har förändrats något över

tid. Detta skulle bidra med att förstå den långsiktiga effekten av kriminaliteten på

bostadsfastighetsinvesteringar i Göteborgsregionen.

Slutligen bidrar denna studie till den befintliga forskningen genom att förtydliga hur

kriminalitet påverkar fastighetsmarknaden i djupare kontext i Göteborgsregionen. Det är

tydligt att kriminalitet har en påtaglig inverkan på fastighetsägares beslutsprocesser och

strategiska överväganden. Genom att ha undersökt och analyserat sambandet mellan

kriminalitet och fastighetsinvesteringar i Göteborgsregionen har denna studie inte bara

besvarat forskningsfrågorna, utan också bidragit till en djupare förståelse av de dynamiska

interaktionerna mellan samhällsutveckling och fastighetsmarknaden i Göteborgsregionen.

Detta kunskapsbidrag kan vara av betydelse för såväl akademiker som praktiker inom

fastighetssektorn, och kan fungera som en grund för säkrare och tryggare samhällsutveckling

tillsammans med bland annat myndigheter, men också ett utvecklat strategiskt beslutsfattande

för fastighetssektorn.
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Bilagor

Bilaga 1 Intervjuunderlag

Inledande frågor

1. Kan du beskriva din roll och dina huvudsakliga ansvarsområden inom företaget?

2. Hur skulle du beskriva företagets strategi när det gäller investeringar i

bostadsfastigheter?

3. Har ni i dagsläget fastigheter i utsatta områden i Göteborg?

Uppfattning av kriminalitet och dess påverkan

4. Hur uppfattar du nivån av kriminalitet i de områden där ni verkar? Har du märkt av

några förändringar under de senaste åren?

5. På vilket sätt anser du att kriminalitetsutvecklingen påverkar fastighetsmarknaden i

Göteborg?

Investeringsavväganden och beslut

6. Hur tas kriminalitetsnivån i beaktande när ni utvärderar potentiella nya investeringar i

form av:

- ändrad diskonteringsränta/avkastningskrav? (Hur mycket?)

- ändras säkerhetsåtgärder i byggnaden såsom säkerhetsdörrar m.m? (Vilka åtgärder

specifikt?)

- ändrade antaganden om vakanser? (Hur mycket?)

7. Finns det särskilda strategier eller åtgärder som ert företag implementerar för att

hantera risker relaterade till kriminalitet vid nyinvesteringar?

8. Kan du ge exempel på något tillfälle där kriminalitetsutvecklingen har påverkat ett

investeringsbeslut, antingen genom att gå vidare med eller avstå från en potentiell

investering?
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Samverkan och förebyggande åtgärder

9. På vilket sätt samarbetar ert företag med lokala myndigheter, polis och andra

intressenter för att adressera kriminalitetsrelaterade utmaningar?

10. Har ert företag deltagit i några Business Improvement Districts (BID) eller liknande

initiativ för att förbättra tryggheten och säkerheten i de områden där ni verkar? Har

kriminaliteten varit en påverkande faktor för att gå in i ett BID?

11. Om en BID/områdessamverkan/platssamverkan finns i ett område, ökar det

sannolikheten att ni genomför en tilltänkt investering i området? Leder det till fler

investeringar?

Framtidsutsikter och strategianpassningar

12. Hur ser du på framtida utmaningar och möjligheter för fastighetsbranschen i Göteborg

med avseende på kriminalitetsutvecklingen?

13. Finns det planer på att justera ert strategiska tillvägagångssätt för investeringar i

bostadsfastigheter baserat på förändringar i kriminalitetslandskapet?

14. På vilket sätt arbetar ni med strategiförändring? Finns det särskilda rutiner för att

återkommande se över investeringsstrategin och vilka aspekter som tas i beaktande?
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