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Forfattarnas forord

Uppdraget att ekonomiskt utvardera omvandlingen av bostadsomradet
Gardsten har slutforts under hésten 2007. Aven om vi ar 2007 delvis har
facit i hand sa ar en ekonomisk utvardering inte trivial. Var tillampade
modell att lagga samman ett foretagsekonomiskt resultat med ett sam-
héllsekonomiskt &r ett satt. Sarskilt den samhallsekonomiska utvarderingen
kan diskuteras i flera dimensioner och en svarighet ar att finna indata.
Oséakerheten i bedomningarna &r da relativt stor. Vi kanner oss dock helt
komfortabla med de resultat som kommer fram, men vill papeka vikten av
ytterligare forskning inom omradet. Behovet av forskning ar sarskilt stort
just nu eftersom det runt Sverige finns ett stort antal bostadsomraden av den
karaktar Gardsten hade for tio ar sedan.

Foretradare for Framtidenkoncernen och Gardstensbostader har bistatt oss

med all den information vi efterfragat och dessutom last och kommenterat
manus. De slutsatser som dras ar dock helt vara egna.

Stockholm i januari 2008

Hans Lind Stellan Lundstrém
Professor i fastighetsekonomi Professor i fastighetsekonomi
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Sammanfattning

Omvandlingen av bostadsomradet Gardsten i Goteborg startade 1996 med
en medveten strategi att omvandla ett bostadsomrade som kannetecknades
av drygt 2000 tekniskt nergangna lagenheter, hog vakans och en stigmatise-
ring av de boende. Malet var att skapa en ur alla synvinklar vél fungerande
stadsdel.

Gardsten har 6ver tiden varit foremal for omfattande uppmarksamhet och ett
flertal kartlaggningar och utvarderingar. En pusselbit har dock saknats i
form av det ekonomiska utfallet.

Utvarderingen av ekonomin utfors i tva steg. Forst gors en rent foretagseko-
nomisk utvardering dar vardet av alla ekonomiska insatser fran koncernen
Framtiden stalls mot det marknadsvarde som skapats vid arsskiftet
2006/2007. Efter detta sker en samhéllsekonomisk bedémning dér vardet av
minskad arbetsldshet, minskad kriminalitet etc. uppskattas och raknas om
till ett kapitalvarde per 2006/2007. Avslutningsvis vags det
foretagsekonomiska resultatet samman med det samhallsekonomiska.

Kalkylerna visar att totalt sett har omvandlingen av Gardsten varit Ionsam.
Den samhéllsekonomiska vinsten dverstiger val den foretagsekonomiska
forlusten. Det samhallsekonomiska vardet av de atgarder som inte direkt
hamnar i foretaget Gardstensbostaders balansrakning ligger kalkylméssigt i
intervallet 280 till 950 miljoner kronor med ett forsiktigt raknat vérde pa
300 miljoner kronor. De omfattande byggnadsinvesteringar som utfors &r i
sig inte lonsamma. Investeringarna ger ett underskott pa i storleksordningen
150 till 250 miljoner kronor givet att Gardstenshostader per arsskiftet
2006/2007 varderas till drygt 600 miljoner kronor som foretag.

Av de slutsatser vi drar kan sarskilt foljande framhallas: Omvandlingen av
Gardsten ar I6nsam framst darfor att manniskor kommit i arbete och att
samhallsbygget ar uthalligt. Lonsamheten klingar snabbt av och forbyts i
minus om det uppbyggda sociala kapitalet eroderar. Uttryckt pa ett
annorlunda satt sa ar det sannolikt inte 16nsamt att enbart byggnadstekniskt
fornya miljonprogramsomraden som Gardsten. Det kravs ett helt batteri med
systematiska atgarder for att bygga ett hallbart samhaélle.



Abstract

Has the transformation of Gardsten — a housing suburb of Gothenburg
— been profitable?

The housing suburb Gardsten was built in the late 1960’s as a part of the
Swedish housing policy for creation of one million apartments during a
period of 10 years. In the 1990’s the maintenance of the buildings was
gradually deferred and neglected. At the same time the social situation in the
suburb deteriorated, which was reflected in a high turnover rate and high
vacancies in the rental apartments, high unemployment and increasing
criminality. In 1997 the city of Gothenburg decided that Gardsten should be
upgraded both from a technical and a social perspective.

After 10 years of continuous upgrading it is time to answer the obvious
question: Has the upgrading been profitable? The economic evaluation
presented in this report first take into account the direct effects in the
balance sheet of Gardstensbostader AB — the property company special
designed for the renewal process. Added to that are all the effects on the
society that follow from a better functioning area. These two effects
together, the effect on the real capital (real estate) and society (social
capital), give the total economic result of the transformation process.

Our conclusion is that the upgrading has been profitable. A net profit for the
society of 300 million SEK compensates a loss of 200 million SEK on the
business level. The surplus on the society level originate from the following
factors, in brief and in order of economic impact:

o Decreasing unemployment. People at work instead of taking part of
social programs have a tremendous effect on the economic output of
society.

o Welfare effects. People living in Gardsten feel safer than before,
which can be seen as an increased consumer surplus.

o Less criminality. Less thefts and robbery, which means both,
reduced direct and indirect costs.

o Less use of natural resources. Individual measurement and payment
of heating and water has decreased consumption of energy.

o Positive impact on the surrounding neighborhood. House prices in

the neighborhood of Gardsten have increased more than in
comparable submarkets.

The negative business value follow from the fact that the total cash
investment of 540 million SEK since 1997 is not fully reflected in the
balance sheet of Gardstensbostader AB valued at market value by the
beginning of year 2007.



The transformation of Gardsten is profitable mainly because more people
are at work than before the renewal process started. When people are at
work and they do not need support from the public and increase the output
of society. The conclusion about profitability is only valid as along as the
social capital created through the project is intact.

The case of Gardsten has implications for many other similar housing areas
around Sweden. The renewal process illustrate that building of a sustainable
society is only achieved if technical improvements is combined with
creation of a strong social capital.



1 Uppdraget

Forvaltnings AB Framtiden — Goteborgs koncernbolag for de kommunala
bostadsforetagen — har gett Tekniska hogskolan i Stockholm uppdraget att
utvardera lonsamheten i de omfattande atgarder som sedan 1997 vidtagits i
bostadsomradet Gardsten. Uppdraget har vergripande formulerats av
Framtidskoncernens davarande VD Kurt Eliasson och narmare avgransats
av Arne Silvdahl (f.d. finanschef), Carina Gronberg (Ekonomichef) samt
Katarina Ahlqvist, VD for Gardstenshostader.

Hans Lind och Stellan Lundstrom har utfort uppdraget for KTHSs rékning
inom avdelningen for Bygg- och fastighetsekonomi.

Rapporten ska utformas sa att den pa ett enkelt satt kan kommuniceras till
beslutsfattare, de boende i Gardsten och en i fragestallningarna intresserad
allmanhet.

2 Ekonomisk utvardering - varfor och vad?

Bostadsomradet Gardsten &r i manga avseenden ett begrepp i den svenska
bostadsdebatten. En sarskild manifestation 4gde rum ar 2006 nar upprust-
ningen av Ostra Gardsten tilldelades Stora Samhallsbyggnadspriset. Priset
tilldelades darfor att Gardsten inte bara &r ett byggprojekt utan ett samhalls-
byggnadsprojekt. Att bygga upp det sociala kapitalet och ett fungerande
samhalle har varit minst lika viktigt som att fornya fastighetskapitalet.

Mot bakgrund av ovanstaende ar naturligtvis fragan — kan vi ldra oss nagot
fran Gardsten? Ett flertal utredningar/rapporter om Gardsten har berort de-
sign, planering, byggteknik, energibesparing och sociala fragor. Ett frage-
tecken galler fortfarande for ekonomin — var det I6nsamt? Eller uttryckt pa
annorlunda satt: Hur forhaller sig de samlade intakterna i relation till kost-
naderna? Svaret pa den fragan ar det manga i bostadssektorn som ar intres-
serade av. Det finns manga svenska bostadsomraden som idag har en ka-
raktar liknande den Gardsten hade 1997 nar projektet startade - stora reno-
veringsbehov, snabb omflyttning, vakanser och social instabilitet.

Lonsamhet mats generellt som att pengar in (nyttor éver tiden) pa nagot satt
stalls mot pengar ut (kostnader éver tiden). Har kan vi identifiera tva nivaer
for 1onsamhetsberakningarna:

J Foretaget Gardstenshostader som helagt dotterbolag till Férvaltnings
AB Framtiden

o Det omkringliggande samhaéllet i form av i forsta hand Géteborgs
Stad.



3 Ekonomisk utvardering — principer och praktiska problem

I den akademiska vérlden har det lange funnits tankar och idéer om att man

borde folja upp stora projekt och dra lardom av hur man gjort. Problemet &r
da ofta att projekten startas och drivs utan att tanken var langsiktig uppfolj-

ning. Data lagras inte pa ett satt som fullt ut medger kunskap om hur resur-

ser anvants. Intakter och kostnader kan vara svara att mata liksom de vérden
som skapats.

Nar vi utvéarderar foretaget Gardstensbostader efter ekonomiska mallar sa ar
det viktigt notera situationen ar 1996 med hog och dartill stigande vakans
(30 — 40 %) och en snabb omflyttning dar de initiala tgarderna handlade
om att radda ett bostadsomrade. Pa sikt avsag atgarderna att utveckla en
attraktiv boendemiljo och en attraktiv stadsdel. | det sammanhanget maste
det foretagsekonomiska resultatet ses i relation till de samhéllsekonomiska
vinsterna av ett battre fungerande bostadsomrade ur social synvinkel.

Det kan vara relativt enkelt att grovt vardera realkapitalet i form av foretaget
Gardstenshostéader. For detta finns vél utvecklade modeller. Desto svarare &r
det att satta varden pa sociala faktorer som mindre brottslighet, battre skola,
minskad segregation, fler nystartade foretag, mindre klotter, Okat deltagande
i allménna val etc.

| en utvérdering av I6nsamheten i efterhand ar resultatet i sig intressant.
Men kanske an mer intressant ar svar pa fragan: Vad kunde vi ha gjort
annorlunda och fatt mera effekt for mindre pengar? Eller omvént vad skulle
vi ha satsat mer pengar pa?

4 Utvarderingsmodellen: foretaget
4.1 Inledning
Modellen for utvardering av Gardstensbostader som féretag kan beskrivas

som i punkterna nedan. Utgangspunkten &r att jamfora tva kapitalvarden vid
tidpunkten 2006-12-31.

o Det ena kapitalvardet bestar av det marknadsvérde Gardstensbosta-
der som foretag har vid den ovan angivna tidpunkten.
o Det andra kapitalvérdet — referensvardet — bestar av det varde som

Gardsten (motsvarande Gardstensbostader) skulle ha haft vid den
ovan angivna tidpunkten om inga sérskilda atgarder vidtagits.



o Skillnaden mellan dessa bada kapitalvarden utgor utrymmet for re-
sursinsatser (pengar utbetalade for projektet). Ar utrymmet storre &n
det samlade vardet av alla sérskilda resursinsatser under tiden 1997-
2006 da ar projektet Gardstensbostader I6nsamt.

Modellen ovan kan kallas for en marknadsvardemodell. Tanken bakom en
sadan ar att vardet av samtliga atgarder speglas i Gardstensbostaders mark-
nadsvarde. Detta kan da i viss mening kallas for en objektiv modell vars
resultat dock kan vara osékra. Varderingarna av kapitalvardena (marknads-
vardena) kan ske med olika indata och resultat. Det kan noteras att den
absolut dvervégande andelen av koncernbidrag Framtiden har utnyttjats for
byggnadsinvesteringar. En mindre andel, men fortfarande stor i kronor rak-
nat, har satsats pa metodutveckling och ett experimenterande, t ex i form av
kraftigt uppdelade entreprenader.

Den samhallsekonomiska bedomningen — eller vardet for Géteborg - maste
kopplas till ett antal aktiviteter som fler manniskor i arbete, barn i ordnad
skolgang, mindre kriminalitet, mindre skadegérelse etc. Problemet i denna
typ av kalkyler &r dels att uppskatta det samhéallsekonomiska vérdet av ef-
fekterna och dels att undvika dubbelrakning. Det senare problemet uppstar
pa grund av att t ex mindre skadegorelse ocksa direkt paverkar ekonomin
for Gardstensbostader.

4.2 Ett antagande om referensvardet

For att forenkla kalkylerna utan att for den skull skapa ett felaktigt resultat
satter vi referensvardet ar 1997 till noll kronor. Det innebér att vi anser att
foretaget Gardsten hade ett marknadsvarde om 0 kronor vid 6vertagandet
1997. Stod for detta finns i olika typer av handlingar som pekar pa ett kraf-
tigt eftersatt underhall och hoga vakanser som tillsammans inte gav nagot
utrymme att i verksamheten forranta nagot kapital. Man kan da havda a ena
sidan att Gardstensbostéder tog éver ett konkursbo med negativt varde. A
andra sidan kan man forvanta sig att det finns nagon typ av optionsvérde
som skulle ge ett positivt varde pa marknaden. Vi véljer dock att satta vardet
till O kronor.

Vi tanker oss ocksa att Gardsten — utan nagra sarskilda atgarder - forutom
att halla forvaltningen flytande skulle ha haft ett obefintligt varde vid jamfo-
relsetidpunkten 2006-12-31. Detta antagande &r naturligtvis byggt pa ett
antal antaganden, men de har liten betydelse for det dvergripande
kalkylresultatet.



4.3 Indata till kalkylerna

| uppstallningen nedan redovisas de betalningar och varden som utgor in-
data till kalkylerna. Koncernbidraget uppgar sammanlagt till ca 538 miljo-
ner kronor utspritt éver dren. Resultatet av dessa investeringar ska kunna
avlasas i marknadsvardet pa foretaget per 2006-12-31 som uppgar till 607
miljoner kronor. Bedémningen av marknadsvardet for foretaget framgar av
bilaga.

Ar Koncernbidrag | Marknadsvérde
/utbetalningar pa foretaget
2006-12-31
1997 150 370 000
1998 5 000 000
1999 11 000 000
2000 149 000 000
2001 56 100 000
2002 53 100 000
2003 58 000 000
2004 42 100 000
2005 13 800 000
2006 0 607 000 000
Summa 538 470 000

4.4 Kalkylmodellen

Modellen &r en slutvardemodell dér alla gjorda utbetalningar (koncernbi-
drag) réknas om med en ranta till jamforelsetidpunkten 2006-12-31. Vi antar
hér for enkelhets skull att alla betalningar utfaller i slutet av aren. Antagan-
det paverkar inte slutsatserna.

4.5 Kalkylresultaten

Vi ser att summan av alla koncernbidrag 538 miljoner &r lagre &n vérdet av
foretaget (i huvudsak bestaende av fastigheter) som bedomts till 607 miljo-
ner kronor. Det kan da uttryckas som att investeringsvinsten ar 607-538 =
69 miljoner kronor om Framtiden tillampade ett rantekrav pa 0 % (i nomi-
nella termer).

Den verkliga uppnadda rantan pa satsat kapital (internrantan) uppgar till ca

2 %. Om vi raknar om samtliga koncernbidrag med 2 procents ranta pa ranta
fram till 2006-12-31 sa blir summan lika med 607 miljoner.
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I verkligheten har koncernen Framtiden Over tiden haft rantekrav som over-
stigit 2 procent. Dels har rantekraven varierat Over tiden och dels varierar
rantekraven med den risk som projekten forknippas med, och Gardstensbo-
stdder kan i ett investeringsperspektiv kallas for ett hogriskprojekt. Med
hansyn till risk kan en genomsnittlig ranta for perioden skattas till intervallet
6-8 procent. Det ger enligt diagrammet nedan en forlust for investeringarna i
fastigheterna i intervallet 150 till 250 miljoner kronor.

100 000 000

50 000 000 -

0

-50 000 000 -

-100 000 000

-150 000 000

-200 000 000

Investeringsvinst (kronor)

-250 000 000

-300 000 000
Kalkylrénta (%)

Figur Investeringsvinst vid olika kalkylrantor

Rent foretagsekonomiskt ar atgarderna inte Ionsamma. For att motivera
insatserna maste andra effekter pa samhéllsniva ocksa beaktas. Vi aterkom-
mer till detta och en sammanfattning av resultaten. En rent kalkylteknisk
kommentar kan dock goras och det &r den stora betydelse som valet av kal-
kylrénta har for kalkylresultatet. Vi har under i stort sett hela perioden 1997-
2006 haft fallande rantor och under 2000-talet ocksa mycket laga saval real-
rantor som nominella rantor.

5 Utvarderingsmodellen: samhallet
5.1 Inledning

Nar man i olika sammanhang gor samhéllsekonomiska kalkyler sa brukar de
delas in i ett antal steg;
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o identifiering av effekter (relevanta i det aktuella fallet),

o kvantifiering av effekter (hur stora &r konsekvenserna matta i nagon
form av fysisk enhet, t ex hur manga farre olyckor det blir med en
battre vag, minskning av brott vid insatser i ett omrade),

o vardering av effekterna i kronor.

5.2 ldentifiering

Ett stort problem vid samhallsekonomiska bedémningar &r att identifiera
effekterna pa ett sadant satt att man inte raknar samma sak flera ganger. Ser
vi pa debatten om fornyelse av omraden som Gardsten kan vi urskilja
effekter pa en rad olika omraden som i uppstéllningen nedan:

Effekter pa brottslighet

Effekter pa skadegorelse

Effekter pa trygghet i omradet

Effekter knutna till arbetsmarknad

Minskad arbetsloshet i allménhet
Minskad ungdomsarbetsloshet

Okat nyforetagande

Forutsattningar for battre skolverk-
samhet och pa sikt fler i arbete
Okade inkomster som foljd av ovan-
staende

Effekter pa samhallsengagemang
- inflytande i omradet
- valdeltagande

Paverkar ovanstaende faktorer

Effekter pa halsa

Delvis som en foljd av ovanstaende
Paverkar ocksa tidigare faktorer

I grunden kan vi hér se dessa effekter som bestaende av tre huvudgrupper;

o effekter pa manniskors hélsa och valbefinnande som inte avspeglas i
de foretagsekonomiska kalkylerna,

o effekter som ror direkta kostnader knutet sérskilt till brottslighet av
olika slag,

o effekter sammanhéngande med 6kad produktion pa grund av

minskad arbetsloshet.

| Gardsten kan man ocksa ur ett resursperspektiv ta upp;

Effekter knutna till individuell mat-
ning av media

Minskad atgang och darmed miljoef-
fekter pa grund av ekonomiska inci-
tament

12




Hér kan observeras att eventuella effekter av individuell matning av media
pa foretaget ingar i dess varde och de investeringar som gjorts dver aren.

En central fraga ar ocksa att beakta spridningseffekter som kan vara bade
positiva och negativa.

Positiva sidoeffekter Okat trygghet mm i narliggande om-
raden
Okade varden pd mark och byggnader
Negativa sidoeffekter Okad brottslighet mm i andra omra-
den om vissa problemhushall flyttar

5.3 Kvantifiering och vardering

Att mata storleken pa de effekter som beskrivits ovan och att satta ett varde i
pengar pa dessa effekter ar svart. Det som ar mojligt att gora har ar framst
ett antal rdkneexempel. Vi borjar med att kommentera berédkningsprinci-
perna for respektive effekt.

Okad valmaende som inte speglas i hyran

Utgangspunkten har ar alltsa att ett lugnare och mer valskott omrade paver-
kar hushallen pa sétt som inte direkt avspeglas i hyresnivan och omflytt-
ningsgraden. Detta ar darmed en effekt som inte direkt syns i den foretags-
ekonomiska kalkylen. Man kan se detta som en form av "konsumentover-
skott" av de aktuella insatserna.

Har kommer vi att gora kalkyler utifran ett antagande om att detta motsvarar
ett visst belopp per lagenhet och manad, t ex nivaerna 100 respektive 200 kr
per lagenhet och manad for 6kat valmaende, t ex som i uppstallningen nedan
dar manadsbeloppet ar omraknat till helar.

Kr per ar och lagenhet | Antal lagenheter Vinst per ar
1200 2700 3,2 milj
2400 2700 6,4 milj

13




Kostnader for brottslighet

Nilsson (2007)* har analyserat ekonomiska effekter av bebyggelseinriktade

trygghetsatgarder och hanvisar till en engelsk studie nar det galler kostnader
for brottslighet knutna till bostadsomraden. Fem kategorier av brott tas upp:
o Bilbrott

Cykelstolder

Inbrott

Valdsbrott

Skadegorelse

Den sista punkten anser vi dock speglas i fastighetsvarden och beaktas inte
har.

Foljande tabell med vardering av olika effekter &r hamtade fran den

engelska rapporten "The economic and social costs of crime against
individuals and households 2003/04”. ?

Crime against individuals and households

In reponse
In anticipation of crime (£) As a consequence of crime (£) to crime (£)
Property ~ Emotional and Criminal
Security Insurance  stolenand physical impact Lost ~ Victim  Health  Justice System Average
Offence category expenditure administration damaged  on victims output  services services (incl. Police)  cost (£)
Violence against the person 2 - - 13000 2500 10 1200 2700 19 000
Homicide - - - 700000 370000 4700 630 22000 1100 000
Wounding (serious and slight) 2 - - 12000 2000 6 1200 2700 18000
Serious wounding 10 - - 97000 14000 6 8500 13000 130000
Other wounding 0 - - 120 400 6 200 1300 2000
Common assault 0 - - 240 20 6 - 270 540
Sexual offences 2 - - 12000 2000 20 1200 3900 19 000
Robbery/Mugging 0 40 310 2400 420 6 190 1400 4700
Burglary in a dwelling 330 100 830 550 40 4 490 2300
Theft 40 30 310 160 10 0 - 60 600
Theft (not vehicle) - 20 130 100 4 0 90 340
Vehicle theft 70 50 500 220 20 0 30 890
Criminal Damage 10 20 190 200 30 0 60 510

! “Ekonomiska effekter av trygghetsétgérder i bostadsomraden” Examensarbete nr 404,
Bygg- och fastighetsekonomi, KTH.
2 Home Office Online Report, 30/05.
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For att schablonisera kalkylerna anvander vi nedan foljande kategorier och
belopp. Vissa anpassningar har gjorts for svenska forhallanden enligt Nils-
son (2007) och siffrorna nedan bygger delvis pa siffrorna i den studien. Det
ar dock latt for den som tror pa andra siffror att justera de kalkyler som
redovisas nedan.

Kategori Kostnad

Bilbrott (stold + skadegorelse) 20 000 kr
Inbrott 30 000 kr
Valdsbrott 200 000 kr

Nedan redovisas ett kalkylexempel givet antaganden om minskade brott.
Dessa bedomningar &r enligt var mening tamligen forsiktiga eftersom det
inte kan uteslutas att vissa brott "flyttat” till andra stadsdelar.

Enligt den statistisk som vi haft tillgang till for perioden 1997-2007 har det
totala antalet brott minskat med 40 %. Vi gor da en forsiktig uppskattning
av att antalet anmalda brott minskat med ca 100 st per ar. Det har varit
betydande svangningar mellan aren nar det galler utvecklingen for enskilda
brottstyper mellan olika ar, men fordelningen nedan bygger ett bedomt
genomsnitt av dessa siffror.

Kategori Minskning i antal | Kostnad per styck | Total besparing
brott per ar per ar

Bilbrott 80 20 000 kr 1,6 miljoner

Inbrott 10 30 000 kr 0,3 miljoner

Valdsbrott 10 200 000 kr 2,0 miljoner

Totalt 100 4 miljoner

| slutet av perioden har enligt statistiken minskningen varit storre sa i en mer
optimistisk langsiktig kalkyl kunde minskning sattas till 150 brott. Raknar vi
upp siffrorna ovan proportionellt skulle vinsten pa grund av minskad brotts-

lighet vara 4,5 miljoner per ar.

Vinster av 6kad sysselsattning

Har fokuseras enbart pa produktionseffekter av 6kad sysselsattning. Vi utgar
fran att ovriga effekter fangas upp av de faktorer som diskuterats ovan.

Det bor noteras att dessa effekter kanske inte framst paverkar den person

som nu fatt arbete. Ur ett ekonomiskt perspektiv ar effekten pa denna person
skillnaden mellan inkomst efter skatt och de bidrag som personen tidigare
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uppburit. Effekten av dkad sysselséttning paverkar darmed i princip alla
skattebetalare som nu behdver skjuta till mindre och som ocksa far vinster
genom att den som arbetar bidrar till olika socialforsékringssystem. Vi re-
dovisar nedan tva alternativ att kalkylera effekterna av dkad sysselsattning.

Det forsta alternativet ar att uppskatta dels minskningen i arbetsloshet, dels
uppskatta produktionsvardet per anstalld. En forsiktig bedémning av pro-
duktionsvérdet &r att sdtta detta lika med arbetsgivarens totala direkta kost-
nad for en helarsanstalld. Man kan ju anta att foretaget inte skulle anstalla
personen om inte vardet av produktionen éversteg den totala I6nekostnaden.
I kalkylen nedan har vi beréknat vinsten givet olika antaganden om hur stor
minskning av arbetslosheten varit och givet att produktionsvérdet ar

200 000 kr per person och ar. Hur stora produktionseffekterna ar beror
naturligtvis pa vad det ar for typ av jobb som personen far, men vi har gjort
en relativt forsiktig beddmning. Att méta antalet som &r arbetsltsa ar inte
latt eftersom det finns flytande granser och statistiken bygger ofta pa
registrering hos arbetsformedlingen, vilken inte alltid speglar verkliga
forhallanden. | tabellen nedan har vi utgatt fran att arbetslosheten minskat
med 100 personer.

Den andra strategin ar att se pa den samlade inkomstutvecklingen och utgar
fran skillnaden mellan utvecklingen i Gardsten och utvecklingen i Goteborg
som helhet eller med stadsdelen Gunnared som helhet. | Gardsten steg
inkomsterna med 42 % under perioden 1998-2005, medan inkomsterna steg
med 33 respektive 28 % i Goteborg respektive Gunnared. Antar vi att
inkomsterna stigit med 30 % i Gardsten utan atgarder sa innebar det att
atgarderna inneburit en inkomstokning pa forsiktigt raknat 10 000 kr per
vuxen i Gardsten. Stadsdelen &r trots dessa positiva forandringar resurssvagt
réknat i kopkraftstermer.

Metod 1

Minskning av arbetslés- | Varde per person Totalt varde
het

100 200 000 kr 20 miljoner/ar
Metod 2

Inkomstokning per vuxen | Antal vuxna

10 000 2760 28 miljoner

Vi kan notera att de bada metoderna anda ger resultat av samma storleks-
ordning. | sammanstéllningen nedan anvénds ett genomsnitt av 20 och 28,
dvs. 24 miljoner kronor per ar.
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Vinster av minskad resursatgang

De vinster av minskad resursatgang pa grund av individuell matning som
tillfaller foretaget antar vi speglas i den foretagsekonomiska bedémningen
ovan. Nar det géller effekter pa hushallet sa skulle detta i princip matas ge-
nom skillnaden mellan den hyressankning som omlaggningen innebar och
hyresgastens direkta kostnader for media nér det blir individuell méatning
och individuell debitering. I kalkylen nedan har vi satt denna vinst till 50 kr
per hushall och manad, d.v.s. 600 kronor per ar. Samtliga 2 700 lagenheter i
Gardsten antas har ha individuell méatning.

Kr per ar och lagenhet | Antal lagenheter Total effekt

600 2700 1,6 miljoner

Har bor observeras att vi inte kalkylerat med nagon samhéllsekonomisk
vinst pa grund av miljoeffekter nar energiférbrukningen minskar.

Spridningseffekter

De eventuella negativa spridningseffekterna har vi som ndmnts ovan forsokt
beakta genom att gora en forsiktig bedémning av minskningen i brottslighet.
De positiva spridningseffekterna berdknar vi pa samma sétt som effekterna
pa "valmaende" ovan, d.v.s. som en antagen betalningsvilja per hushall och
manad. Denna effekt har i kalkylen satts till 1 200 kr per ar och bostad for
de 2 000 lagenheter som berdrs av utvecklingen i Gardsten. Vi har i dessa
siffror inte beaktat den vérdestegring som sannolikt skett i angrdnsande

fastigheter.

Kr per ar och lagenhet |Antal lagenheter Total effekt

1200 2000 2,4 miljoner

5.4 Samlad bedoémning av samhallsekonomiska effekter

| tabellen nedan har vi sammanstéllt de effekter som diskuterats i avsnitten
ovan. Vi har anvént de hogre siffrorna nar det géller allmanna
valfardseffekter och de lagre nér det géller sysselsattningen.

Effekt Storlek per ar
Valfardseffekt 6 miljoner
Minskad brottslighet 4 miljoner
Sysselséttningseffekter 24 miljoner
Minskad resursétgang 2 miljon
Spridningseffekt 2 miljon
Totalt) 38 miljoner
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Om vi antar;

. Att ett realt avkastningskrav for samhallet ligger pa nivan 4 till 6 %

o Att den arliga samhallsekonomiska effekten &r realt konstant pa ni-
van 38 miljoner kronor

Da kan féljande alternativa kalkyler goras:

1) Om vi antar att effekten &r evig fas ett kapitalvarde vid arsskiftet
2006/2007 som varierar mellan 630 och 950 miljoner kronor®

2) Vi antar — kanske lite mera realistiskt - att effekten upphor efter 10
ar da varierar nuvardet med givna réantesatser mellan 280 och 310
miljoner kronor

Om vi tar dessa bada kalkyler som tva ytterligheter kan vi sdga att kapital-
vardet av de samhallsekonomiska effekterna ligger nagonstans mellan 280
och 950 miljoner raknat som nuvarde vid tidpunkten 2006/2007. Var be-
domning &r att 300 miljoner kan vara ett uttryck for ett forsiktigt uppskattat
kapitalvarde vid arsskiftet 2006/2007. Da beaktat att vi har positiva
samhallsekonomiska effekter saval fore som efter den tidpunkten.

Det bor slutligen observeras att vi inte satt nagot varde pa den positiva ef-
fekt det innebar att fastigheterna i grannskapet troligen fatt ett hogre varde
pa grund av att Gardsten som varumarke fatt en mera positiv klang. Den
effekten ar svarbedémd, men ska laggas till pluskontot i kalkylerna. Vi har
ocksa raknat forsiktigt pa ett flertal punkter for att inte 6verdriva effekterna.

6 Slutsatser

Med ett samhallsekonomiskt resultat pa nivan plus 300 miljoner kronor och
ett foretagsekonomiskt resultat pa i storleksordningen nivan minus 200
miljoner kronor och sa ar sammantaget Gardstensprojektet med stor
sannolikhet I6nsamt. Effekterna pa samhallsnivan uppvéager vl det negativa
foretagsekonomiska resultatet.

% Kapitalvérdet (K) beraknas exempelvis som K = 38/0,04 = 950 miljoner kronor om
kalkylrantan satts till 4 % och kalkylen gors for evig framtid. Kapitalvardet blir 630
miljoner om kalkylrantan satts till 6 %.
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De mest uppenbara slutsatserna av Gardstensprojektet kan sammanfattas pa
foljande satt:

1)

2)

3)

4)

5)
6)
7)

8)
9)

Gardsten ar vid nyproduktionstillfallet en stor felinvestering vad
framst géller geografiskt 1&ge och hustyper. Darfor &r det inte mojligt
att med enbart foretagsekonomin som ledstjarna motivera stora
reinvesteringar i byggnaderna.

Projektet Gardsten har skapat positiva samhallsekonomiska effekter
som inte direkt speglas i vara kalkyler, till exempel forstarkningen
av varumarket Gardsten som bidragit till en positiv vardeutveckling
for agda bostader i omradet.

Den storsta enskilda samhallsekonomiska effekten uppnas av att
manniskor kommer i arbete.

Gardsten ar I6nsamt darfor att samhallsbygget ar uthalligt.
Lonsamheten klingar snabbt av och forbyts i minus om det upp-
byggda sociala kapitalet eroderar.

Projektet Gardsten har bedrivits i en osedvanligt god konjunktur un-
der senare ar med god tillvaxt och fallande rantor.

Projektet Gardsten har haft en kraftfull och uthallig uppbackning
fran ledningen for Forvaltnings AB Framtiden.

Projektet Gardsten har haft en uttalad affarsidé, tydliga agardirektiv
samt byggt pa stor entusiasm hos ledning och personal.

Projektet Gardsten har bedrivits i samarbete med hyresgéasterna.
Projektet Gardsten visar att det kravs omfattande insatser for att
bryta en trend och ge ett nedganget och stigmatiserat bostadsomrade
en ny och positiv image.

10) Projektet Gardsten har i huvudsak bedrivits av en stark fastighets-

agare (Forvaltnings AB Framtiden). | en situation med flera fastig-
hetsagare har det sannolikt varit svart att na ett lika bra resultat pa
samma tid.

11) Gardstensbostader kunde i viss mening borja sitt arbete pa ett blankt

vitt papper genom att anstélla ny personal med dnskade kvalifikatio-
ner och rétt installning till arbetet. En ny foretagskultur kunde dar-
igenom utvecklas éver tiden och nya forvaltningsmetoder
introduceras.

Det &r viktigt poangtera att varje bostadsomrade/projekt &r unikt och finns i
sitt sammanhang. Var uppfattning ar att det satt varpa projektet Gardsten
bedrivits i flera avseenden kan tjana som végledning foér andra liknande
projekt. Det &r sdrskilt uppenbart att tillskapande av socialt kapital & minst
lika viktigt som fornyelsen av byggnadskapitalet.

19



Bilaga Marknadsvarde (substansvarde) for Gardstensbostader AB

Slutvardet, eller substansvardet vid tidpunkten 2006-12-31 har beraknats
genom en justering av Gardstensbostaders balansrakning for namnda tid-
punkt. Syftet har varit att beddma ett varde for det egna kapitalet i bolaget
beraknat som vardet av samliga tillgangar minus vardet av skulderna. De
viktigaste justeringsposterna ar foljande:

1) Fastigheternas marknadsvarden bedoms uppga till det avkastnings-

varde som beraknats i arsredovisningen, d.v.s. 922 miljoner kronor.

Som referens motsvarar det ett varde pa genomsnitt 4 200 kr per
kvm, vilket verkar vara en rimlig skattning av marknadsvardet.

2) | balansrakningen finns en skattefordran pa 89 miljoner (berdknad
som andel av skillnaden mellan det skatteméssiga restvérdet pa ca
784 miljoner kronor och det bokférda vardet 492 miljoner kronor).

Med ett marknadsvarde pa 922 miljoner uppstar en latent skatteskuld

som hér schablonmassigt enligt Leimdérfers modell berdknas som
7 % av skillnaden mellan 922 och 784, d.v.s. ca 10 miljoner.

3) Vardet av 6vriga tillgangar berdknas till nominellt belopp. Det tota
tillgangsvardet raknas da samman till 960 445 000 kronor.

4) Vaérdet av skulderna tas upp till nominellt belopp, d.v.s. till 353
miljoner kronor.

5) Foretagets varde, uttryckt som substansvardet kan da beraknas till
607 miljoner kronor.

la
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	Uppdraget att ekonomiskt utvärdera omvandlingen av bostadsområdet Gårdsten har slutförts under hösten 2007. Även om vi år 2007 delvis har facit i hand så är en ekonomisk utvärdering inte trivial. Vår tillämpade modell att lägga samman ett företagsekonomiskt resultat med ett sam hällsekonomiskt är ett sätt. Särskilt den samhällsekonomiska utvärderingen kan diskuteras i flera dimensioner och en svårighet är att finna indata. Osäkerheten i bedömningarna är då relativt stor. Vi känner oss dock helt komfortabla med de resultat som kommer fram, men vill påpeka vikten av ytterligare forskning inom området. Behovet av forskning är särskilt stort just nu eftersom det runt Sverige finns ett stort antal bostadsområden av den karaktär Gårdsten hade för tio år sedan.
	Företrädare för Framtidenkoncernen och Gårdstensbostäder har bistått oss med all den information vi efterfrågat och dessutom läst och kommenterat manus. De slutsatser som dras är dock helt våra egna.
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