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1. Inledning

Stadsdelen Gérdsten genomgick en omfattande
upprustning under perioden 1997 till 2005. Solhusen fick
World Habitat Award 2005, projektet Ostra Gardsten fick
Stora Samhallsbyggarpriset 2006 och 2013 fick
Gardstensbostdder SABOs Héllbarhetspris.

Under 2007 genomfordes en ekonomisk utvérdering
(Affaren Gardsten, Lind & Lundstrom 2008) och
resultatet var enkelt uttryckt att projektet inte var
foretagsekonomiskt 16nsamt (ur kommunens perspektiv
som &dgare) men att det fanns samhéllsekonomiska
fordelar, framst i form av 6kad sysselséttning och
minskad brottslighet. Utifrdn den vérdering av effekterna
som gjordes 1 rapporten var slutsatsen att dessa positiva
samhéllsekonomiska effekter var storre &n de
foretagsekonomiska forlusterna. Projektet var
samhéillsekonomiskt 16nsamt men inte

foretagsekonomiskt 16nsamt.



I rapporten pekades pa vissa svérigheter med denna typ
av ekonomiska utvéirderingar och det kan vara virt att
upprepa dessa:

- Utvirderingen bygger pa en jamforelse mellan de
faktiskt genomforda dtgédrderna och ett noll-alternativ”
dar inget gors. I verkligheten finns dock manga tédnkbara
paket av atgirder och att en viss atgérd &r battre dn ingen
atgérd innebdr ju inte att det dr det bésta alternativet.
Kanske fanns det andra sétt att genomfora projektet som
varit mindre kostsamt men som gett liknande effekter?
Att fundera pa den fragan &r naturligtvis sdrskilt viktigt
for den som funderar pa att vidta liknande atgérder i
andra omrédet.

- Det finns en rad empiriska problem att pa ett rimligt sétt
beddma vad som skulle ha hint om de aktuella
atgirderna inte genomforts. Vi bedomde t ex effekterna
pa sysselsittning och kriminalitet genom att jimfora
Gardsten med andra “miljonprogramsfororter” 1
Goteborg. Utvecklingen i dessa stadsdelar dr dock inte
oberoende av varandra och det kan ju vara sa att mindre
problem i ett omrade sammanhénger med att problem

flyttas till andra omraden.



Ju langre tid som gér desto svarare blir det att pa ett
rimligt sétt avgrinsa alternativet som man ska jamfora
med och att faststilla effekterna av atgirderna'. Med
tiden sa hander ju ett antal andra saker som paverkar
utvecklingen och sé att sdga ”stor” effekterna av de
ursprungliga atgdrderna. Denna reservation maste man

ocksa ha med sig ndr man ldser den fortsatta analysen.

Denna rapport dr alltsa en uppdatering av rapporten fran
2007 och avsikten ér att redovisa vad resultatet skulle
varit om utvirderingen gjordes idag med samma metod
och samma grundléggande antaganden som i den forra
rapporten. For att gora kalkylen enklare sé antas det vara
samma kalkyltidpunkt som i den ursprungliga rapporten
och att de effekter som uppstar 2007-2013 diskonteras till
bdrjan av 2007 med den kalkylrdnta som

rekommenderades i den forra rapporten.

! Det finns dock djarva forskare som forsoker sig pa langsiktiga
effektanalyser. Borjesson, J onsson & Lundberg (2013)
utvarderar hela tunnelbanan i Stockholm!
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I avsnitt 2 redovisas den foretagsekonomiska kalkylen
och 1 avsnitt 3 den samhillsekonomiska kalkylen,

Uppsummering sker i avsnitt 4.



2. Den foretagsekonomiska kalkylen

Slutsatsen i den forra rapporten var att vid en kalkylrénta
pa 6 % var den foretagsekonomiska forlusten ca 150
miljoner kronor. Utvérderingen ska som sagt goras ur
dgarens perspektiv och det som nu kan ha hint under
period 2007-2013 &r dels att det varit direkta
transaktioner mellan dgare och bolag (utdelning,
kapitaltillskott 0.d), dels att dgarens egna kapital 1 bolaget

okat under den aktuella perioden.

Det har varit vissa transaktioner mellan dgare och bolag
under den aktuella tiden men dessa har enligt uppgifter
frdn Gardstensbostider varit motiverade av skatteskél
och varken inneburit att garen/kommunen skjutit till nytt
investeringskapital eller tagit ut en avkastning pa det
kapital som tidigare investerats. Ddrmed kan
uppdateringen av den foretagsekonomiska kalkylen

fokusera pa virdeforandringar.



Virdefordandringar

Ser vi pd arsredovisningen 2013 {for Gardstensbostader
framgér dér att fastigheterna vérderas till 1 130 miljoner
kronor. Skulderna uppgar till 343 miljoner, dvs det egna

kapitalet viarderat till marknadspris dr 787 miljoner.

Gar vi tillbaka till drsredovisningen for 2006 framgar att
fastigheterna d vérderades till 922 miljoner medan
skulderna dé ocksa uppgick till ca 345 miljoner. Det egna
kapitalet, bedomt utifran fastigheternas marknadsvarde,

var da 577 miljoner.

Under aren 2007 till 2013 har det alltsd varit en 6kning
av det egna kapitalet pa 210 miljoner. Stiller vi oss 1
borjan av 2007 dir den senaste kalkylen gjordes kan vi
alltsa se att det kommit till en virdedkning pa 208
miljoner 7 ar fram 1 tiden. Diskonteras denna
virdedkning med kalkylrdntan 6 % sd blir det 140

miljoner kronor.



Slutsats

Den foretagsekonomiska forlusten enligt den tidigare
bedomningen vid en kalkylrdnta pa 6 % var drygt 150
miljoner kronor. Lagger vi till utvecklingen under
perioden 2007-2013 sa krymper detta underskott till ca
10 miljoner. Med tanke pa den osdkerhet som finns 1
fastighetsvérdering kan man dock séga att detta ligger
inom felmarginalen — eller om man vill uttrycka sig pa
forskningssprdk: Hypotesen att kommunen rent
foretagsekonomiskt fatt en rimlig avkastning pa sina

investeringar kan inte ldngre forkastas.



3. De ytterligare aspekter som var med i den

samhallsekonomiska kalkylen

3.1 Aspekter

Den samhillsekonomiska delen av rapporten behandlade
framst foljande aspekter:

- effekter pé brottslighet

- effekter pé sysselsdttning

- “konsumentoverskott™: att betalningsviljan for bostidder
ndr omradet blir mer attraktivt 6kar mer @n hyran

- spridningseffekter pa narliggande omraden som blir mer

attraktiva nir Gardsten blir mer attraktivt.

Av dessa kan rimligen effekter pd brottslighet och
effekter pa sysselsittning ses som de mer fundamentala
och dérfor behandlas dessa forst. Metoden nedan bygger
pa att trenden 1 Gardsten under perioden 2007-2013
jamfors med trenden 1 liknande omrdden 1 Goteborg. Om
vi dé finner att trenden varit densamma antas att den

skillnad som uppmiittes i den ursprungliga studien
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kvarstar. Om Géardsten utvecklats simre antas att den
effekt vi uppmatte har forsvunnit, etc. Enbart relativt

grova beddmningar kommer att goras.

Den ursprungliga kalkylen byggde 1 den mer
pessimistiska varianten pa att de samhéallsekonomiska
vinsterna skulle kvarsta under 10 ar. Visar det sig att
skillnaderna kvarstér tolkas det hiar som att det ar rimligt
att forlinga den perioden till 15 &r och alltsé lagga till 5

ars effekter 1 den samhéllsekonomiska kalkylen.
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3.2 Utvecklingen av brottslighet

Nedan presenteras data om hur brottsligheten utvecklats 1

Gardsten i relation till Goteborg som helhet.

Totalt anmiilda brott per 1000 invinare
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2013 dars resultat dir prelimindira siffior

Aven om det inte siger ndgot om trenderna si framgar i

Petersson (2011) att anmalda brott per 1000 invénare ar

2010 ligger klart ldgre 1 Gardsten &n 1 Hjéllbo och Norra
Biskopsgarden, vilket ocksa talar for att det ar rimligt att
antagandet om ldgre kriminalitet &r rimligt. Samma

monster framkommer inom Bra (2012).
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Ser man ndrmare pa de underliggande siffrorna framgér
att det dr bilrelaterade brott och inbrott som ligger

mycket lagt 1 Gardsten.

I en forsiktig bedomning 1 den tidigare rapporten
motsvarade den minskade brottsligheten en
samhéillsekonomisk vinst pa 4 miljoner per ar (i 2007 ars
penningvirde). I kalkylen nedan antas alltsd att den vinst
kvarstar 5 ar ldngre &n vad vi rdknade med i den tidigare

kalkylen.

3.3 Utvecklingen av sysselsittning

Den grundldggande jamforelsen ska rora
arbetsloshets/sysselséttning 1 Gardsten jdmfort med andra
liknande omraden for perioden 2007-2013. Néagra riktigt
bra siffror har dock inte varit tillgéngliga varfor lite mer

indirekta metoder fatt anvandas.

Regeringskansliet (2012) redovisar fordndringar i andel

forvarvsarbetande mellan 2010 och 2012 och dar
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framkommer att fordndringen varit nagot mer positiv 1

Gardsten (+5,3 %-enheter) jaimfort med andra

Goteborgsfororter (Bergsjon +4,4 och Hjallbo +4,3 %).

I figuren framgér att antal skapade arbetstillfallen inom

den sk Gérdstensbyran 6kat sedan 2007. Dar framgar att

det under senare ar ar betydligt fler arbetstillfdllen &dn

tidigare.

Géardstensbyran Totalt 1990 arbetstillfillen 1998-2013

Antal arbetstillfillen inom Gardsten

Antal arbetstillfillen utanfor Gardsten

Tillsvidare-| Visstids- Tillsvidare-| Visstids-
AR Min Kvinnor |anstillning|anstillning Man Kvinnor |anstillning |anstilining| TOTALT
1998 12 11 18 20 16 13 10 4 52
1999 20 23 30 10 9 21 13 20 73
2000 21 30 22 25 29 19 15 37 99
2001 40 29 22 40 38 17 9 53 124
2002 47 20 25 31 21 38 25 45 126
[ 2003 21 11 15 26 21 39 18 33 92
f 2004 18 20 2 36 12 10 2 20 60
[ 2005 63 48 17 94 10 5 1 14 126
[ 2006 60 43 4 97 3 10 7 6 116
[ 2007 72 40 1 111 1 0 0 3 113
2008 91 50 2 140 1 0 0 0 142
2009 101 58 10 149 3 0 0 3 162
2010 126 55 1 180 2 0 0 2 183
2011 112 52 3 161 0 0 0 0 164
2012 143 43 0 186 2 4 6 0 192
2013 110 55 2 162 1 0 0 0 166
TOTALT 1057 588 174 1468 169 176 106 240 1990
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Dessa siffror pekar pé att de skillnader som uppmidttes 1
den tidigare studien rimligen kvarstatt. Da var en
forsiktig beddmning att den hogre sysselsittningen
motsvarande en samhéllsekonomisk vinst pa 20 miljoner
per dr. Med tanke pa osédkerheten 1 siffrorna gors
beddmningen nu dn mer forsiktig och den
samhéllekonomiska vinsten av minskad arbetslshet satt

till 15 miljoner per ar (i 2007 ars penningvérde).

3.4 Ovriga effekter

De o6vriga effekterna dr i hog grad beroende av effekterna
pa brottslighet och sysselsdttning eftersom de kan
forviantas gora omradet mer attraktivt. Ovan bedémdes
att dessa effekter kvarstér och ddrmed borde dven de
ovriga effekterna kvarsta. I den tidigare studien
beddmdes konsumentdverskott till 6 miljoner per ar och
spridningseffekterna till 2,4 miljoner. Detta avrundas har

nedat till 8 miljoner.
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3.5 Berikning av det tillkommande

samhillsekonomiska virdet

Lagger vi ihop effekterna av minskad brottslighet (4
miljoner per dr), 6kad sysselsittning (15 miljoner per ér)
och de 6vriga effekterna (8 miljoner per ar) sa blir
summan 27 miljoner per ar. Eftersom alla dessa belopp
kan antas Oka i takt med inflationen sa anvinds en real
kalkylranta pd 4 % for att berdkna ett nuvérde for en
tillkommande 5 arsperiod. Resultat blir dé att det

samhéillsekonomiska viardet 6kar med 120 miljoner.
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4. Avslutning

4.1 Resultat

Kalkylen 2007 gav vid en kalkylrdnta pa 6 % ett
foretagsekonomiskt underskott pa ca 150 miljoner och
tillkommande positiva samhéllsekonomiska effekter som
uppskattades till ca 300 miljoner. Slutsatsen da var att de
samhéllsekonomiska effekterna var sé stora att de

uppvégde det foretagsekonomiska underskottet.

Uppdateringen av kalkylen pekar pé att utvecklingen
under 2007-2013 forbattrat det foretagsekonomiska
resultatet vésentligt och att investeringen nu, utifran de
antaganden som gjorts i kalkylen, har gett en rimlig
avkastning pa de gjorda investeringarna (ca 6 %

nominellt).

I den tidigare kalkylen gjordes det forsiktiga antagandet
att de samhéllsekonomiska effekterna enbart skulle hélla
1sig1 10 ar. Utvecklingen under senare tid motiverar att

denna period forlangs atminstone 5 &r och det gor da att
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de samhéllsekonomiska effekterna 6kar med ca 120
miljoner. De sammanlagda samhéllsekonomiska
vinsterna under en 15-arsperiod pa ca 400 miljoner
framstér nu som en ren vinst med tanke pa att den
foretagsekonomiska kalkylen inte langre ger ett

underskott.

4.2 Avslutande kommentarer

Under senare ar har en rad satsningar gjorts i "utsatta
stadsdelar” (se t ex Regeringskansliet 2013) och fragan
kan uppsta vad som dr effekten av dessa satsningar och
vad som éar effekten av de ursprungliga dtgédrderna 1
Gardsten. Eftersom dessa nya satsningar i lika hog grad
har gétt till de stadsdelar som jamforts med ovan kan de
dock knappast forklara att skillnaderna mellan Gardsten

och andra stadsdelar kvarstar.

Nir vi gjorde den ursprungliga kalkylen 2007 var det
hogkonjunktur i ekonomin och fastighetspriserna hade

stigit kraftigt. | andra delar av virlden var det toppen av
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en fastighetsbubbla som sedan sprack. De
fastighetsvarden som noterades 2007 kunde darfor ses
som uppblésta av en het finansmarknad och laga
avkastningskrav p.g.a dverdriven optimism. Aven om
den foretagsekonomiska kalkylen 1 den ursprungliga
kalkylen gav ett minus fanns det skil att da undra om inte
de observerade fastighetsvardena 2007 var orimligt hoga
och att den foretagsekonomiska forlusten kanske var
annu storre. Nu har vi finanskrisen i farskt minne och det
innebaér att de fastighetsviarden som noteras idag pa den
kommersiella fastighetsmarknaden bor ses som mer
grundade pa "fundamenta” och ddrmed som mer
langsiktigt héllbara édn de varden som noterades 2007.
Idag &r ddrmed risken mindre att den foretagsekonomiska

kalkylen ger en for optimistisk bild.
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