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Sammanfattning

Titel: Utvecklingen av Méllevangen

- En studie om gentrifiering.
Forfattare: Sebastian Malmborg och Max Berg
Handledare: Karin Staffansson Pauli

Bakgrund: | media framstalls Mollevangen som ett delomrade i en pagaende

gentrifieringsprocess. Begreppet gentrifiering associeras med negativitet och segregation.

Syfte: Syftet med denna studie ar att granska om den utveckling som skett pa Mollevangen ar

att klassas som gentrifiering och vilka effekter det medfér pa det givna omradet.

Metod: Undersokningen bygger pa sju intervjuer som &r riktad till de intressenter forfattarna
anser vara mest relevanta kring utvecklingen av Mollevangen. Utdver detta har tva

enkatundersokningar utforts som riktar sig till de boende och fastighetsmaéklare.

Slutsatser: Forfattarna anser att Mollevangen &r i en pagaende gentrifieringsprocess.
Gentrifieringen ar av naturlig karaktar och kommer darfor till storsta sannolikhet fortlépa. De
goda effekter gentrifieringen av  Mollevangen medfor innefattar  forbattrade
kommunikationsmojligheter, okad lokalservice, forbattrad naringslivsstruktur och Okade
lokala skatteintakter. Till foljd av detta sker en allmén standardhdjning av omradet och dess
tillnérande fastigheter och lagenheter belagna i Mollevangen. De negativa effekter
gentrifieringen av omradet medfér en okad segregation i form av borttrangningseffekter,
framst géllande mindre kapitalstarka befolkningsgrupper och néaringslivsverksamheter. Detta
medfor en stor risk for att omradets kultur rubbas, vilket ar det som gor omradet unikt och

attraktionskraftigt.

Nyckelord: Gentrifiering, Mollevangen, Malmo, Segregation, Citytunneln.



Abstract

Title: The development of the neighborhood Mdllevangen

- Asurvey about gentrification.

Authors: Sebastian Malmborg & Max Berg
Supervisor: Karin Staffansson Pauli

Background: The term gentrification is a current topic that often is associated with negativity
and segregation. The media often associates the area Mollevangen as an area that is in an

ongoing gentrificationprocess.

Method: This survey is based on seven interviews addressed to the operators of Mdllevangen.

Two surveys were designed targeting the residents and realtors.

Conclusions: The authors consider that Mollevangen is under an ongoing natural
gentrificationprocess, and is therefore most likely to proceed. The good effects caused by a
gentrification of Mollevangen includes improved communications, increased local services,
improvement of the businesstructure and increased local tax revenues. As a result of the
gentrification the general standard increases and so will properties and apartments located in
the area. The negative effects caused by gentrification of Mollevangen leads to higher levels
of segregation in the form of displacement mainly concerning the low income group
populations and traders with low turnovers. This causes a high risk of the area’s culture to be

disturbed, which makes the area unique and attractive.

Key Words: Gentrification, Méllevangen, Malmo, Segregation, Citytunneln
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2 Inledning och bakgrund

Begreppet gentrifiering myntades under 1960-talet av den brittiska sociologen Ruth Glass.
Bendmningen “gentry”, en term for den bildade, 6vre medelklassen i Storbritannien ligger
som grund for uttrycket gentrifiering. Glass studie beskriver hur dessa ménniskor bosatte sig i
nedgangna arbetarklassomraden och bidrog till upprustningen av dessa (NE 2012). Ordet
gentrifiering beskriver Hjort (2009) som en social forandring av befolkningen i en stadsdel,
fortydligat  forbattringen av ettt omrade ur ett socioekonomiskt perspektiv.
Forandringsprocessen av det befintliga boendebestandet dar fastigheter forbattras eller rivs

och ersatts med nybyggnation &r &ven faktorer som spelar in vid en gentrifiering (Ibid.).

Hjort beskriver att ndr méanniskor med hogre utbildning och inkomst valjer att bosétta sig i ett
omrade skapas majligheten till hogre levnadsstandard for de boende. Detta ger utrymme for
investeringar vilket leder till att service- och tjansteutbudet okar per automatik. N&r en
upprustning av fastigheterna blir 16nsam for fastighetsagarna och service- och tjansteutbudet
okar medfor detta att fler hoginkomsttagare valjer att bosétta sig i omradet. En hogre
efterfrdgan pressar upp boendeomkostnaderna och laginkomsttagarna har tillslut inte rad att
bo kvar (ibid.).

Gentrifiering ar ett aktuellt &mne gédllande Malmdé. Méllevangen har valts ut eftersom det ar
ett av de stadsdelsomraden i Malmo som &r aktuell gallande gentrifiering och i dagsléaget fors
diskussioner om omradet ar i en pagdende gentrifieringsprocess eller inte. Vidare har
Mollevangen valts ut eftersom den pagaende utvecklingen har mott ett motstand.
Motstandsgrupper som StadSolidar ar ett givet exempel dar motstandsrérelsen ar som
kraftigast (StadSolidar 2012). Gentrifieringen har fatt stor uppmarksamhet i tidsskrifter samt
varit i fokus for manga debatter pa diverse internetforum. Studien har genomforts for att
kunna styrka respektive dementera pastaenden gallande konsekvenserna av utvecklingen i
Mollevangen (H66k 2012).



2.1 Problemformulering vid gentrifiering av Moéllevangen

Det finns i dagslaget ett brett utbud av studier géllande gentrifiering. Som nédmnts i
inledningen sa har det forekommit en del skriverier om gentrifieringen kring Mollevangen.
Problemet med detta &r att det i dagslaget inte finns nagra vetenskapliga studier om huruvida
effekterna av gentrifieringen kommer paverka omradet Méllevangen och de boende positivt
eller negativt och i sadant fall i vilken utstrackning. Saledes ar det aktuellt att genomfora en
studie som gar djupare in pa amnet for att med en teoretisk grund kunna besvara pa hur
Mollevangen kommer att utvecklas.

2.2 Syfte

Syftet med studien &r att studera om den utveckling som skett pa omradet Méllevangen ar att
klassas som gentrifiering och vilka effekter det medfor pa det givna omradet.

2.3 Fragestillning

Pagar gentrifiering i omradet Mollevangen, i sa fall vilka faktorer utloser
gentrifieringsprocessen i delomradet?

Vilka effekter kommer en eventuell gentrifiering att medfora?

2.4 Avgransningar

Det forsta som kommer att analyseras &r de parametrarna i gentrifieringsprocessen som
paverkar de boende. Aspekter som kommer belysas ar kommunala beslut och den paverkan de
medfor omradet. Fastighetsagares beslut paverkar dven gentrifieringsprocessen. Med detta vill
vi finna hur fastighetsagarstrukturen ser ut i omradet och vilka atgarder de vidtar for att

motverka alternativ framja gentrifieringen. Med hjalp av detta kommer hyresséttningen



studeras vilket i sin tur kan kopplas till manniskors boendeférhallanden. Det valda omradet
som i folkmun kallas Méllevangen ar markerat pa kartan och innefattar omradena kring

Mollevangstorget och Folkets park.

Bild 1: Avgransningsomrade

Kélla: Malmo Stad (2006)

2.5 Malgrupp

Studien riktar sig till de intressenter och aktorer som paverkas av Mollevangen men
framforallt till de boende. Malgrupper ar aven larare och studenter pa Sveriges universitet och

hdgskolor.



2.6 Disposition

2 Inledning & Bakgrund. Stycket presenterar studiens syfte och beskriver bakgrunden till
varfor studien &r genomford. Har inbjuds lasaren till att skapa en uppfattning om &mnet och

visar aven vilken utgangspunkt forfattarna har arbetat ifran.

3 Metod. | detta stycke beskriver forfattarna vilket typ av tillvdgagangssatt de har anvant vid
insamling av data. Forfattarnas antaganden belyses i samband med att metoder for
genomforandet beskrivs. Har presenteras &ven de respondenter som medverkat vid

genomfdrandet av undersokningen.

4 Teoretiskt ram. Teoriavsnittet inleds med en kortare beskrivning om Mdllevangens historia
och belyser omradets historia, framforallt gallande infrastruktur och kommunikation. Stora
delar av stycket inbegriper tidigare forskning om amnet gentrifiering. Utifran denna forskning
har uppsatsens empiriska material insamlats for att kunna styrka eller dementera att teorierna

stammer éverens med Mollevangen.

5 Empiri. Denna del inbegriper samtliga delar av det insamlade materialet ifran respondenter
och den information som har erhallits. Det givna amnet som diskuteras ar sammanstallt under

varje underrubrik for att skapa en tydlighet for lasaren.

6 Analys. Stycket presenterar kopplingar mellan empiri och teori. Enhetligt presenteras och
diskuteras det givna materialet under varje rubrik. Dock skiljer sig de tva sista styckena
effekter av gentrifiering och gentrifieringens faser. Vid analysering av dessa anvander sig
forfattarna framst av den teori och empiri som &r kopplad till de bada avsnitten. Dock &r teorin
sd pass omfattande att forfattarna valt att placera endast den mest relevanta empiri i
sammanknytning till rubriken. For att med full tdckning kunna analysera teorin blir merparten
av empirin tillamplig och finns saledes uppdelad Over samtliga stycken. Avslutningsvis
analyseras var Mollevangen befinner sig i gentrifieringens faser for att skapa en enhetlig bild
av omradets utveckling. Lasaren kan med hjalp av dessa stycken bara med sig egna tankar till

analysen for att pa ett kritiskt sétt reflektera 6ver de antaganden forfattarna kommit fram till.

7 Slutsats. Det sjunde och sista stycket beskriver resultatet av studien och besvarar

fragestallningen.



8 Egna Reflektioner. | det sista stycket presenterar forfattarna de reflektioner som

framkommit under studiens genomftrande och ger forslag till vidare forskning.



3 Metod

| detta stycke presenteras de antagande och 6vervdagande som gjorts vid utférandet av studien.
For att fa fram hur och i vilken utstrackning gentrifiering pavekar Mollevangen kommer
undersokningar ur olika perspektiv att genomforas. | utforandet av denna studie kommer
huvudsakligen kvalitativa undersokningar att genomféras i form av intervjuer. Med de
kvalitativa undersdkningarna som grund kommer sedan fragestallningen formuleras i en
kvantitativ undersokning som presenteras i form av fragor till de boende. Anledningen till att
kvalitativa undersokningar valts i detta fall &r att avgorande faktorer vid en gentrifiering styrs
av kommunen och foretag som spelar en betydande roll i omradens utveckling. For att fa fram
relevant information i detta fall ar saledes den kvalitativa metoden att anses som mest
gynnande. For att fa en klarare bild 6ver hur de boende stéller sig till en gentrifiering av
Mollevangen sa utfordes kvantitativa undersokningar i form av enkéter till de boende i

Mollevangen.

3.1 Fordelar och nackdelar med flermetods forskning

Brinkman (2008) beskriver att triangulering innebar att man sammankopplar resultatet fran
tva metoder. Vid genomforandet av denna studie har triangulering anvants da respondenternas
svar vid intervjuer och svar fran enkater har ssmmankopplats. Blandningen av dessa metoder
leder till en djupare kontext vilket ger en storre dvergripande forstaelse for det kvantitativa
resultatet. Kombinationen av de tva metoderna har saledes latt till minskade skevheter och ett
mer fullstandigt resultat. Flermetods forskning maste dock utformas pa ett kompetent satt for
att pa sa satt kunna anpassas till det sammanstéallda materialet. Svaga resurser kan aven
paverka resultatet. Nackdelarna av detta har varit den korta tiden som studien har genomforts
pa. Dock anser forfattarna att det sammanstéllda materialet har belysts och integrerats pa ett
givande sitt for att gynna resultatet av studien och bekréfta de paverkningar som gentrifiering
medfor (ibid.).
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3.2 Genomforande av intervjuer

Kvale och Brinkman (2009) beskriver at en intervjuguide kan upprattas pa ett mer eller
mindre strangt satt. Infor det att forsta intervju stalldes uppréattades en intervjuguide som pa ett
mindre strangt satt, dock har intervjuforloppet kretsat kring den aktuella fragestallningen.
Fragestallningen har redigerats infor varje intervjutillfalle da har delar av fragorna anpassats
till den forvaltning, namnd eller foretag intervjuerna har genomforts pa (ibid.). Intervjuguiden

har utgatt fran den bifogade grundmallen, se bilaga 1.

Vid face to face intervjuerna anvande sig forfattarna av semistrukturerade intervjuer.
Tillvagagangssattet gjorde sa att dialogen kunde foras utifran det tema som diskuterades och
foljdfragor kunde stallas i samband med diskussioner kring temat (Bryman, 2008). Vid
semistrukturerade intervjuer kunde saledes fragor som inte framkommit fore intervjutillfallet

stallas till respondenten och djupare information om damnet kunde erhallas (ibid.).

Kvale och Brinkman (2009) beskriver vikten av att iscensétta intervjutillfallet. Detta bor
utforas pa ett satt som medfor att respondenten upplever att den kan kéanna sig trygg med
intervjuarna. Detta medforde att infor varje intervju fordes diskussioner kring studiens syfte
och presentering av forfattarna. Tillvdgagangssatt gjorde att intervjuklimatet kandes tryggare

for respondenten och intervjuarna (ibid.).

3.2.1 Telefon intervjuer

Bryman (2008) belyser flertalet positiva effekter fran telefonintervjuer. 1 regel leder
telefonintervjuer till att respondenten finner det enklare att besvara pa kansligare fragor.
Installningen fran de respondenter som intervjuats via telefon har upplevts som lattsam och
fragestallningar till Anna Rénngvist har besvarats utifran den upprattade intervjumallen, se
bilaga 1. Utférandemallen kunde dock inte foljas vid intervjun med respondenten Tyke
Tykesson och da besvarades enbart de mest relevanta fragorna. Bryman (2008) bekréftar att
studier visar att telefonintervjuer inte leder till markbara skillnader i forhallande till face to
face intervjuer. De nackdelar telefonintervjuerna medforde var dock att kroppssprak och

reaktioner fran respondenten inte kunde upptackas (ibid.).
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3.3 Genomforande av enkiter

Enkatundersokningarna utformades for att skapa sa korrekt bild av fragan som majligt. Detta
for att det inte skall finnas mojlighet till misstolkningar (Bryman, 2008). se bilaga 2 for

boendeenkat och bilaga 3 for fastighetsméaklarenkat.

Enkatundersokningen riktad till fastighetsméaklarna medforde inte nagon intervjuareffekt da
intervjupersonerna inte narvarade vid svarstillfallet av undersokningen. Vid fragor pa
boendeenkéten informerades respondenten att fragor besvaras efter det att enkaten var ifylld.

Detta enbart for att svarsbilden inte skall paverkas av intervjupersonerna (ibid.).

3.4 Urval respondenter

Sju stycken personer som ar involverade i utvecklingen av Malmo och Médllevangen har
intervjuats. Dessa personer innefattar politiker, kommunaltjansteméan, hyresférhandlare pa
Hyresgastforeningen, forvaltare pa kommunala och privata fastighetsbolag. Samtliga
respondenter kontaktades inledningsvis pa samma tillvagagangssétt. Genom telefonkontakt
dar respondenterna blev fortydligade med studiens syfte, vem intervjupersonerna var och
vilket &mne som skulle diskuteras vid intervjun. Intervjupersonerna fick vid varje tillfalle

valja nér intervjutillfallet skulle ske.

3.4.1 Urval enkdtundersokningar

Boendeenkidt. Kravet for varje enskild person i enkédtundersékningen var att de skulle bo
inom det avgransade omradet. Enkatundersokningen genomfordes under tva tillfallen. Det
forsta var pa formiddagen under en veckodag och det andra tillfallet var pa kvallen tva
veckodagar senare. Genomférandet av enkatunderokningen spridde sig tidméssigt for att na ut

till en sa bred malgrupp som mojligt. Detta mojliggor att resultatet visar en mer korrekt bild.

Fastighetsmdklarenkdt. Kravet for de tillfragade maklarna var att de arbetade eller har

arbetat med objekt inom Mollevangen.
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3.4.2 Intervjupersoner

Anders Rubin arbetar for Socialdemokraterna och Malm¢ Stad. Rubin &r Bostadspolitiskt

kommunalrad i Malmd. Ansvarsomradena innefattar boendefragor och infrastruktur.

Anna Ronngvist arbetar som omradeschef pa Heimstaden i Malmé och har tidigare arbetat

som teknisk forvaltare i Sodra Innerstaden.

Benny Thell &r bitradande fastighetschef pa Malmo Stadsfastigheter och har tidigare arbetat
pa Stena fastigheter och Heimstaden. Thell har tidigare varit aktiv i projekt som beror

utvecklingen av omraden och var drivande i projektet "Mitt Mollan”.

Hakan Andersson arbetar som forvaltare pa MKB med fokus Sodra innerstaden. Andersson
har varit anstélld inom MKB sedan 1994 och placerad pa sin nuvarande tjanst sedan ar 2006.

Sten Svensson arbetar som forhandlare pa hyresgéstféreningen och arbetar i huvudsak med
boendefragor. Svensson ar dven politiskt aktiv i och ar ordférande i Mollevangens

Socialdemokratiska forening.

Tyke Tykesson arbetar som arkitekt pd Malmé Stadsbyggnadskontor och ansvarar for fragor
som berdr stadsplanering i Malmé Stad. Tykesson har varit arkitekt sedan ar 1989 och ar dven
en prisbelonad forfattare och har vid tva tillfallen vunnit Lengertz Litteraturpris som delas ut
av Skanes hembygdsforbund.

3.4.3 Mejlkorrespondens

Anonym Maklare arbetar som fastighetsmaklare pa en rikstackande maklarbyra i Malmao.
Elaine Dofsand arbetar som fastighetsméklare pa méklarbyran Bjurforsi Malmo.

Eric Clark arbetar som professor pa kulturgeografiska institutet, en del av Lunds Universitet.
Clark och hans forskargrupp bedriver forskning inom det problemomrade som é&r relevant for

forskningsomradet gentrifiering.
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3.5 Sammanstallning av svarandes bakgrund i boendeenkit

Av de tillfragade var 59 % i aldersgruppen mellan 18-30 ar, 19 % mellan 31-45 ar och 22 %
var aldre dn 46 ar. 41 % var man och 59 % var kvinnor. Av dessa var 66 % ursprungligen fran
Sverige, 15 % fran 6vriga Europa och 19 % fran Ovriga varlden. Géllande bruttoinkomsten
per ar bland de tillfragade visade det sig att 17 % tjanade 0-100kkr, 42 % tjanade 101-200kkr
och 16 % tjanade Gver 300kkr. P& denna fraga fick vi ett bortfall pad 15 % som inte ville
avsloja sin inkomst. Av de tillfragade sa var det 74 % som bodde i hyresratt och 26 % som
bodde i bostadsritt. 44 % av de tillfrdgade hade bott inom det avgransade omradet i 1-3 ar, 34
% hade bott dar i 4-8 ar och 22 % hade bott dér i mer &n 9 ar. Av dessa sa hade 9 % alltid bott

i Méllevangen, 37 % i 6vriga Malmo, 15 % i fororter till Malmo och 39 % i andra stader.

3.6 Tillvagagangssatt

Idéen med att skriva examensarbete om gentrifiering av Mollevangen kom efter Sydsvenskans
publicering av artikeln Mdllans vdg mot city (H66k 2012). En allman bild av amnet
grundades efter sokningar pa forum och i dagstidningar. | det efterkommande skedet i
processen grundades uppfattning om de vetenskapliga teorier som tidigare presenterats. Dessa
teorier anvéandes for att skapa en bild som kunde konkretiseras for studiens genomfdrande.
Har besvarades fragan vad begreppet gentrifiering innebar och vilka aspekter som

uppkommer i samband med gentrifiering.

| nésta steg av processen kontaktades foretag, myndigheter och andra instanser for inbokning
av intervjuer. Vid kontakt med respondenter fortydligades studiens syfte och presentation av
studiens genomforare. Efter varje intervjutillfalle sammanstélldes den fakta som uppkom via
transkribering av intervju och analysfasen pabdrjades for att skapa en bild Gver vilka
angreppsatt varje respondent erbjod. Detta visade sig vara ett utméarkt satt att finna luckor och

relevans i de konkretiserade teorierna.

Respondenten Tyke Tykesson kontaktades for intervju men detta skedde i samband med att
Tykesson planerade in semester och intervjun uteblev. | stéllet utférdes en kortare
telefonintervju vid kontakttillfallet och Tykesson svarade pa de mest relevanta fragorna som
kretsade kring stadsplanering och gentrifiering. Forskaren Eric Clark befann sig i ett liknande

scenario da hans arbetshorda inte kunde mojligora ett intervjutillfalle. Detta ledde till att Clark
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besvarade de mest relevanta fragorna via e-post. Begransningarna dessa tva scenarier medfort
har kompletterats med andra intervjupersoner i samband med att de mest relevanta fragorna
har besvarats av dessa respondenter. Detta har lett till att studien har fatt en djupare

beddmningsgrund trots missoden.

Nasta steg innefattade att sanda ut enkater till fastighetsmaklare inriktade pa Mollevangen for
att skapa en bild dver deras synsétt pa omradet. Denna metod fungerade mindre val da
svarsfrekvensen var valdigt lag. 63st fastighetsméklare kontaktades via mejl. | mejlet
presenterades genomforarna, syftet med studien och det avgransade omradet. Svarsfrekvensen

vid utskicket var ungefar 3 % och tva stycken fastighetsméklare svarade.

En enkatundersokning riktad till de boende utférdes vid tva tillfallen och vid fem olika platser
i Méllevangen. Undersokningen genomfordes for att skapa en dvergripande bild av den attityd
invanarna i Mollevangen har gentemot gentrifiering. Motiveringen till undersokningen
utfordes vid tva olika tillfallen pa fem olika platser ar for att fa en sa bred spridning av
svaranden som mgjligt och saledes fa en bredare och férhoppningsvis korrekt bild. Vid
tillfragning en om personerna kunde svara pa enkéten stalldes fragan om de hade sitt hem
inom det avgransade omradet. Sammanlagt svarade 81 stycken personer pa de fragor som
stéllts. Fragorna utformades med tillhérande forutbestamda svarsalternativ. Anledningen till
att fragor med svarsalternativ valdes ar att fragorna skulle angripas utifran den pavekan de
medforde respondenten. Fragor som motiverar friare svar medfor dven en forsvaring av
sammanstéllningen da resultatet inte blir objektivt och en tolkning av de svar som angivits
och kategorisering av dessa kan pa ett enkelt sétt leda till misstolkningar. Utdver att de
tillfragade fick svara pa enkaterna diskuterades amnet med somliga for att pa sa satt tacka upp
for den begrénsning som de férutbestdmda svarsalternativen medforde. Den sista tiden av
arbetet dgnades at sammanstallning, analysering, inforskaffning av statistik och bearbetning

av material.

3.7 Materialsammanstillning

Vid det tillfalle da omradesfakta var insamlad och intervjuerna var transkriberade pabdrjades
sammanstallning av empirin. | samband med férdigstallandet av det insamlade materialet
eftersoktes likheter och motsatser. FoOr att pa basta satt finna dessa olikheter delades empiri

delen upp i olika stycken. Tillvagagangssattet visade sig vara ett bra satt att arbeta pa da
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olikheter kunde skildras smidigt och enkelt da information om det berérda amnet

koncentrerades till ett stycke.

3.8 Tillforlitlighet

Bryman (2008) beskriver pa vilket sétt reliabilitet och validitet utgor viktiga krafter for en
kvantitativt inriktad studie. Dock menar Bryman att det finns en pagaende diskussion kring
begreppens relevans for den kvalitativa studien. De motségelser som uppkommer &r vidare
hur begreppens innebord ar i behov av att forandras. Har beskriver Bryman (2008) att validitet
ar definitionsméssig for att rymma konnotationer som ror olika former av matningar.
Matningar &r i manga fall inte av betydelse for kvalitativa undersékningar da de i framsta fall

inte berér matningar i huvudsak.

Trovdrdighet beskriver Bryman (2008) som delar av en social kontext. Forskaren avgor i
beskrivningen hur acceptabelt det & i gemene mans synvinkel. For att skapa trovérdighet
bakom resultatet inbegriper det att forskningen utforts i enighet med de regler som finns och
att rapportens resultat bekréftas av de personer som &r en del av den studerade verkligheten
(ibid.). Detta genomférdes genom kontinuerlig dialog med respondenterna om deras tankar
fran intervjun och att transkriberingar sandes 6ver. Detta utfordes eftersom de skall bekraftas
att de uppfattats pa korrekt satt. De vanligaste synpunkterna vid transkriberingen innefattade
tolkningar av talsprak i kombination med Skanska utryck. Detta korrigerades och samtliga

intervjupersoner har bekraftat deras medverkan i rapporten.

Overforbarhet inbegriper djupet av studien och dess genomforande vilket ar grunden i den
kvalitativa forskningsmetoden. Kvalitativ forskning koncentrerar sig oftast pa en mindre
grupp av individer med gemensamma egenskaper. Kvantitativa forskningsresultat tenderar
ofta till att fokusera pa den unika kontexten och betydelsen av den sociala verksamhet som
studerats. Kvalitativa forskare uppmanas att djupt beskriva och redogéra hur anpassningsbart
resultat ar i en annan miljo (Bryman, 2008).

Padlitlighet innebar att man sékerstéller och granskar genomforandet och dess faser. Detta
skall ske pa ett tillforlitligt satt och vara fullstandigt redogjort (Bryman, 2008). Denna
forskningsstudie &r genomford enligt konstens regler och féljer processens faser. Insamlingen

av empirisk data & genomford genom triangulering och fyra olika metoder for insamling av
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empirisk data har utnyttjats. Den forsta ar semistrukturerade intervjuer som skedde pa
respondenternas kontor eller konferensrum pa respektive arbetsplats. Den andra metoden &r
via e-post eller en form av enkét dar fastighetsmaklare tillats diskutera fritt inom givna ramar i
ett e-post utskick. Det tredje tillvdgagangssattet ar telefonintervju och det sista &r

enkatundersokning i omnejd kring boendemiljon for de tillfragade (ibid.).

Konfirmerbarhet och mojligheten att styrka det som angivits under intervju tillfallet &r en
viktig del av forskningen. Aspekterna inbegriper studiens utforares tolkning av angiven
information. Det kan ske genom en mangd olika tillvdgagangssétt. Det vanligaste &r
utforarens mojlighet att forvrdnga den angivna informationen och vinkla studien efter
personliga vérderingar eller teoretisk utformning (Bryman, 2008). For att sékerstélla att
sneddrivningar inte skett har respondenterna erbjudits mdojligheten att granska
transkriberingen av intervjun. Detta har skapat ett godare klimat for respondenten da den har
kunnat tala fritt for att sedan granska de uttalande som den gjort utan nagon radsla for fel
citering. Det har &ven sékerstéllts att misstolkningar, citat och andra oroligheter kan tolkas

och korrigeras pa ett korrekt och smidigt sétt for respondenten.
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4 Teoretisk ram

4.1 Mollevangen

Mollevangen ar ett delomrade i stadsdelen Sodra innerstaden, belaget i sydostra Malmo.
Omradet har en utpraglad urban stadsmiljo och ar den forst planerade storskaliga bebyggelsen
for arbetarklassen i Malmd. Omradet har en stark grund av arbetarklass och stora delar
byggnationen startade efter 1950-talet i samband med att Malmé vaxte som industristad. Har
lades grunden for dagens stadsplanering, en kvartersstad med tydlig stadskaraktar och fa
gronytor. Mollevangen ar val kant for Mollevangstorget och Folkets Park. Upplevelser om
otrygghet i omradet har lett till att Mollevangstorget ar kameradvervakat for att skapa trygghet
(Malmo Stad 2006). Kamerorna tillstand stracker sig endast 6ver tva ar eftersom lansstyrelsen
anser att integritetsintresset ar valdigt starkt. Kamerornas funktionalitet har dock ifragasatts
sedan Malmo polisen anser att de ar alldeles for hogt placerade och att det inte gar att
identifiera personer med hjalp av dem (Oldberg 2010). Stor del av lagenhetsbestandet

innefattar mindre lagenheter vilket lett till att manga ungdomar véljer att bosatta sig i omradet.

Tabell 1: Aldersfordelning i Méllevangen
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Kélla: Malmg Stad (2006)

| kombination med mangfald, bred naringslivsstruktur och rikt kulturliv har det relativt
tatbefolkade omradet skapat en egen identitet i staden (Malmé Stad 2006). Under flera ar har
Mollevangen forknippats med billiga lokala butiker, pubar, restauranger och lokala

verksamheter. Manga av dessa ligger kvar i omradet men pa senare tid har forandringar skett.
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Snabbmatsrestauranger har borjat 6ppna i omradet och delomradet har nyligen blivit
sammanlankad med omvarlden da citytunneln med station Triangeln Oppnade 2011.
Forandringen forvantas oka fastighetspriser och hyresnivan i omradet (Hook 2012). Station
Triangeln beraknas aven att bli en av de mest trafikerade tagstationerna i landet (Nordin
2010).

Tabell 2: De 4 partier med hégst mandat i kommunalvalen

50 ~

M Moderaterna

M Socialdemokraterna

vansterpartiet

H Miljopartiet

1994 2006

Kélla: Omradesfakta (1994, 2007)

Enligt Malmé Stads Omradesfakta (1996, 2007) har férandringar skett. Ar 1996 bestod 85 %
av Mollevangen av Hyresratter. Ar 2008 var hyresréatterna fortfarande flertaliga men antalet
minskade till 79 procent. Detta visar att 6kningar av antalet Bostadsréatter har ékat med 6 %
under (ibid.)

4.1.1 Infrastruktur och kommunikation

Citytunneln med station Triangeln som angransar till Mollevangen 6ppnade december 2010.
Effekterna av 6ppnandet leder till direkta och indirekta effekter pa bostadsmarknaden. Hogre
marknadshyror, minskad vakansrisk och minskade avkastningskrav ar de indirekta effekterna
som antas uppkomma till f6ljd av ékad framtidstro pa Malmo6 som bostadsmarknad. Malmo
forvantas vara fortsatt attraktivt for inflyttningar och tillvéxten vantas O0ka. De direkta
effektrena innebar omvandlingstryck som uppstar vid stationerna. Handel, bostader och

kontor kommer strdva efter att placera sig med nérhet till stationerna. Bostadspriserna
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forvantas stiga Over hela Malmé men inte specifikt vid stationerna. Har forvantas en
omvandling av hyresgéster. De som strévar efter nérhet till stationerna soker sig dit och de
boende som uppskattar en annan typ av omgivning valjer att flytta fran omradet (Malmo Stad,
2011). Planer pa att 6ppna kontinentalbanan och Malmdringen som anknyter Persborg,
Rosengdrd och Ostervarn med citytunneln har forsenats eftersom kommunen saknar
godkannande fran regeringen att bedriva trafik pa denna led. Dessa atgarder i samband med
framskridande planer pa att 6ppna sparvagnstrafik fran Lindangen och Rosengard till Vastra
Hamnen kommer att paverka bostads- och verksamhetsomraden som blir tilldelade stationer.

Mollevangen &r ett av dessa omraden som linjerna kommer att passera (Malmo Stad, 2011).

Bild 2: Karta dver Citytunneln
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4.2 Tidigare Forskning

4.2.1 Omradets potentiella virde

Gentrifiering delas upp i tva huvudspar, Det forsta fokuserar pa ekonomiska varden och kallas
Rantegapsteorin. Har ses till skillnaden mellan omradets reala varde och det potentiella
vardet, Skillnaden mellan faktorerna kallas for rantegapet. De som flyttar in i omradet
attraheras av omradets potentiella varde och den ekonomiska vinst de kan erhalla. Det andra
huvudsparet fokuserar pa klasskifte i det specifika omradet. Den nya befolkningen som flyttar
till omradet bar med sig nya forvantningar pd omréadets karaktar. Aven detta huvudspar
fokuserar till ekonomiska varden men det finns fler bakomliggande faktorer som spelar in sa
som kulturella och symboliska vérden (Lilja 2011). Hedin (2010) forklarar att strategier dar
fastigheter inte renoveras och forfaller leder till forslumning av omraden. Omraden gar da
igenom Klasskiften dar resursstarka grupper flyttar ut och resurssvaga flyttar in. Detta
motsatta forhallande kallas for filtrering och &ar det foretradande skedet till gentrifiering,

Skedet maste dock inte intraffa for att gentrifieringsfasen skall starta (ibid.).

4.2.2 Bevaring av stadsdelen

Brown- Saracinos (2010) studie &r utford i fyra olika amerikanska stadsdelar i skilda stader.
Studien beskriver att det i samtliga stader aterfinns en viss typ av manniskor. Méanniskorna
som beskrivs ar de som valjer att flytta till en stadsdel under en pagaende
gentrifieringsprocess och de arbetar aktivt for att bevara den sociala autenticiteten i
stadsdelen. De anvénder sig av olika strategier for att forsoka forhindra den forskjutning som
oftast sker av omradets fysiska, kulturella och politiska utformning. Dessa manniskor tenderar
att vara hogutbildade och kan beskrivas som gentrifieringsmotstandare eftersom de forsoker
minimera den forédndring av stadsdelen som gentrifieringen medfér. Denna del av de som
vaéljer att flytta till denna typ av stadsdel ser gérna till att ménniskor av samma samhéllsklass
inte véljer att flytta dit och sdledes tvingar bort ursprungsinvénarna. Dessa “bevarare” ser
invanarna som en del av stadsdelens kultur och saledes nagot som bor bevaras. Brown-
Saracinos beskriver dven att det finns olika typer av gentrifieringsmotstandare och forklarar

hur de gar tillvaga i samspel med ursprungsinvanarna for att hamma gentrifieringen (ibid.).
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4.2.3 Segregation kopplat till gentrifiering

Lilja och Pemer (2009) belyser bristen pa kunskap om boendemiljéer och stadsrummets
betydelse som en allvarlig begrénsning fér mojligheterna att utveckla planeringen for social
hallbarhet i framtiden. De sociokulturella processer som omformar stader och regioner stéller
helt nya utmaningar och uppgifter &ven for framtida planering. De beskriver &ven
segregationsprocessens forandring av stddernas grunddrag ur tre grundlaggande perspektiv.

e Okad lokal homogenitet
e Okad polarisering

e Gentrifiering av innerstader

Den forsta parametern, 6kad lokal homogenitet har lett till stora sociala skillnader mellan
stadsdelar. Personer som véljer att bosétta sig i stadsdelar ar ofta av likartad socioekonomisk
karaktar. Den socioekonomiska likheten i bostadsomraden har lett till att andelen omraden
med blandning av hég och laginkomsttagare blivit allt farre.

Den okade polariseringen har uppstatt allt eftersom stadsdelar och orter med hog grad
laginkomsttagare har forstarkt sin profil. Den Svenska storstadsutvecklingen har skapat hogre
ojamlikhet och stadsdelar med laginkomsttagare lider ofta av ohalsa och hog arbetsloshet. Till

foljd av den hoga arbetslosheten lider dessa omraden av stor andel socialbidragstagare.

| studien konstaterar aven Lilja och Pemer (2009) att merparten av de bostadsomraden som
var socialt utsatta under 1990 ar det &n idag och att lagkonjunkturen under 1990 talet ledde till
okat socialbidragstagande i laginkomstomraden. Utvecklingen av den svenska viélfarden leder

till att segregationen befaster sig och att stdderna delas upp.

Den sista parametern &r gentrifiering av stadsdelar som lett till att segregationen fordjupats
mellan innerstdderna och fororterna. Detta har i storst utstrdckning skett under det senaste
decenniet. Har belyser forfattarna ett konkret exempel om Stockholms utveckling. Under
1970-talet bestod innerstaden av omraden med laginkomst karaktar. | dagslaget &r innerstaden

djupt forankrad i bostadsomraden med hdoginkomsttagare (ibid.).
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4.2.4 Hyressattning och stravan efter att bo kvar i det gentrifierade omradet

Lind och Hellstrom (2006) fortydligar att den typ av reglerad hyresséttning som haller
hyrorna laga leder till minskad ekonomisk segregation. Jamforelser i studien visar att det finns
ett samband mellan marknadshyror och ekonomisk segregation. Forskningen beskriver &ven
att inkomstskillnader i ett samhalle kommer att spegla bostadsmarknaden bade i ett system
med eller utan hyresreglering. Detta eftersom det ofta blir mojligt for hogre inkomsttagare att
fa tag pa attraktiva lagenheter. Personer med hégre inkomst brukar i regel komma 6ver de
lagenheter de soker genom svarta marknader, inbyten fran agandemarknaden eller att de

taktiskt placerat sig i bostadskoer sedan en langre tid tillbaka (ibid.).

Freeman och Braconi (2004) beskriver hur gentrifieringen i New York under 1990 talet visade
att manniskor bosatta i laginkomstomraden till en borjan inte drabbades i storre utstrackning.
Personerna valde att bo kvar i omradet och anstrangde sig mer for att betala hyrorna. Dock
visade det sig att en viss man av gentrifiering kan ske utan paverkan pa boende men att det &r

langt ifran alla som klarar av kraven i det langa loppet (ibid.).

4.2.5 Uttrangningseffekter

Hjort (2009) redogor for flyttstrommarna mellan fororter och de centrala delarna av staden.
Studien utgar fran Stockholmsomradet och visar att manniskor med liknande socioekonomisk
profil valjer att flytta till liknande omraden, vilket i sin tur leder till segregation. Studien visar
att dven att hogutbildade och héginkomsttagare véljer att flytta in till centrum. Barnfamiljer
och pensionarer véljer ofta att flytta till férorterna. Rollen detta spelar vid en gentrifiering ar
att de kapitalstarka flyttar in och de kapitalsvaga flyttar ut. UtGver detta sa vaxer staden och
stadskarnan. | samband med att stadskarnan okar blir omraden som tidigare varit mindre
attraktiva mer attraktiva for de som véljer att flytta in till centrum. Dessa har huvudsakligen
en hog inkomst och priserna stiger darfor automatiskt i dessa omraden. Bieffekten av detta
blir att de befintliga invanarna inte har rad att bo kvar och tvingas flytta for att ersattas av

manniskor med hogre inkomst (ibid.).

Hartmans (1984/2002) amerikanska studie beskriver hur effekterna av en gentrifiering

indirekt tvingar ursprungsbefolkningen att flytta. Hartman menar att staten tidigare spelat den
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storsta rollen gallande ofrivillig omplacering av ménniskor. Grunden till dessa omplaceringar
har da framst varit bebyggelse av motorvagar, jarnvagar, offentliga byggnader o.s.v. Staten
spelar fortfarande en betydande roll och denna typ av offentliga byggprojekt gors fortfarande.
| dagslaget sker omplaceringar vanligen inte pa samma sétt. Den typ av omplaceringar som
skedde forr var huvudsakligen direkt omplacering och har nu ersatts av en mer indirekt
omplacering. Indirekt omplacering (gentrifiering) betyder att ursprungsbefolkningen
successivt tvingas bort eftersom de inte har rad att bo kvar. Indirekt omplacering sker p.g.a.
atgarder utfort av den privata sektorn och ligger till grund for merparten av ofrivilliga
omplaceringar. | manga fall spelar staten en roll &ven i detta genom subventionerade
skattekostnader och bidrag till fastighetsagare vid upprustningar av fastigheter och
ombildningar till bostadsratter. Vidare beskrivs att det finns ett tydligt samband mellan att
merparten av laginkomsttagarna inte &ger sina bostader och att hdginkomsttagare i huvudsak
ager sina. Eftersom merparten av laginkomsttagarna inte sjalva ager sina bostader och i
manga fall inte har rad att bo kvar vid storre hyreshdjningar sa ar de valdigt sarbara vid en
gentrifiering. Denna studie beskriver hur fastighetsdgarna rustar upp sina fastigheter i
omraden dar det anses gynnsamt. Detta sker antingen pa grund av okad attraktivitet i omradet
eller pa grund av de statliga bidrag eller subventioner som tidigare namnts. Ofta finns det ett
samband i detta, om staten framjar upprustningen av ett omrade oOkar viljan bland
fastighetsdgarna att investera och omradet blir saledes mer attraktivt. De laginkomsttagare
som é&ger sina bostader drabbas dven de genom att deras bostdder upptaxeras och
fastighetsskatten okar. De dger d& dyra” hus men tjdnar vildigt lite och kan séledes tvingas

sdlja av sina bostader och pa sa sétt tvingas aven de bort fran sitt omrade (ibid.).

4.2.6 Instillning till gentrifiering

Utgangspunkten i Freemans (2006) studie ar gentrifiering ur boendeperspektivet. Freeman
menar att trots att det finns mycket forskning om gentrifiering sa har forskningen ur detta
perspektiv forsummats. De orter som Freeman analyserats ar tva delar av. New Yorks
innerstad. Clinton Hill och Harlem, dér befolkningen tidigare i stort sett endast bestatt av
svarta manniskor. Dessa omraden har gatt fran att vara omraden dar vita manniskor inte vagat
vistas pa kvallstid till att manga dem nu valt att boséatta sig dar. Studien tar upp hur kontrasten
uppfattas av de boende och hur de reagerar pa de effekter som medféljer i samband med
denna gentrifiering. Den generella slutsatsen i flera studier &r att gentrifieringen vanligen
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forknippas med nagot negativt. Freeman (2006) har valt att ga djupare in i hur de boende
verkligen ser pa en gentrifiering. Freeman havdar att ursprungsbefolkningar inte alltid
reagerar negativt pa en gentrifiering. Invanarnas instéallning ar ofta bade mer mottaglig och
optimistisk. Dock &r de ofta mer pessimistiska och misstanksamma &an vad tidigare skriven
litteratur om gentrifiering pavisar. Anledningen till att ursprungsinvanarna ar mer mottagliga
ar att gentrifiering leder till att deras stadsdel rustas upp. Saledes far de framgangsrika
invanarna en chans att uppna rorlighet uppat utan att behova fly till férorter eller 6vervagande
vita stadsdelar i Amerika. Dock &r som sagt aven manga av invanarna mer pessimistiska och
misstanksamma till varfor en upprustning sker nar de vita flyttar dit. Detta skapar givetvis ett

misstycke och en mindervardeskénsla (ibid.).
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4.2.7 Effekter av gentrifiering

Gentrifieringsforskningen belyser tva 6vergripande och motstridiga diskurser. Revachist city-
diskursen belyser de negativa aspekterna och ar kraftiga motstandare il
gentrifieringsprocessen. Den andra diskursen ar emancipatory city- diskursen som fokuserar
pa de positiva aspekterna och ar framjare vid en gentrifieringsprocess (Hedin 2010). For att
belysa de effekter som uppkommer vid en gentrifieringsprocess illustreras tabellen nedan.

Tabell 2 Paverkningar av gentrifieringsprocessen

Positiva Negativa
Borttrangning genom hyreshéjning/prisstegring
Sekundara psykologiska skador relaterade till
borttringning

Stabilisering av nedgangna omraden liska, upprorda kdnslor och konflikter inom
lokalsamhallet

Okade fastighetsvarden Forlust av prisvart boende for lagre inkomstklasser
Ohdlibar och spekulativ prisstegring pd
fastighetsmarknaden

Minskat antal vakanser Hemloshet

Okade lokala skatteintakter Stérre andel av lokala medel till lobbying

Forbattrade villkor for fortsatt utveckling Borttrangning av kommersiell och industriell
verksamhet

Minskning av ‘suburban sprawl’ Okade kostnader och forandrade forutsattningar for
lokal service

Okat efterfriganstryck pd omgivande laginkomst-
omraden fran de grupper som trangs ut

Okad social blandning i bostadsomriden Forlust av social mangfald (franheterogenitet till
rikemansghetton)

Upprustning av fastigheter bade med I icke-gentrifieringsomraden: befolkningsforiust

privata och statliga medel och under- utnyttjande av bostadsstocken

Kélla: Hedin (2010)

4.2.8 Gentrifieringens faser

Modeller utvecklades mellan aren 1970-1980 och beskriver gentrifieringsprocessen och
forsoker forutse framtiden for stadsdelar. Merparten av fastigheterna i dessa omraden var
minst 75 ar gamla och bestod till stor del av arbetarklassfamiljer och évergivna byggnader.
Lee, Slater och Wyly (2008) delar upp gentrifieringen i fyra faser. Den forsta fasen beskriver
hur ursprungsinvanarna och de nyinflyttade paborjar upprustningar av de befintliga

lagenheterna. Undantrangningseffekterna i omradet ar nastan obefintliga da omradet lider av
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vakanser i samband med lag attraktionskraft. Da vakansen ar valdigt hog valjer de boende ofta
att bosatta sig i de kvarter av omradet som har storst forutsattningarna for god lokal service.
Grupper som flyttar till omradet ar ofta designers, kulturarbetare och de som har

forutsattningar for renovering av lagenheterna.

Under det andra fasen 6kar omradets attraktionskraft och vakanserna i omradet minskar. Nya
granser identifieras och stadsdelen attraherar media i allt storre utstrackning. Smaskaliga
fastighetsagare upprustar fastigheterna ofta med andamalet att sélja fastigheterna eller att
skapa hyreskomplex. Det ar viéldigt sdllan som stora spekulanter investerar i omradet da det
fortfarande anses bara hog ekonomisk risk. Vidare bekréftar Lee, Slater och Wyly att om

omradet star infor ett namnbyte &r det ofta i detta skede.

Under Gentrifieringens tredje fas uppmarksammas statsdelen i media mer regelbundet och
uttrangningseffekterna for ursprungsinvanarna okar patagligt. Omradet urbaniseras och
fornyas i samband med kraftigt stigande prisbild. Omradet har rustats upp vésentligt och
uppfraschningen fortsatter. | detta skede véxer medelklassen i omradet och attraktionskraften
stiger. Omradet ar nu ett sikrare omrade i samband med minskad kriminalitet och
stabilisering i form av mindre risk for lagenhetsinnehavare. Investerare attraheras av
stadsdelen och satsningar i stadsdelen anses sdkrare vilket leder till att bankerna &r villiga att
lana ut pengar.

| det fjarde fasen kombineras en 6kad finansiering av bostader och fler politiker arbetar for
gentrifieringen i samband med 6kad polarisering av den urbana stadspolitiken. Medelklassens
paverkningar av omradet dkar vasentligt och uttrangningseffekterna borjar na maximalniva, fa
manniskor fran arbetarklassen véljer att bo kvar i stadsdelen och de soker sig till nya
omraden. Den lokala servicen ar radikalt forandrad. | stadsdelen valjer kommersiella foretag,
gedigna affarsverksamheter och fraschare restauranger att etablera sig. | samband med Gkade

priser och minimala vakanser ar omradet véldigt attraktivt for medelklassen.

Modellen &r baserad genom empiriska undersokningar flertalet Amerikanska stéder dar ibland
Bostons South end, Philadelphias Society Hill, San Fransiscos Western Hill och Washingtons
Capitol Hill (ibid.).

Loretta Lees (2007) beskriver super- gentrifieringen i Brooklyn Heights dar
gentrifieringsprocessen fortloper trots borttrangningen av kapitalsvaga grupper ar langt

gangna. Nar de fattiga lamnade omradet och medelklassen tog Gver fortsatte expansionen av
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ekonomisk tillvaxt i omradet. Lees refererar till Brooklyn Hills ekonomiska tillvaxt som
”Wall Street money” da tillvixten sedan hogkonjunkturen under 1990-talet bara fortséatter.
Fastighetsbolag och omradesutvecklare arbetar aktivt for att upprusta staden.
Attraktionskraften for omradet stiger och flertalet stora fastighetsbolag har valt att flytta till
omradet (ibid.). Aven om super- gentrifieringen inte & sammankopplad med
borttrangningseffekter av ekonomiskt svaga grupper sa pavisar tillvéxten i vélartade och redan
gentrifierade omraden att gentrifieringen inte har nagon slutpunkt (Hedin 2010). Super-
gentrifiering kan ses som den femte fasen av gentrifiering och ar en internationell tendens

som utvecklats av globaliseringen (Lilja 2010).

Hedin (2010) kategoriserar gentrifiering baserat pa inkomstniva i den valda regionen. |
samband med detta konstaterar Hedin att gentrifieringen har agt rum i samtliga omraden,
oberoende pa inkomstniva. Har delas gentrifieringen i tre olika kategorier som ar baserade pa

omradets generella inkomstniva (ibid.).

e Super- gentrifiering

> Innefattar hdginkomstomraden
e Ordinér gentrifiering

> Innefattar medelinkomstomraden
e Kilassisk gentrifiering

> Innefattar laginkomstomraden
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5 Empiri

5.1 Infrastruktur och kommunikation

5.1.1 Citytunneln

Tyke Tykesson menar att Malmo Stad inte utfér nagon form av aktivt arbete kring
gentrifiering i Méllevangen. Oppningen av Citytunneln ar dock en given aspekt som kommer
paverka gentrifieringen. Paverkningarna fran tunneln kommer 6ka successivt i samband med
att fler valjer att bosatta sig i omradet. Troligtvis kommer narhet till nedgangarna att vara en
avgorande faktor som paverkar prisnivan. Effekterna av tunnelns dppnande leder till 6kad
attraktion for hela omradet, Fastighetspriser och boendekostnader i anknytning till stationen
kommer stiga. Strdk och rorelsemonster kommer att forandras i samband med att storre
naringskedjor soker sig till omradet, Oppningen av Subway i korsningen vid Bergsgatan och
Smedjegatan bekraftar detta. Staden kommer att fornyas och forandras i samband med att
bussar andrar led. Det finns dven framskridna planer pa att 6ppna sparvagnstrafik i Malmo
igen. Dessa kommer med stor sannolikhet vara foérankrade med Citytunneln och

Mollevangsomradet.

Enligt Benny Thell kommer citytunneln att paverka omradet positivt. Naringsidkare gynnas
genom oOkat manniskoflode, boende genom att de far battre pendlingsméjligheter och
fastighetsagare genom ¢kande hyresintékter. Fastighetspriserna har 6kat i samband med att

Citytunneln tagits i bruk och mycket tyder pa att de kommer stiga ytterligare.

Enligt Ander Rubin hade Citytunneln anknutits till Méllevangen under alla omstandigheter.
Det skulle ha kravts nagot alldeles speciellt for att en station inte skulle placeras i anslutning
till Mollevangen. Déar finns forhallandevis goda bostadsmiljoer, spannande lokalservice,
narhet till stadens centrum men man ar framfor allt nara de stora arbetsmarknaderna och da
blir det mindre viktigt for personerna att flytta ifran delomradet nar de borjar arbeta efter sina

utbildningar da man far enklare tillgang till arbetsmarknaden.

"Citytunneln kan ses som den definitiva spiken i kistan da attraktiviteten for omradet kommer

att bli exceptionell (Rubin)”

Hakan Andersson antyder att det finns tydlig skillnad pa omradena som ligger i anknytning
till Citytunneln. Fastighetspriserna har redan stigit och kommer antagligen fortséatta att stiga.

Andersson anser att i och runt Citytunnel omradet kommer gentrifiering att paga men inte i
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andra delar. | denna del av Méllevangen anser Andersson att gentrifiering pagar men inte i
andra delar av Mollevangen. En skillnad man kan se pa fastigheterna i naromradet ar att
manga garageplatser & tomma eftersom manga pendlare valjer att flytta narmare Citytunneln.
Strukturen runt omkring som strategiskt dppnat ar Maéllans ost och Subway. Dessa ligger dar
eftersom de attraherar stora delar av Malmé. Mollevangen &r numera inte ett delomrade som

fokuserar enbart pa de personer som bor i Mdllevangen utan hela Malmo.

Anna Ronngvist tror att Citytunneln medfér en okad attraktivitet for personer med
pendlingsbehov men inte att det medféra en motiverad hojning av hyresnivan Hur pass stor
vikt det geografiska laget far lov att spela begransas av Hyresgastforeningen. Svensson menar
att Citytunneln i dagslaget inte har medfort en befogad okning av hyresnivan. En del
fastighetsagare har angivit detta som grund for att hoja sina hyror men det har inte godkants
av Hyresgastforeningen. Radmansvangens och de delar av Méllevangen i anknytning till

stationen kommer fa en snabbare utveckling enligt Svensson.

Eric Clark menar att Citytunnel kommer att driva upp hyrorna sett till framtiden men att
avkastningen idag halls nere pd grund av Mollevangens befintliga miljo. Vidare menas att
narheten till Citytunneln medfor 6kning av Mollevangens mark- och lagesvarde. Citytunneln

ar enligt Clark en drivande kraft bakom att Méllevangens pagaende gentrifiering.

5.1.2 C(Claesgatan

Andersson beskriver planerna om att skapa en gagata vid Claesgatan. Gagatans syfte ar att
skapa Okad attraktivitet till omradet och att koppla ihop gagatan med de resenarer som aker
fran Sodervarn med bussen och sedan gar till Citytunneln. Dessa personer har idag ett annat
rorelsemonster och de gar via bergsgatan men nu skall kommunen tillsammans med bl.a.
Stena fastigheter fa dem att andra det monstret. Tyvarr kommer inte straket stracka sig hela
vagen till Sodervérn da de lamnar den sista biten av véagen for biltrafik.

Thell beskriver Malmé Citysamverkan som &r ett tidigare samarbete mellan ndringsidkare,
fastighetsdagare och kommunen. De ansag att Claesgatan i Mollevangen hade liknande
grundférutsattningar som omradet Hornstull i Stockholm dar ett projekt med att omvandla en
del av detta omrade till en butiksgata blivit mycket lyckat. Stena fastigheter fick detta godkant

av Malmo kommun och gjorde en storre investering pa cirka 25 miljoner svenska kronor och
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utvecklade butiksgatan Leonard. Lokalen anpassades samtidigt till att innefatta mindre
lokaler, passande till sma butiker. Tanken med detta vara att forsoka samla det stora utbud av
butiker som tidigare funnits utspritt 6ver Méllevangen till ett mindre omrade. Att uppratta en
gagata utanfor lokalen efter att detta omrade blivit etablerat var dven planerat. Dessvarre
uppkom ofdrutsedda utgifter i form av fuktskador. Detta i samband med att merparten av
butikerna gick med forlust gjorde att Stena inte kunde ta ut hdgre hyror och detta projekt blev
ekonomiskt oférsvarbart. Pa grund av detta skots projektet upp pa framtiden. | dagslaget sa
har ett EU-bidrag beviljats pa 42,5 miljoner vilket har gjort det majligt att arbeta vidare med
projektet. Detta kommer dven denna gang att ske genom ett samarbete mellan Stena och
kommunen och projektet har fatt namnet Myllan. For att gora projektet lyckosamt kommer
kommunen arbeta med att uthilda de féretagare som valjer att bedriva verksamhet pa denna

plats. Pa sa sétt gynnas bade kommun, fastighetségare och naringsidkare.

5.2 Omradets potentiella virde

5.2.1 Fastighetsagarstruktur

Enligt Rubin ar fastighetsagarstrukturen i Méllevangen valdigt uppdelad och dar finns méanga
sma fastighetsagare. Andersson, Ronnqvist och Thell bekréftar att det finns manga smaskaliga
fastighetsagare. De storsta aktorerna i omradet ar Stena fastigheter och MKB. Heimstaden har

pa senare tid dven borjat fokusera pa inkop av fastigheter i Mdllevangen.

"Forr eller senare kommer den ekonomiska logiken att sla igenom. En av de utvecklingar som
man kan se redan nu ar att man gar fran smaskalig hyresfastighet till smaskalig

bostadsrattsfastighet och vi har en pagdaende omvandling i Méllevangen (Rubin)”

Rubin fortydligar att utvecklingen for ett omrade beror till stor del pd kompetensen hos
fastighetsdgarna. Fastighetsdgare skapar omradets forutsattningar beroende pa hur stor vikt de
lagger pa att renovera och skoéta sitt bestand. | Méllevangen finner man idag en del fastigheter
som ar misskotta, vilket stagnerar gentrifieringsprocessen. Somliga fastigheter ar véldigt
trangbodda och da kan man konstatera att det ar en usel fastighetsagare som hyr ut lagenheter
till de hyresgaster som andra aktorer véljer att inte ta emot. Detta leder till sdmre
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levnadsvillkor for de boende med eftersatt skétsel i samband med kraftiga forslitningar pa
fastigheten och stokigare boendemiljoer. Thell beskriver fastighetségarstrukturen och
fortydligar att en stor del av fastigheterna i Mollevangen &r privatagda dar merparten av
fastighetsagarna ager en eller ett fatal fastigheter. Att de sma fastighetségarna agerar passivt
gallande stadsutveckling ar en stor del i att effekterna fran en gentrifiering i Mollevangen

annu inte eskalerat.

Enkatundersokningen som riktade sig till de boende visar att 74 % av respondenterna ansag
att den allméanna standarden pa omradet forbattrats. 63 % ansag samtidigt att det allmanna
skicket pa fastigheterna belagna inom det avgransade omradet hade forbattrats. Bada dessa

fragor stalldes géllande forandringen som skett de senaste tio aren.

5.2.2 Ombildningar

Enligt Elaine Dofsand Gkade efterfragan kraftigt pa bostadsratter beldagna i Méllevangen for
cirka fem ar sedan. Bakgrunden till detta ar det breda utbudet av restauranger och klubbar
samt vackra éldre lagenheter. Benny Thell anser att ett tydligt tecken pa gentrifiering ar att
lagenheter ombildas fran hyresratter till bostadsratter. Det forsta steget i en gentrifiering ar att

invanarna sjalva inser att ett omrade ar pa vég att bli attraktivt och vart att investera i.

“Detta dr trender och vi kan inte stoppa trender, det dr en naturlig del for oss mdnniskor att

vara (Thell)”

Enligt Jonas Strom pa foretaget hittabrf har antalet ombildningar av hyresrattsforeningar till
bostadsrattsforeningar inom det avgransade omradet har 6kat de senaste sju aren. Den forsta
ombildningen skedde i slutet av ar 2004. De befintliga bostadsratter som fanns i Mollevangen
innan detta har varit bostadsréatter sedan de byggdes. Totalt har 30 stycken fastigheter
ombildats sedan dess. Dessa fastigheter innefattar totalt 665 stycken ldgenheter och en
sammanlagd ldgenhetsyta av 42041 kvm. Ar 2006 skedde flest ombildningar da nio stycken
fastigheter ombildades. Den senaste ombildningen skedde i februari 2011, sedan dess har inga

omvandlingar skett.
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Enligt Rubin ar omvandling fran hyresratt- till bostadsrattsférening inte ett generellt fenomen
over hela Malmo. Det sker enbart i attraktiva lagen sa som Drottningtorget och lagen i
anknytning till stadens centrum. Lange skedde inga ombildningar i Mdollevangen men de har
borjat ta fart under senaste tio aren. Det intressanta med omvandlingarna kring Moéllevangen
ar att de sker kring Karlskronaplan. | denna del av Moéllevangen ar naringslivsstrukturen inte
lika etablerad som i 6vriga Mollevangen och Karlskronaplan bestar egentligen enbart av
bostadsomraden. Vidare sager Rubin att de personer som inforskaffat sig en bostadsrétt i
Mollevangen har ofta den tydliga ambitionen att omradet skall gentrifieras. Dessa
bostadsrattsinnehavare ser garna att lagenheterna stiger i varde vilket leder till att dem far en
starkare ekonomisk grund. Dessa grupper tillndr ofta de personer som hor av sig till
kommunen med klagomal om vésen och oroligheter. Svensson och Thell bekraftar Rubins
konstaterande. Mollevangen har tidigare varit ett omrade som nastan helt och hallet bestatt av
hyresratter. De senaste aren har antalet bostadsratter eskalerat men fortfarande bestar
majoriteten av lagenheterna av hyresratter. Anonym Méaklare och Dofsand &r ense om att
utbudet av bostadsratter kat kraftigt de senaste aren. Ombildningarna har dock stannat av.
Detta beror enligt flertalet respondenter pd den allmanna marknadssituationen i landet.
Svensson beskriver att under hogkonjunkturen skedde flertalet ombildningar fran hyresratt till

bostadsratt under kort tid i Mollevangen.

Enligt Andersson ombildas inte MKB:s fastigheter till bostadsrattsforeningar da foretaget ar
allmannyttigt och skall uppratthalla ett visst utbud av hyresratter. Det finns inga
expanderings- eller utvecklingsplaner projekterat av MKB for omradet. De atgarder MKB
vidtar ar for de specifika fastigheterna och dess behov. | stora drag arbetar MKB med projekt
som skall lyfta stadsdelar men i det avgransade omradet Mollevangen ar de inte delaktiga i
nagot konkret projekt. MKB forvarvar fastigheter i omradet i takt med att det finns
tillgangliga och intressanta objekt. Dock riktar foretaget sig till nyproduktion da de anser att
forvarv av befintliga fastigheter inte genererar fler lagenheter i Malmd. Ronnqvist beskriver
att Heimstaden strategi inte fokuserar pa nybyggnationer utan endast pa befintliga fastigheter.
| dagslaget finns inga ytterligare expanderingsplaner for delomradet. Heimstaden har dock
inte heller nagra planer pa avveckling av sitt fastighetsbestand i Mollevangen. Heimstaden
agerar inte for att ombildningar skall ske i det befintliga fastighetsbestandet. Ronnqvist sager
dock att om majoriteten av hyresgasterna i nagon av deras fastigheter &r intresserade av en

ombildning till bostadsratter och erbjuder ett bra pris sa ar detta en majlighet.

33



5.2.3 Efterfragan pa storre ligenheter och bittre skick

Enligt Svensson ar tabeller for hyressattning baserade pa lagenhetens storlek. Om lagenheter
ar av mindre karaktér har fastighetsagaren ratt att ta ut hogre hyra per kvm. Andersson
fortydligar att det finns valdigt stor efterfragan pa storre lagenheter generellt Gver hela
Malmo. Mollevangen skiljer sig inte fran dessa utan &r ett av de mer attraktiva omradena for
de grupper som sOker denna typ av lagenhet. Anledningen &r inte att de kapitalstarka soker
nya lagenheter utan att barnfamiljer véljer att flytta inom omradet. Mollevangen bestar till stor

del av mindre lagenheter vilket gor att attraktionen for dessa lagenheter ar storre.

Méklare menar att det skett sammanslagningar av lagenheter i Mollevangen. Samtidigt
bekréftas att efterfragan pa mindre lagenheter &r storre an efterfragan pa stora lagenheter och
tror darfor inte pa en 6kning av sammanslagningar framover. Elaine Dofsand bekraftar att
sammanslagningar i omradet har blir mer vanligt och att det blivit en allman standardh6jning
av lagenheterna i Mollevangen. Detta ar kopplat till att ett flertal fastigheter ombildats till

bostadsrattsforeningar.

Andersson fortydligar att generellt sett finns det en storre efterfragan efter hogre standard pa
lagenheter i Mollevangen idag. Dessa anpassas efter varje inflyttning och efter de behov som
den tilltradande hyresgasten kréver. Generellt sett stravar MKB efter att utfora en allman
upprustning av samtliga fastigheter i bestdndet for att skapa allmant god standard, detta
innefattar inte bara Mollevangen. Den stora skillnaden marks pa lokaler. Gallande
kommersiella fastigheter sa finns inga begransningar for hyressattningen utan det anpassas i
form av tillgang och efterfragan, alltsa marknadshyror. Ronnqgvist menar att efterfragan pa
hogre standard i lagenheterna har okat de senaste aren. Det ar inte unikt for
Mollevangsomradet utan beror stora delar av Malmo. Heimstaden baserar huruvida den
specifika lagenheten skall renoveras utifrdn den potentiella avkastningen. P4 grund av
bostadsbristen och den laga vakansen som rader ar det dock svart att jamfora i vilken man det
ar attraktivt med lagenheter av hogre standard. Heimstaden har inte haft problem med att hyra
ut de lagenheter som ar renoverade i Mollevangen och saledes har hégre hyresniva. Personer
som har erbjudits mojligheten att valja mellan lagenheter i Mollevangen har vanligtvis valt
den lagenhet med hdgst standard och hogre hyresavgift.
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Maéklare tror pa en framtida stabil och balanserad prisokning av bostadsratter belagna i det
avgransade omradet. Mycket talar for att det kommer ta tid innan detta intraffar da
Malmoémarknaden i dagslaget ar orolig. Dofsand tror ocksa pa en prisokning pa bostadsratter
men menar samtidigt pa att detta &r baserat pa att kriminaliteten och det allmanna stoket

minskar.

5.3 Bevaring av stadsdelen

Enkatundersokningen som riktade sig till de boende visar pa att 23 % av de tillfragade kande
till nagon form av organisation som arbetar aktivt for att Mollevangen inte skall gentrifieras.
Svensson kan understryka att det finns grupper som arbetar for att motverka en gentrifiering
av Mollevangen. Ronnqvist menar att Heimstadens mal &r att bevara det rika kulturliv som
finns i Mdllevangen da det utgor en stor bidragande faktor till omradets attraktivitet. Thell
som tidigare arbetade inom organisationen Malmo Citysamverkan beskriver de atgarder som
genom detta samarbete utforts i Mollevangen inte gjorts for att forandra delomradets kultur

utan snarare for att forstarka den.

5.4 Segregation kopplat till gentrifiering

Andersson antyder att gentrifiering leder till ekonomisk segregering men behdver
nodvandigtvis inte leda till andra typer av segregering. Det gar inte att komma ifran den
ekonomiska segregeringen och sa fungerar det éver hela landet. Thell bekréaftar samma
fenomen som Andersson da Thell anser att gentrifiering bade talar for och emot segregation.
Att det blir borttrangningseffekter vid 6kande boendeomkostnader ar ofrankomligt. Thell tror
att manga av de befintliga invanarnas stravar efter att bo kvar om den allménna standarden
och den allmanna hyresnivan i delomradet 6kar. Den befintliga befolkningen kommer snarare
bli mer motiverad och arbeta hardare for att utvecklas pa arbetsmarknaden om delar av en
hogre inkomstgrupp valjer att bosatta sig i Mollevangen. Ronnqvist menar att gentrifiering
inte nddvandigtvis kan kopplas samman med segregation. Daremot menar ROnngvist att
Malmo sett ur ett brett perspektiv &r extremt segregerat men att detta nédvandigtvis inte ar
kopplat till gentrifiering. De hyressattningskrav som finns gor att de med lagre inkomst far en

battre mojlighet att bo kvar trots att en stadsdel blir gentriferad. Mycket handlar om
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prioriteringar och om de befintliga invanarna vill bo kvar sa har merparten rad med detta om
det viljer att prioritera bort nagot annat. Det &r inte hyresavgiften som avgor att en stad blir
segregerad utan detta baseras pa manga andra aspekter.

Clark anser att da Mollevangen gentrifieras &r segregation och borttrangning ofrankomligt.
Omradet rustas upp och attraktiviteten Okar vilket lockar hogre inkomstgrupper. Antalet
bostader &r begransade i samband med att boendeomkostnaderna i laginkomstomraden okar

leder till att delar av de befintliga invanarna tvingas att flytta.

Andersson pavisar att Mollevangen &r ett lysande exempel pa hur val integrationen mellan
invandrare och svenskar kan fungera. | dagslaget ar Mollevangen ett relativt normalt omrade
med bred blandning av invanare med skild bakgrund.

Tabell 3: Eftergymnasial utbildning och arbetsloshet

60%

50% -

40% -
30% -

W 2009
20% -

1996
10% -

I
Eftergymnasial utbildning Arbetsloshet

0% -

Kélla: Omradesfakta 1996

Enligt omradesfakta Gver Mollevadngen ar andelen personer med utlandsk bakgrund i
stadsdelen 44 % ar 2012 vilket motsvarar en héjning med 7 % sedan ar 1996 da antalet var 37
%. Socialbidragstagandet innefattades 33 % ar 1995 vilket pavisar en minskning med 19 %
fram till ar 2007 da antalet minskade till 14 %. Enkatundersékningen som riktade sig till de
boende visar pa att 77 % av de respondenter som var inférstadda med innebdrden av

gentrifiering ansag att det leder till segregation.
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5.5 Hyressittning och strivan efter att bo kvar i det gentrifierade omradet

Andersson beskriver att MKB anvander sig till stor del av Malmdmodellen, dock ar den inte
komplett i dagslaget och den byggs pa kontinuerligt for att skapa en rattvisande bild 6ver det
givna omradet. | Mollevangen &r det en pagaende process att implementera Malmomodellen

och se dver om hyresnivan ar korrekt angiven eller behéver om den behdver redigeras.

Enligt Svensson har hyresnivan inte markbart forandrats i omradet under de senare 25 aren.
Det finns dock enstaka fall dar hyrorna stigit kraftigt. Detta beror inte pa att fastighetsagare
har ratt att ta ut hogre hyra i samband med att attraktionskraften har stigit i omradet. Dessa
hyresokningar har ofta tillkommit genom att hyresvérden slutit avtal med hyresgésterna vilket
lett till hogre brukshyra i utbyte mot battre standard pa lagenheter och fastigheter. Det ligger i
fastighetsdgaren och hyresgéstens intresse att enas om ett rattvist beslut darfor har tabeller
tagits fram som avgor hyressattningen. Om fastighetsagare forfogar Over ett mindre antal
hyreslagenheter kan denne forhandla direkt med hyresgésterna. Detta sker aven vid storre
fastigheter men risken ar da storre att delar av hyresgasterna motsatter sig och beslutet maste
godkannas av Hyresnamnden. Hyresgastforeningen arbetar strukturerat for att fraimja samtliga
medlemmar. Dock menar Svensson att de kapitalstarka medlemmarna vanligtvis ar battre pa

att fa igenom sin vilja an de kapitalsvaga.

5.5.1 Marknadshyra kontra Malmoémodellen

Svensson beskriver hur marknadshyra star for ett hyressattningssystem dar hyror baseras pa
tillgdng och efterfragan. 1 Malmo tillampas inte detta utan det som anvands é&r
bruksvardeshyra. Bruksvardeshyra baseras pa det generella skicket pa fastighetens skick, den
specifika lagenheten och dess faciliteter. Det geografiska laget for fastigheten spelar daven en
roll vid bruksvardeshyra. | manga fall anvander Hyresgastforeningen sig av Malmomodellen
da den innefattar alla dessa aspekter. Hyresgastforeningen tillampar inte Malmomodellen till
fullo utan anvander sig endast av dess riktlinjer. Vid ett eventuellt tillampande av denna sa
anser inte Svensson att det kommer att hoja den allméanna hyresnivan i Mollevangen utan att

eventuella hyreshdéjningar och hyresséankningar kommer att ta ut varandra.
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5.5.2 Varderingssystem och bruksvirdeshyra

Svensson beskriver att Hyresgastforeningens system for vardering utgar fran en lagenhet av
lag standard som endast innefattas av det essentiella, alltsa varme, vatten och tvattmajligheter.
Lagenheten skall vara lika mycket vard 6verallt oavsett geografiskt lage da ett tillagg for detta
gors senare. Vid vardering av andra lagenheter utgar varderingen fran grundsumma for att
sedan anvénda ett forutbestamt tillagg for de extra faciliteter lagenheten respektive fastigheten
eventuellt har. Om en fastighetséagare vill gora en stor renovering sa ldaggs inte alla kostnader
som tillagg pa det nuvarande priset utan da nollstélls forst lagenheten innan dessa gors. En
fastighetsagare far alltsa inte héja hyrorna och ta betalt for ett 2000-tals kok om det redan
finns ett tillagg i hyran for ett betalt 1980-tals kdk. Detta tillagg maste da forst dras bort for att
det nya tillagget skall kunna laggas till. Konsekvensen av detta blir att detta i manga fall inte

ar ekonomiskt gynnsamt for fastighetsagaren och renoveringen uteblir,

5.5.3 Zonindelning, Malmomodellen

Svensson Kklarldgger att det geografiska laget &r dven en aspekt att ta hansyn till vid
hyresséttning. Detta &r dock mer subjektivt och bedémningsgrunderna tar darfor langre tid att
redigera. Vardet det geografiska laget medfor ar baserat pa flertalet undersokningar och enligt
dessa ar narhet till hav det som varderas hogst i Malmdregionen. Malmé har delats in i tio
olika zoner dar zon ett ar de mest attraktiva laget och Méllevangen tillhor zon fem. Skillnaden
mellan zonerna dr inte jamnt fordelade och differensen pa hyresnivan mellan zonerna tio till
fem ar relativt liten for att sedan stiga kraftigt mellan resterande zoner. Exempel pa detta ar att
skillnaden mellan zon ett och tva ar nastan lika stor som skillnaden zon mellan fem och tio.
Rankingen av omradet Mollevangen kommer enligt Svensson férmodligen inte hojas inom de

narmaste tio aren da det tar véldigt lang tid. Se bilaga 4 for zonindelning.
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5.6 Uttrangningseffekter

Rubin beskriver att Mollevangens attraktivitet har under véldigt lang tid riktat sig till
ungdomar och gor det till viss del aven idag. Forr var butikerna annorlunda, Omradet hade ett
speciellt eget liv och var en egen stad i staden. Efter en tid valde ungdomarna att flytta ut fran
omradet da attraktionen for omradet hade falnat i samband med att de blev aldre och en ny
ungdom flyttade in istallet. | dagslaget ser Mollevangens rorelsemonster annorlunda ut.
Omradets attraktivitet ar nu sa hog att attraktiviteten kvarstar for de aldre och fler véljer att bo
kvar i samband med det skede av livet da manniskor skaffar barn. Efter ytterligare ett antal ar
tycker de aldre folkgrupperna att det later mycket fran Folkets Park och restauranger i
omnejd. De har synpunkter pa paverkningarna fran rorelserna och regelverken sager att vid
synpunkter maste kommunen agera och utfora atgarder vilket leder till restriktioner.
Attraktiviteten minskar for ungdomar och omradet blir mer attraktivt for barnfamiljer, i

slutandan kommer detta leda till att Mollevangen blir mer likt Vastra Innerstaden.

Andersson ar av samma mening som Rubin och fortydligar att vanligtvis valjer invanarna att
flytta vid det skede da deras barn skall borja skolan. Det finns dock en skillnad jamfort med
tidigare. FOrr valde majoriteten att flytta i samband med att deras barn foddes, | dagslaget
valjer de att bo kvar nagra ar till. Andersson menar att detta sker pagrund av den generella
bilden av skolorna i omradet inte anses vara god nog. Nagra statistiska tecken pa forandring
av boendestruktur i MKB:s fastighetsbestdnd finns inte. Alder och inkomstférdelning &r
likartad i forhallande till hur den var under tidigare ar. De boende i Mdllevangen ar vanligtvis
i dldrarna mellan 20 och 40 ar. Vidare beskriver Andersson att flyttfrekvensen ar véldigt hog i
forhallande till 6vriga Malmé och visar siffror pa 20 %. | jamforelse med Malmos generella

flyttfrekvens som ar 12 % visar detta att marknaden ar rorligare i omradet.

Rubin beskriver att Mollevangens attraktion och prisbild stiger och om foreteelsen fortloper
kommer det leda till uttrdngningseffekter for de boende och de drabbade ménniskorna i
omradet maste soka sig till omraden med lagre attraktionskraft. 1 Malmé innefattar det
omradena kring Varnhem, Ostervarn och delar av stadens ytterkant s& som Seved. Problemet
med dessa omraden ar att de har samre forutsattningar for att skapa ett langsiktigt socialt och
lokalt liv. Mollevangen innefattas av Folkets Park och Mollevangstorget vilket &r tva givna
aspekter men framforallt moéjliggor affarsstrukturen att det kan finnas uteserveringar och
restauranger. De andra omradena kan tillfalligt bara rollen men inte med samma utbud.

Troligtvis kommer de borttrdngda manniskorna soka sig till hyresratter som innefattas av
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miljonprogramsomradena, de kommer aven gora anstrangningar att forsoka bosatta sig i
omraden som innefattas av langre kotider. Nasta steg for de uttrangda grupperna av
manniskor blir att de flyttar till omraden i Malmos utkanter. Anledningen till att
laginkomsttagare samlas i specifika omraden beror enligt Svensson pa att de inte har nagon

valmojlighet.

Andersson anser att de samhallsklasser av manniskor som soker sig till Mollevangen skiljer
sig inte i jamforelse med personer som tidigare attraherades av omradet. Andersson anser att
den uppfattning manga manniskor skapat om de som soker sig till Mollevangen &r personer
med en alternativ livsstil och rostar pa Miljopartiet ger en snedvriden bild. Dessa typer av

invanare forekommer fortfarande men de utgor endast en liten del av befolkningen.

Enligt Omradesfakta &r den disponibla medelinkomsten i Mollevangen ar 2009 137 715kr.
Omréknat med inflation var den samma 136 404kr ar 1993. Enkatundersdkningen som
riktade sig till de boende visar pa att 52 % av respondenterna inte hade haft rad att bo kvar
inom det avgransade omradet om deras hyror hojts med 20 % eller mer.

5.7 Installning till gentrifiering

Clark beskriver att omradet ar ett laginkomstomrade. Detta styrks av statisktiken i
Omradesfakta. Enligt Ronngvist har omradet tidigare varit drabbat av hog kriminalitet, vilket
det fortfarande &r i viss utstrackning och detta talar emot gentrifiering. Andersson beskriver
att omradets kriminalitet & hog men att bilden ar sneddriven. Kriminaliteten i omradet
paverkas av stoket kring Mollevangstorget och Folkets Park vilket ar en direkt paverkan fran
kroglivet. Av de tillfragade i enkatundersdkningen var 48 % av respondenterna inforstadda
med inneborden av begreppet gentrifiering, av dessa svaranden ansag 54 % att inneborden av

gentrifiering ar negativt.

5.8 Effekter av gentrifiering

Andersson vill understryka att MKB varken arbetar for att motverka eller framja gentrifiering

av Mollevangen. Andersson menar samtidigt att de inte vill stoppa upp utveckling av en
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stadsdel utan att MKB stravar efter att uppfylla hyresgasternas krav. Om hyresgésterna
efterfragar standardhojningar och &r villiga att betala en hogre hyra sa ar MKB villiga att
erbjuda dem det om standardhdjning ar befogad. Andersson menar dock att MKB inte
renoverar upp fastigheter i Mollevangen med anledning att 6ka omsattning eller att byta ut
hyresgaster. Storre renoveringar sker alltid antingen pad hyresgasternas begéran eller da

fastigheter och lagenheter &r kraftigt nedgangna.

Rubin menar att gentrifiering inte skall ses som ett generellt positivt eller negativt begrepp
utan maste anpassas fran situation till situation. Nar omraden innehdller speciella
bestandsdelar som leder till att omradet lockar speciella grupper stravar Malmé Stad inte efter
att omradet skall gentrifieras. Detta innefattar &ven de omraden som innehar en annorlunda
socialprofil med valdigt mycket invandrare sa som Mollevangen. Rubin menar att nar
diskussioner pagar om gentrifiering i ett omrade sa &r det redan for sent att agera for att stoppa
den. Malmo Stad arbetar efter att skapa varierande, starka stadsdelar som har goda
bostadssociala mojligheter. Vissa stadsdelar arbetar de for att de skall gentrifieras da de ar i
behov av upprustning och skall ges mojligheten att vaxa av egen kraft. Mollevangen ér inte ett
av de omradena. Mollevangens attraktivitet riktar sig till precis de grupper som staden &r
langsiktigt beroende av och Malmo stad vill darfor begransa effekterna av gentrifiering i

Mollevangen.

Rdénngvist menar att Heimstaden stravar efter att bevara sina fastigheter i gott skick och som
foljd av detta utfors renovering och underhallsarbeten vid behov. Detta utfors utan hansyn till
paverkan av hyresnivan utan baseras pa fastigheternas skick. Vidare foljer Heimstaden
utvecklingen och stravar efter att mota sina kunders behov och efterfragan. Detta leder till att
om standardhdjning av fastigheter och lagenheter efterfragas sa atgardar Heimstaden detta i

de fall d& det bedéms lonsamt.
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5.9 Gentrifieringens faser

Sammantaget éverensstammer asikterna éver vilken fas i gentrifieringen som Méllevangen ar
i dagslaget. Rubin anser att Mollevangen é&r i fas tre av gentrifierings fasen. Det speciella &r
att den klassiska arbetarklassen flyttade redan under 1990-talet. Istéllet ar det invandrare och
ungdomar som kommer att trangas ut av medelklassen eftersom fore detta ungdomar fortsétter
bo kvar i omradet. Thell anser att Mollevangen befinner sig nagonstans mellan fas tva och tre.
Vidare menar Thell att det &r en pagaende gentrifiering i Mollevangen men att den gar valdigt
sakta, till stor del pa grund av att de manga sma fastighetsagarna ar passiva. Andersson anser
att det ar valdigt svarbedomt for honom da Anderssons uppfattning &r att det egentligen inte
pagar gentrifiering. Dock bekraftar Andersson att Mollevangen har passerat det forsta och
andra fasen och Mollevangen ar ndgonstans vid den tredje fasen. Enligt Anderssons mening

kommer utvecklingen att stanna dar. Det som sker &r att Méllevangens attraktivitet forandras.

5.9.1 Vilken typ av gentrifiering pagar i Mollevangen?

Eric Clark anser att den typ av gentrifiering som pagar i Mollevangen kan kategoriseras som
klassisk gentrifiering. Mollevangen har blivit mer centralt pa grund av att Malmo vuxit, vilket
okar forutsattningarna for att delomradet skall gentrifieras. Merparten av fastigheterna ags och
forvaltas av privata aktorer vilket Clark anser vara en bidragande faktor till att frdmja
gentrifieringen. Vidare menar Clark att mangfalden och det sociala livet i Mollevangen
gynnar gentrifieringen. Samtidigt kommer detta troligen forsvinna nar omradet gentrifierats,
da detta noterats i manga andra stader med liknande forutsattningar. Rubin anser att
gentrifieringen som sker i Mollevangen ar en form av naturlig gentrifiering. Boende flyttar
runt i omradet i samband med att betalningskraftigare grupper flyttar in i omradet, tillslut nas
en brytpunkt och efter det eskalerar gentrifieringen. Ronnqvist anser till viss del att
Mollevangen gentrifieras. Det beror inte pa att fastighetsagarna gar in och lyxrenoverar. |
Mollevangen pagar naturlig gentrifiering genom att hogre inkomstgrupper soker sig till
Mollevangen. Ronnqvist beskriver att kombinationen mellan manga aldre och valbevarade
hus samt restauranger och klubbar ar det som lockar de inkomstgrupper som tidigare valt att
bosatta sig i andra omraden. Delar av Mollevangen kan redan idag klassas som medelklass.
Manga av fastighetsdgarna ar inte intresserade av att férandra Mollevangen som delomrade
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utan snarare att bevara dess kultur arv, daribland Heimstaden. Det ar Mollevangens unika
kulturella utformning som attraherar och lockar manniskor att bosétta sig i omradet och
fastighetsagarna stravar inte efter att forandra fenomenet. Manga av husen ar valdigt gamla
vilket kréaver att fastighetsagarna maste renovera dem. | samband med det blir det i manga fall
upprustningar av lagenheterna. Exempelvis brukar kok och badrum bytas ut i samband med
rorstambyten vilket hojer standarden pa lagenheterna och foljaktligen hyresnivaerna. Rubin
sager att Mollevangens framtid kommer riktas mot den framtida lokala befolkningen.
Omradet rustas upp och de butiker som riktar sig till Malmoéborna kommer att finnas kvar.
Diversebutiker forsvinner och ersétts av mer organiserad handel. Restaurangerna visar redan
idag stora forandringar vilket konstaterades nar Krua Thai 6ppnade under mitten av 90-talet.
Idag finns det jattefina restauranger i omradet och omradet &r redan pa vag mot
foradlingsnivan Det som inte kommer finnas kvar &ar det som &r riktat mot lagvéarden och den
befolkningen som &r betalningssvaga. Studenter &r den typiska gruppen och de kommer med
storsta sannolikhet forsvinna fran omradet eftersom de kommer ha véldigt svart att finna
bostader i omradet. Andersson anser att den typ av folkgrupper som i dagslaget bor i
Mollevangen kommer att bytas ut mot hogre samhallsklasser. Méllevangens utformning som
stadsdelsomrade kommer att forandras. Forandringarna kommer innefatta bredare utbud av

restauranger och ett allméant fraschare stadsdelsomrade.
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6 Analys

6.1 Mollevangen, Infrastruktur och kommunikation

Enligt politiker och tjansteman som arbetar pa Malmé Stad sa kommer Citytunnelns
oppnande av station Triangeln att ha bade direkta och indirekta effekter pa bostadsmarknaden.
Hogre marknadshyror, minskad vakansrisk och minskade avkastningskrav ar de indirekta
effekterna som antas uppkomma till foljd av Okad framtidstro pa Malmé som
bostadsmarknad. Malmg forvéntas vara fortsatt attraktivt for inflyttningar och tillvéxten
forvantas oka. Det leder till okat kapital och storre mangd arbetskraft. Detta bekréftas av
Tykesson, Thell, Andersson, Clark och Rubin. Rénnqvist styrker att detta medfér en minskad
vakansrisk men haller inte med om att det medfor hogre marknadshyror da detta regleras av
Hyresgastforeningen. Svensson, som arbetar som forhandlare pa Hyresgastforeningen styrker
det Ronnqvist sdger och menar pa att enligt deras varderingssystem sa medfor inte
Citytunneln en motivering till hyreshdjningar. Vidare menar han att sett Gver ett langre
perspektiv sd kan Citytunneln komma att bidra till en 6kad hyresniva pa den delen av

Mollevangen som ligger i narmast anknytning till Citytunneln.

Heimstaden reglerar sina hyror efter forhandlingar med hyresgastféreningen och kommer
anpassa hyresnivan i de fastigheter som denna eventuella hyreshéjning kommer att innefatta.
Saledes tyder mycket pa att teorin Malmo Stad beskriver gallande de indirekta effekterna pa
bostadsmarknaden stammer Overens med verkligheten. De direkta effekterna innebar
omvandlingstryck som uppstar vid stationerna. Handel, bostader och kontor kommer strava
efter att placera sig med nérhet till stationerna. Bostadspriserna forvéantas stiga Over hela
Malmo men inte specifikt vid stationerna. Detta dementeras av samtlig tillfrdgade som menar
pa att narheten till Citytunnelns stationer ar en stor bidragande faktor till kommande
hyreshdjningar. Har forvantas en omvandling av hyresgaster. De som strévar efter nérhet till
stationerna soker sig dit och de boende som uppskattar en annan typ av omgivning véljer att
flytta fran omradet. Detta bekraftas av Andersson, Ronnqvist, Thell, och Rubin. Att
Citytunneln kommer ha en stor inverkan pa utvecklingen och attraktiviteten i Mollevangen

visas av Malmo Stads teori och styrks av samtliga tillfragade i empirin.

Det Citytunneln sammanfattningsvis kommer tillféra delomradet ar att fler pendlare lockas till
att bosatta sig i omradet. Den allmanna naringslivsstrukturen gynnas genom det Okade

méanniskoflédet men det finns risk for att de befintliga néringsidkarna kommer trangas bort
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genom okade lokalkostnader. Fastighetsvarden och hyresnivan i de delar av Méllevangen som

ligger nérmast stationen Triangeln kommer &ven att 6ka.

Projektet Myllan och butiksgatan Leonard ger ett bredare utrymme for att kunna dra nytta av
det 6kade manniskoflédet i detta omrade. Det starkande av attraktiviteten som Citytunneln ger

for att framja naringslivet i omradet blir genom detta projekt dnnu starkare.

6.2 Omradets potentiella virde

Rantegapsteorin beskriver hur personer som soker sig till mindre attraktiva omraden stravar
efter att attraktiviteten skall 6ka. Det reala vardet ar de ekonomiska vérde och de mervarden
som Mollevangen erbjuder idag. Det potentiella vardet &ar det varde som
bostadsrattsinnehavare och icke kommunala aktorer stravar efter i form av 6kad prisbild.
Mollevangen innehdller idag Mollevangstorget, Folkets Park och spannande
naringslivsstruktur. Dessa speciella bestandsdelar attraherar ungdomar och Rubin menar att

Malmo Stad stravar efter att omradet fortsattningsvis skall behalla denna karaktar.

Vidare fortydligar teorin att de personer som flyttar till omradet stravar efter ett klasskifte i
samband med att omradets karaktar bevaras. Mollevangen kan redan nu ses som attraktivt da
Rubin konstaterar att ombildningar endast sker i attraktivare stadsdelar av Malmd. Thell
beskriver att om ett omrade skall gentrifieras och om ombildningar skall ske maste invanarna
inse att omradets attraktivitet 6kar. Den forsta ombildningen skedde ar 2004 och totalt har 30
ombildningar skett sedan dess. Mellan aren 1996 - 2008 6kade antalet bostadsratter i omradet
med sex %. De bostadsratter som tidigare fanns i omradet har varit det sedan husen byggdes.
Detta pavisar att under aren 2004 och 2008 skedde en kraftig kning av ombildningar fran
hyresfastighet till bostadsrattsférening. Den senaste ombildningen som skedde inom det
avgransade omradet var i februari ar 2011. Svensson, Rubin och Thell anser att detta ar

baserat pa den allmanekonomiska situationen i landet.

Attraktiviteten for dldre manniskor okar i omradet da flertalet av respondenterna beskriver att
barnfamiljer valjer att bo kvar i Mollevangen. Dessa personer ser det positiva av att omradet
far ett lugnare klimat och att ljud fran Folkets park och Mollevangstorget tonas ned. Dessa
personer forsoker skapa en starkare trygghetskansla vilket leder till 6kad attraktivitet for aldre

personer och ungdomarna kommer inte séka sig till omradet pa samma séatt menar Rubin.
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Filtreringsmonstret som beskrevs i det teoretiska stycket kan harmed dementeras da inga

tecken i studien visar tendenser till filtrering av omradet.

De tva fastighetsmaklarna bekraftar att det finns ett storre antal bostadsrattslagenheter i
omradet och att standarden pa dessa har okat och detta styrks &ven av R&nngvist.
Sammanslagningar i omradet har ocksa skett. Det finns en stor efterfragan stora lagenheter i
samband med ett begransat utbud. Detta ar tecken pa att fler barnfamiljer bor kvar i omradet i
samband med okade utgifter for bostadsrattsinnehavaren som da behdver en starkare
ekonomisk grund for att bo kvar i omradet. MKB som é&r delvis kommunalagt arbetar efter
riktlinjen att inte kopa upp befintliga fastigheter inom det avgransade omradet utan snarare att
utvidga hyresbestandet genom nybyggnationer. Heimstaden fortydligar att de inte har nagra
intentioner att utfér nagra ombildningar men dven deras bestand kan bli ombildat da de ser till
det ekonomiska vérdet vid ombildningen.

Samtliga respondenter &r dverens om att omradets fastighetsagarstruktur ar véldigt splittrad.
Enligt Clark gynnar det gentrifieringsprocessen da fastighetsagaren rustar upp fastigheterna
vilket leder till hogre hyresnivaer. Rubin fortydligar vad Clark sager men menar samtidigt att
omradens potential grundas ofta av fastighetsdgarnas kompetens. Om privata fastighetsagare
véljer att frdscha upp fastigheter leder detta till 6kad prisbild och gentrifiering. MKB arbetar
efter att upprusta fastigheterna efter underhallsplanen men uppfraschningar av lagenheterna
sker vid krav fran de boende. Om kapitalstarkare samhéllsklasser soker sig till omradet leder
detta till 6kad prisbild av lagenheterna och personer med lagre inkomst kommer saledes inte
ha rad att soka sig till omradet. Fastighetsagarna har generellt agerat passivt och stora delar av
omradet ar slitet vilket lett till stagnation av gentrifieringsprocessen. Generellt sitt marker de
boende dock av att bade omradet och fastigheterna har blivit battre vilket ar ett tecken pa att

omradet rustas upp.

6.3 Bevaring av stadsdelen

Teorin beskriver hur det i fyra olika stadsdelar i USA aterfunnits en viss typ av manniskor
som under en gentrifieringsprocess arbetar for att bevara autenciteten och kulturen i omradet.
Enkatundersokningen som utfordes visar pa att 23 % av de tillfragade kande till nagon grupp
eller organisation som arbetar aktivt for att bevara Mollevangens kultur. Att en sa pass stor

del av respondenterna svarade att de kande till ndgon organisation talar for att det finns ett
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flertal organisationer eller en stor och véletablerad som arbetar pa samma sétt som de grupper
som konstaterats i teorin. Som namndes i inledningen &r Stad Solidar en av de grupper som
aktivt arbetar emot en gentrifiering av M6llevangen. Aven bostadsholagen ser ett vérde i att
bevara delomradets kultur da det ar detta som till stor del skapar den attraktionskraft som idag

finns, detta enligt Ronnqgvist och Thell.

6.4 Segregation kopplat till gentrifiering

Stora delar av Malmo ar segregerat, dock stammer detta inte 6verens med Mollevangen och
styrks av Svensson, Andersson och Rubin. Tecken pa val utvecklad integration ar att 44 % av
invanarna i omradet &r av utlandsk bakgrund. Den disponibla medelinkomsten i Mollevangen
var ar 2009: 136 715 kronor och ar 1993: 110 700 kr per person. Omréaknat med inflation sa
motsvarar inkomsterna fran 1993 en 6kning pa laga 0.23 procent. Andelen personer med
eftergymnasial utbildning mellan aren 1996 till 2009 visar pa en okning med 28 % och
innefattar totalt 51 % av befolkningen. Det har tidigare namnts av Rubin att det bor manga
studenter i omradet. Detta bekraftar tidigare forskning gallande att omraden ofta innehaller
ekonomiska skillnader. Dock bor namnas att dessa ekonomiska skillnader ar svara att mata
och &r baserat pa att studenter tjanar mindre &n de som arbetar. Eftersom hyresnivan i
Mollevangen generellt satt ar 1ag sa betyder tyder detta pa att det inte finns nagon markbar
ekonomisk segregation inom omradet. Den ¢kade homogenitet som Lilja och Pemer talar om

kan genom detta dementeras.

Enligt Rubin vill delar av de boende se dkade fastighetspriser och upprustning av omradet,
ofta tillnor dessa personer de som investerat i bostadsratter men &ven aktorer i omradet, detta
behover nodvandigtvis inte paverka boendeomkostnaderna. Den andra delen av de boende vill
bevara Mollevangen och dagens utformning av omradet utan férandring av
boendeomkostnaderna. Boendes meningsskiljaktigheter 6ver omradets utveckling bekraftar en
okad polarisering av omradet. Rubin konstaterar att Kvarteren kring Karlskronaplan borjar
ombildas och hér finns tendenser av framtida segregering da flertalet av invanarna i detta
omrade enligt Rubin inte har rad att bo kvar om deras hyra 6kar avsevart. Arbetslosheten och
socialbidragstagandet har minskat sedan mitten pa 1990-talet och Méllevangen har i dagslaget
forhallandevis lag arbetsloshet. 1996 var andelen arbetslosa 13 % och idag ar andelen nere pa

5 %. | dagslaget innefattas Mollevangen av 14 % socialbidragstagare i forhallande till 1995 da
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antalet var 33 %. Detta visar tydliga tecken pa en okad valfard inom omradet och motstrider
Lijla och Pemers pastdende om att segregationen skulle befasta sig genom en lagkonjunktur
intraffat.

Att gentrifieringen i Mollevangen skulle leda till en djupare segregation mellan fororter och
innerstaden kan dementeras genom forklaringen av Hyresgastforeningens zonindelning.
Denna visar pa att skillnader av den allmanna hyresnivan i Mollevangen fortfarande inte

ligger relativt lag i forhallande till andra delar av innerstaden.

6.4.1 Hyressittning och striavan efter att bo kvar i det gentrifierade omradet

| enkatundersokningen bekraftar 52 % av de boendena att de inte skulle ha rad att bo kvar i
omradet om hyresnivan skulle stiga med 20 % eller mer. Dock anser Ronnqvist, Thell och
Andersson att flertalet av de boende skulle strava efter att bo kvar i omradet genom att skapa
mojligheter for hogre inkomst eller genom omprioritering. Mojligheten att Mollevangen
skulle gentrifieras till den niva da delomradet skulle paminna om stadsdelar som Slottstaden
och Vastra hamnen éar fullt mojligt i framtiden enligt Andersson och Rubin.
Paverkningsfaktorer som forandrar strukturen och attraktiviteten i omradet ar forandringar av
restaurangutbud, upprustningen av Claesgatan, 6ppnandet av Citytunneln, férdndringen av
nojeslivskulturen i Folkets Park i kombination med den oOkade takten av ombildningar i
omradet. Trots dessa faktorer har omradet inte forandrats for de boende dd Mdllevangen
fortfarande inte attraherar tillrackligt manga hogre inkomstgrupper och har en lagre ranking
pa Malmomodellen dn dessa omraden. Andersson och Rubin bekraftar att Mollevangen
genomgar ett klasskifte, vilket ar en av effekterna i gentrifiering. Detta bekraftar Freeman och
Braconis teori om att de befintliga invanarna kommer anstranga sig for att bo kvar men att
manga tillslut kommer tvingas flytta. Att de kapitalstarka medlemmarna genom strategier
skulle placera sig i omradet kan inte styrkas med denna studie dock kan det konstateras att
kapitalstarka personer ofta ar valdigt drivande i att fa igenom 6nskemal och synpunkter vilket

kan leda till att omradets attraktivitet 6kar pa sikt for de med hogre inkomst.
MKB och Heimstaden strévar efter rattvis hyresséttning som regleras av Hyresgéastféreningen
och ar baserat pa geografiskt lage, standard pa fastigheten men framforallt lagenheter vilket

beskriver att hyressattningen baserar pa bruksvérde och inte marknadshyra. Detta styrker den
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teorin Lind och Hellstrom har gallande att en reglerad hyressattning leder till minskad

ekonomisk segregation och visar pa att sa dven ar fallet i Méllevangen.

6.4.2 Uttrangningseffekter

Rubin konstaterar att det finns skillnader pa omradets attraktivitet for de boende. Han
konstaterar att fler aldre personer véljer att bo kvar i omradet vilket dementerar Hjorts studie
som beskriver att barnfamiljer och aldre tvingas bort. Dock kan anknytningen till staden,
alltsd Malmos stadskérna liknas i samband med att Méllevangen upprustas. | dagslaget finns
det flertalet socioekonomiska karaktarer i omradet. Andersson motsatter sig detta och menar
att barnfamiljer dverlag véljer att flytta och detta beror pa den allméant negativa uppfattningen
om skolorna i omradet. Det finns som tidigare namnts i studien indikationer en okad
efterfragan pa storre lagenheter och de bada tillfragade fastighetsmaklarna intygar att de varit
med om sammanslagningar av lagenheter vilket styrker Rubins teori. Andersson bekréftar
samtidigt att ett klasskifte pagar vilket fortydligas av Rubin som konstaterar att nar
boendeomkostnaderna nar en smartgrans for boendena kommer de flytta till omraden av lagre
socioekonomisk karaktar. Har fortydligas att de omraden innefattar ytterkantsomraden av
Malmos stadskarna sa som Varnhem, Ostervarn eller Seved. Dessa omraden kommer i sin tur
att skapa en attraktion for de tillstrommade maéanniskorna och de som bor i omradena i
dagslaget kommer pa sikt inte ha rad att bo kvar vilket leder till att gentrifieringsprocessen i
dessa omraden startar. Nasta steg blir att dessa personer flyttar till fororterna vilket bekraftar
Hjorts studie, dock drabbar inte borttraningseffekterna enbart aldre och barnfamiljer utan
samtliga laginkomsttagare. Motsagelser i detta ar att alder- och inkomstfordelning i
forhallande till hur Mollevangen har varit tidigare inte skiljer sig. Hartman beskriver att
fastighetsdgare valjer att strategiskt placera sig i omraden dar attraktiviteten dkar for att sedan
via skattesubventioner och bidrag rusta upp fastigheterna. Detta sker inte i Mollevangen da

Sveriges skattepolitik skiljer sig fran andra lander.
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6.5 Instillning till gentrifiering

Freeman beskriver i sin studie uppfattningar och installningar till gentrifiering bland
ursprungsbefolkningen i tva stadsdelar i New York. Dessa stadsdelar har tidigare varit
drabbade av tung kriminalitet och varit kraftigt segregerade genom att befolkningen till allra
storsta del varit svarta. Dessa stadsdelar hade borjat gentrifieras nér studien utfordes och vita
manniskor tillhérande medelklassen hade borjat boséatta sig dar. Utgangspunkten med studien
var att majoriteten av forskare menade att den allmdnna uppfattningen av begreppet
gentrifiering var negativ. Det visade sig att invanarna i allmanhet inte var negativa till
gentrifiering och de som var negativa var valdigt negativa. Méllevangen kan till viss del
jamforas med dessa omraden da kriminaliteten tidigare varit hog och Mdllevangen sedan
lange klassats som ett laginkomstomrade. Enkatundersokningen som presenteras i empirin
visar pa att 48 % av respondenterna forstod inneb6rden av begreppet gentrifiering. Av dessa
sdg 54 % gentrifiering som nagonting negativt. Att endast 48 % av de tillfragade forstod
inneborden av begreppet gentrifiering vacker en del fragetecken. Freemans studie beskriver
inte hur pass inforstadda de boende ar av effekterna av gentrifiering. Det ar darfor viktigt att
ha i atanke att de tillfragade i Freemans studie maojligen sett de positiva egenskaperna en
gentrifiering medfér utan att vara medvetna om konsekvenserna. Att attityderna gallande
gentrifiering i Mollevangen var mer allméant negativa dn vad Freeman menar att befolkningen

varit i de stadsdelar dar hans studie utforts kan saledes vara baserat pa okunskap.

6.6 Effekter av gentrifiering

Analysen nedan utgar fran Hedins tabell géallande positiva respektive negativa effekter av en
gentrifiering vilket kommenteras och kopplas till skriven empiri. Endast de punkter som anses
ha tackning i det empiriska avsnittet kommer att tas upp. Denna del ar sa pass omfattande sa
att all relevant empiri inte kunnat placeras in under denna 6verskrift. Den empiri som

diskuteras i denna del av analysen finns saledes utspridd i empiriavsnittet.
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6.6.1 Revachist City- diskursen

Rubin bekraftar att gentrifiering medfor en stabilisering av nedgangna omraden och menar
att Malmo Stad arbetar for att vissa omraden skall gentrifieras och pa sa satt kunna bli
sjalvforsorjande. Detta bekraftas av de boende da enkaten visar att skicket pa bade
fastigheterna och omradet har stigit de senaste tio aren. Kriminaliteten i omradet i omradet ar
enligt Andersson svar att bedoéma eftersom kroglivet medfér ékad kriminalitetsstatistik. Att
gentrifiering skulle medfora stabilisering av omradet kan saledes bekraftas med undantaget att
kriminaliteten ar svar att inbringa statistik ifrdn med pa grund av sneddrivningseffekterna.
Okade fastighetsvarden &r en direkt paverkan av omradets attraktion stiger vilket bekréftas av
Thell, Tykesson och Andersson. Samtliga anser att Citytunneln och flertalet av de atgarder
som sker i Mollevangen for att stabilisera omradet kommer medféra 6kade fastighetsvarden.
Den okning av ombildningar som skett fran hyres- till bostadsrattsforeningar ar ocksa ett
tecken pa Okade fastighetsvarden. Att gentrifiering skulle medféra minskade vakanser i
Mollevangen ar svart att bekrafta da den radande vakansen i Malmo ar valdigt 1ag. De tva
storsta fastighetsholagen pa bostadsmarknaden for privatbostader i omradet intygar att
bostadskoerna i Mollevangen ar valdigt l1ang. Okade lokala skatteintékter till foljd av en
gentrifiering konstateras av Rubin och Thell. Fler personer ror sig i omradet vilket gynna det
lokala naringslivet. Detta i samband med projektet Myllan dar de arbetar med att bade erbjuda
val belagna lokaler samt utbildning till egenféretagarna ar ett tydligt tecken pa att lokala
skatteintakter kommer. Mdllevangens attraktivitet riktar sig inte enbart till den lokala
befolkningen da omradet attraherar manniskor fran hela Malmé. Mollans Ost, Subway och
kroglivet ar delar av de utbud som lockar vilket medfor Okade lokala skatteintékter.
Mollevangen har i dagslaget en stor social blandning och namns av flertalet av de tillfragade
som ett exempel pa en lyckad integration. Forfattarna anser att en vidare gentrifiering av
omradet inte kommer leda till 6kad social blandning i bostadsomradet utan snarare skapa en
socioekonomisk likhet.  Ronnqgvist, Andersson, Svensson och Rubin motsétter sig att
gentrifieringen av Mollevangen kommer leda till Upprustning av fastigheter bade med
privata och statliga medel och menar pa att de fastigheter som behdver renoveras gors det
oavsett om omradet haller pa att gentrifieras eller inte. Thell och Clark menar att de mindre

privata aktorer i omradet har agerat passivt vilket har lett till att gentrifieringen har stagnerat.
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6.6.2 Emancipatory City- diskursen

Enligt Svensson sa har fastighetséagaren ingen ratt att héja hyrorna pa grund av att omradets
attraktivitet har okat. Vidare menar Svensson att hyresgésten har vetoréatt gallande merparten
av bruksvardeshéjande renoveringar som kan medféra hyreshéjningar. Ronngvist intygar att
de maste ratta sig efter hyresgastforeningens bestammelser. Detta leder till en
motsagelsefullhet till att borttrangning genom hyreshoéjningar géllande den befintliga
befolkningen. Dock visar den utférda enkatundersékningen att 52 % av de tillfrigade hade
tvingats flytta om deras hyra hade hojts med 20 % eller mer vilket daremot talar for

borttrangning genom hyreshojning.

Samtliga tillfragade talar om att effekter fran Citytunneln som &r en del av gentrifieringen av
Mollevangen medfor en positiv inverkan pa naringsverksamhet och samtidigt underlattar
kommunikationen foér de befintliga boende vilket talar emot ilska, upprorda kanslor och
konflikter inom lokalsamhallet da detta gynnar de boende. Samtidigt visar
enkatundersokningen att 54 % av de respondenter som ar inforstddda med begreppet
gentrifiering tycker att gentrifiering dr ndgonting negativt. Vidare visar enkétundersokningen
att 77 % anser att gentrifiering leder till segregation. | motsagelse till detta svarar 63 % av
respondenterna att de anser det allméanna skicket pa fastigheter har forbattrats och hela 74 %
att den allmanna standarden pa det avgransade omradet hojts. Segregation &r att anses som
negativt och slutsatsen som kan dras genom att det ar farre som tycker att gentrifiering ar
negativt trots att det leder till segregation ar att de tycker att de goda effekter en gentrifiering

medfor vager tyngre dn de negativa.

Bade MKB och Heimstaden som ar tva av de storsta aktorerna pa bostadsmarknaden for
hyreshostader inom det avgransade omradet menar att de inte renoverar upp lagenheter pa
eget initiativ och att de inte har nagot emot en blandning av inkomstklasser i sina
hyresbestand. Svensson menar samtidigt att det kommer dréja lange innan rankingen i
zonindelningen for Maéllevangen kommer at héjas och medféra en motiverad allmént forhojd
hyresniva. Detta visar pa att en forlust av prisvart boende for lagre inkomstklasser i

Mollevangen kommer forbli likvardigt de narmaste 10 aren.

Det finns indikationer pa ohallbar och spekulativ prisstegring pa fastighetsmarknaden
genom att se till antalet ombildningar till bostadsratter da sammanlagt 30 stycken

ombildningar skett sedan ar 2004 och den senaste tiden avtagit for att helt stanna upp. Den
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senaste ombildningen utfordes i februari ar 2011. Det ar viktigt att ha i atanke att detta endast
ar ett antagande och Thell, Svensson och bade tillfrdgade fastighetsméaklarna menar pa att

avstannandet beror pa den allmant oroliga omvarldsekonomiska bild som rader.

Enligt omradesfakta fran Malmo stad sa besitter 51 % av befolkningen eftergymnasial
utbildning och detta i samband med en relativt lag medelinkomst ger indikationer pa en
valdigt stor andel av befolkningen &r studenter vilket styrks av Rubin. Innan de
boendekostnadsassocierade effekterna hinner intraffa kommer troligtvis dessa vara
fardigutbildade och ha rad att bo kvar om de énskar. | samband med att endast 5 % av
befolkningen &r arbetslosa ar det mindre troligt att nagon storre del av befolkningen kommer

att bli hemlosa till foljd av en gentrifiering.

Mollevangen har tidigare varit ett boendeomrade for arbetarklassen och har inte varit en plats
for industriell verksamhet. Den kommersiella verksamheten i omradet har forandrat detta
bekraftar Rubin da det anses vara revolutionerande da Krua Thai 6ppnade for 15 ar sedan.
Runt omkring omradet har restaurangutbudet forandras och de nya restaurangerna har hogre
prisnivaer och hogre omséattning. Andersson forklarar att det inte finns nagra regleringar for
hyressattningen av kommersiella lokaler utan styrs av tillgang och efterfragan. Merparten av
de tillfragade i menar att en gentrifiering okar efterfrigan pa lokaler anpassade for
kommersiell verksamhet, framfor allt i nérhet till Citytunneln. Konkurrensen om dessa lokaler
blir kraftigare vilket leder till att de mer kapitalstarka néringsidkarna tranger bort de mindre
kapitalstarka. Om utvecklingen av Mollevangen fortsatter ar det darfor mycket som talar for
att manga butik- och restaurangagare kommer tvingas lamna sina lokaler till foljd av okade
hyror vilket aven styrks av Rubin. Borttrangning av kommersiell verksamhet kan saledes

bekréftas i samband med 6kade kostnader och forandrade forutsattningar for lokal service.

Det finns redan en hog efterfragan pa lagenheter generellt i Malmo, &ven i
laginkomstomraden som exempelvis Rosengard intygar Rubin och Andersson. Svensson
menar att den motiverade forhajning av hyresnivan baserat pa laget skiljer sig relativt lite
mellan omraden klassade 10-5 och Mdllevangen klassas idag som 5. Skillnaden mellan
hyresnivan i Mollevangen skiljer sig darfor endast marginellt fran andra mindre attraktiva
omraden i Malmo och ett dkat efterfraganstryck pa omgivande laginkomstomraden fran de

grupper som trangs ut lar darfor inte paverkas avsevart.

Befolkningsforluster och underutnyttjande av bostadsstocken i icke- gentrifieringsomraden

kommer inte att intraffa enligt flertalet av de tillfragade. Det finns idag inga planer pa nagon
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typ av nybyggnationer bland nagon av de tillfragade institutioner eller fastighetsbolag. Det
befintliga lagenhetshestandet &r i dagslaget fullt utnyttjat och kan darfor inte orsaka nagon
befolkningsforlust i andra delar vid en eventuell fortsatt gentrifiering och 6kad

attraktivitetsformaga.

6.7 Gentrifieringens faser

| den forsta fasen attraherar omradet laginkomstgrupper som ofta bestar av designers,
kulturarbetare. Rubin beskriver att Mollevangen socioekonomiskt forandras i samband med
att det finns folkgrupper som kulturarbetar och designers kvar i omradet. Enligt Andersson
utgor dessa enbart en liten del av omradet da merparten av dessa personer inte bor kvar i

omradet. Anderssons konstaterande pavisar att denna fas ar passerad.

Konstaterande som kan karakteriseras med den andra fasen att ar att smaskaliga fastigheter
rustas upp for att séljas eller skapa hyreskomplex vilket Ronnqvist beskriver. Upprustningarna
i Méllevangen sker dock inte for den tydliga ambitionen att omradet skall gentrifieras utan for
att omradet bestar av manga éldre fastigheter som &r i behov av upprustning. 1 samband med
upprustningarna av fastigheterna véljer ofta fastighetsdgaren att renovera lagenheterna i
omradet. Detta &r dock ett led i gentrifieringsprocessen da det medfér hogre hyresnivaer.
Clarks asikt ar att den delade fastighetsagarstrukturen framjar gentrifieringen da dessa aktorer
ser till ekonomiskvinning. Thell beskriver att Mollevangen utifran den aspekten att
fastighetsagarna agerar passivt leder till samre skick pa fastigheter och lagenheterna vilket

h&mmar gentrifieringen.

Konstatering att omradet lider av minskade antal vakanser tillféljd av omradets Okade
attraktivitet gar inte pa grund av den hoga efterfragan pa bostader i Malmo. Dock beskriver
Andersson att flyttfrekvensen ar hogre inom MKB:s fastighetsbestand i Mollevangen i
forhallande till 6vriga Malmo vilket bekréaftar att en rorelse har startat. Rubin beskriver att
farre ungdomar och fler aldre valjer att flytta till omradet tyder pa att ett klasskifte ar pa gang.
Ronnqvist konstaterar att omvandling av hyresgaster har skett da hon sager att delar av
Mollevangen i princip enbart bestar av medelklass vilket placerar Mollevangen i den tredje
fasen. Med detta menar Rubin och Roénngvist att en naturlig gentrifiering pagar. Vidare

beskriver Ronngvist att merparten av fastighetsédgarna stravar efter att bevara den unika
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kulturen och omradets utformning som Mallevangen ar erkant for. Dock finns dar inte nagon

anknytning till hur de arbetar for att detta skall ske.

| studien har det konstaterats att omradet far storre uppmarksamhet i media vilket antyder att
omradet &r i den tredje gentrifieringsfasen. I samband med att medelklassen vaxer i omradet
Okar attraktionen for dessa grupper da méanniskor soker sig till omraden med liknande
socioekonomisk karaktar. Har visar forskningen att uttrangningseffekterna Okar for
arbetarklassen. Rubin beskriver att Mollevangen skiljer sig fran teorin da arbetarklassen
trangdes ut fran omradet under 1990-taler och istallet ar det invandrare och ungdomar som
kommer att fa svart att soka sig till omradet till foljd av att medelklassen flyttar in och tidigare
studenter valjer att bo kvar. Statistiken visar att antalet personer med hogre utbildning har
Okat i kombination med minskat socialbidragstagande och en l&gre arbetsloshet visar att
forandring har skett. Dock &r det svart att analysera vad som skett da den generella
inkomstnivan inte skiljer sig namnvart. Kriminalitet i omradet ar fortfarande att klassas som
hég men som tidigare namnts ar detta ar en sneddriven statistik som uppkommer till féljd av

kroglivet.

| det fjarde stadiet arbetar politiker for gentrifiering, detta stammer inte Gverens med
Mollevangen da politikerna stravar efter att bevara omradet och att det skall attrahera
ungdomar. Den lokala servicen i Mollevangen har forandrats da snabbmatskedjor Gppnat i
omradet och att restaurangkulturen forandrats. Dock finns fortfarande mindre butiker kvar i
omradet som i stora drag enbart attraherar boendebefolkningen. Omradet ar med storsta
sannolikhet attraktivt for medelklassen dock inte till den niva att uttrangningseffekterna kan
klassas som maximala da omradet fortfarande innefattar mycket studenter och invandrare.
Tendenser att omradet ar i Super- gentrifierings fasen kan dock dementeras da denna

gentrifiering endast drabbar hoginkomstomraden.

Som texten ovan visar ar den generella uppfattningen bland respondenterna att Mollevangen
befinner sig i den tredje gentrifierings fasen. Clark konstaterar att klassisk gentrifiering pagar
i Mollevangen. Detta grundar han pa att de manniskor som lamnar omradet &r
laginkomsttagare i samband med att Malmosstadskarna vaxer. Ett definitivt konstaterande
éver vilken fas Mollevangen befinner sig i ar svart att konstatera da tendenser fran flertalet
faser kan tillampas. Forfattarna anser dock att Mollevangen har sin grund i den tredje fasen
men att tendenser fran den andra och fjarde fasen finns. Omradets forandringar i form av

naringslivsstruktur, restaurangverksamheten och kroglivet visar att den fjarde fasen pagar.
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Detta ar dock det endast dessa tendenser som kan liknas till dagens Mdllevangen i den fjarde
fasen. Tendenserna fran den andra fasen ar att de smaskaliga fastigheterna upprustas, dock
sker inte upprustningen fullt ut eftersom fastighetsdgarna agerar passivt. Forandringarna ar
dock inte ganga sa langt som teorin beskriver vilket placerar gor det svart att specifikt placera

Mollevangen i den tredje fasen.
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7 Slutsats

Vi anser att Mollevangen &r under en pagaende gentrifieringsprocess. Vid kategorisering av
gentrifieringens faser anser vi att Mdllevangen ar i den tredje fasen och pa vag mot
foradlingsnivan. Detta baseras pa att merparten av den information som insamlats for att
uppfylla studiens syfte tyder pa detta. Citytunneln har och kommer i framtiden att spela en
avgorande roll for Mollevangens utveckling. Med den studie som utférts som grund sa kan det
fastslas att hyresnivan i Méllevangen, framst de delar i nara anslutning till Citytunnelstationen
till storsta sannolikhet kommer att 6ka. Det 6kade ménniskoflddet som denna station medfor
kommer dven troligen att gynna naringslivet i Mdllevangen. Bada dessa faktorer ar tydliga

tecken pa att Méllevangen befinner sig i en pagaende gentrifieringsprocess.

Tidigare var Mollevangen ett omrade dar ombildningar fran hyresfastigheter till
bostadsrattforeningar inte skedde. Detta ar en tydlig forandring da 30 stycken ombildningar
upprattats sedan ar 2004 och vi ser detta som ett tydligt tecken pa okat potentiell vérde i

stadsdelsomradet vilket bekraftar rantegapsteorin.

Det fortydligas i teorin att det &r vanligt i stader som befinner sig i en gentrifieringsprocess att
organisationer eller grupper arbetar aktivt for att deras stadsdel inte skall gentrifieras. Detta
sker dven i Mollevangen och bekraftas i boende enkatundersokningen dar 23 % av de
tillfrdgade kande till ndgon grupp eller organisation som arbetar for detta. Det visar sig dven
genom att Malmé Stad och tva av de storsta aktrerna pa bostadsmarknaden for
privatbostdder motsétter sig forandring av stadsdelen. Dessa aktorer stravar efter att bevara
dess befintliga kultur och sammansmaltning av folkgrupper. Nar grupper arbetar mot
gentrifiering och att politiker och fastighetsbolag arbetar for att bevara omradets kultur
bekraftar det faktumet att Mollevangen befinner sig i en gentrifieringsprocess. Merparten av
de tillfrdgade anser att utvecklingen som sker i Mollevangen ar att klassas som naturlig
gentrifiering. En naturlig gentrifiering dr svar att stoppa vilket styrks av samtliga
respondenter. Dessa aktorer anpassar sig efter efterfragan pa omradets standard och i
kombination med Okad attraktion ar det detta som styr gentrifieringen av omradet. Att

Mollevangen inte skulle fortsatta att gentrifieras anser vi saledes vara mindre troligt.

Gentrifiering av Mdllevangen medfor effekter, bade onda och goda. Malmo ar segregerat,
bade gallande etniskt och ekonomiskt. En av de slutsatser forfattarna kommit fram till &r att

Mollevangen idag ar ett lysande exempel pa ett omrade med valdigt god integration. Mycket
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tyder pa att en gentrifiering av Mollevangen kommer leda till segregation genom
borttrangning da den generella inkomstnivan i fortfarande ar Iag. Samtidigt menar 52 % av de
tillfrdgade invanarna i enkatundersokningen att de inte hade haft rad att bo kvar om deras
hyror héjts med 20 %. Bade Rubin och Andersson tror att om hyresnivan fortsatter stiga sa
kommer vissa delar av den befintliga befolkningen tvingas flytta. Hyresnivan for
privatbostéder regleras till viss del av Hyresgastféreningen som menar att det kommer dréja
innan de kommer godkéanna en hyreshojning baserat pa det geografiska laget. Samtidigt har
hyresgasterna vetoréatt gallande renovering av deras lagenheter. Detta &r ett skydd for de
boende nar att fastighetsagare vill gora bruksvardeshojande atgarder som resulterar i hogre
hyresnivaer och saledes borttrangning. Det kan konstateras att den aktuella hyresniva som
rader i Mollevangen inte leder till segregation men om staden fortsatter att gentrifieras, fler
ombildningar till bostadsratter fortsétter ske, flyttfrekvensen fortsatter vara hog vilket ger
utrymme for fastighetségarna att renovera och ta ut hogre hyror sa ar risken stor att detta

kommer att leda till segregation genom uttrangningseffekter.

Genom okade hyresnivaer kommer dven en stor del av de naringsidkarna med lokaler inom
omradet troligen att tvingas bort. Detta genom att det inte finns nagra restriktioner for
hyresséttning av kommersiella lokaler. Faran med detta ar att om hyresnivan blir for hog for
delar av de befolkningsgrupper som idag soker sig till Mollevangen och nar befintliga
naringsidkare tvingas bort forandras den kultur som idag finns i omradet och som gor

Mollevangen attraktivt och unikt.

En gentrifiering av Mollevangen medfér dven goda effekter. Citytunneln ar en kraftigt
bidragande faktor till fortsatt gentrifiering. Om Mollevangen inte redan innan Citytunnel
projektet startades borjat gentrifieras sa hade denna station troligtvis placerats nagon
annanstans och omradet hade blivit utan de positiva effekter Citytunneln medfér stadsdelen.
En gentrifiering medfor &ven Okade lokala skatteintakter som kan anvéndas for att upprusta
stadsdelen ytterligare, redan i dagslaget ansag en Gvervagande majoritet av de boende som
tillfragats att det allmanna skicket pa omradet forbattrats. Gentrifiering medfor dven en okad
trygghet for de boende da bade den lokala befolkningen och kommunen stravar efter en
minskad kriminalitet. Redan i dagslaget har kameradvervakning inforts i delar av omradet av
denna anledning. Slutligen anser vi att Mollevangen haller pa att gentrifieras och processen
kommer fortlopa. Till foljd av detta kommer omradet och dess boende att paverkas bade
positivt och negativt.
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8 Egna Reflektioner

Huvudsyftet med denna studie var att avgéra om Mollevangen haller pa att gentrifieras och
var i gentrifieringsprocessen delomradet i sadant fall befinner sig. Genom analysering av
insamlad teori och empiri bekraftas att Mollevangen gentrifieras. Forfattarna anser att med det
empiriska stycket som grund kan styrka att Méllevangen befinner sig omkring fas tre av fem i
den teori om gentrifieringens faser som presenterats. Vidare har studien givit forfattarna en
djup inblick i vad begreppet gentrifiering betyder och den inverkan samt de effekter som

gentrifiering medfor i Mollevangen.

| startfasen av skrivandeprocessen framstod gentrifiering som ett relativt oklart och
svardefinierat begrepp da gentrifiering ofta blandas ihop med dess effekter. Att gentrifiering
ofta kopplas samman med negativitet kunde i ett tidigt stadium daremot konstateras. Genom
denna studie kan det konstateras att gentrifiering medfor bade positiva och negativa effekter.
Syfte studien fyller ar dock att pa ett sa tydligt satt som majligt presentera och belysa
effekterna med delomradet Mollevangen som utgangspunkt.

8.1 Forslag pa vidare forskning

Eftersom Mollevangen i dagslaget befinner sig i mitten av en gentrifieringsprocess foreslar
forfattarna att vidare forskning gors som bekraftar respektive dementerar de pastaenden som i
denna studie gjorts gallande fortsatt utveckling av delomradet i ett framtida skede. Vidare har
denna studie huvudsakligen fokuserat pa att ge en allmén bild av hur en gentrifiering paverkar
ett omrade och allt som detta innefattar. Detta lamnar saledes utrymme for att gora en mer
djupgaende studie om en av de delar som tas upp i detta arbete.
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10 Bilagor

10.1 Bilaga 1, Den generella intervjuguiden.

Inledning:

genomfors.

Motet inleds med att intervjupersonerna presenterar sig och anledningen till att intervjun

Fragestallning:

N o g &

10.

11.

12.

13.

14.

Beskriv lite kortfattat om dig sjalv och din yrkesroll.

Arbetar Ni' for att pd négot satt framja eller motverka gentrifiering av
Mollevangen?

Vill Ni bevara Mollan som det &r idag eller vill ni forandra dess omgivning, | sa
fall pa vilket satt?

Har Ni nagon plan for Méllevangen?

Hur anser Ni att Citytunneln kommer att paverka Mollevangen?

Ser Ni nagon forandring pa boendestrukturen i omradet?

Ser Ni nagon skillnad pa den typ av samhéllsklass som soker sig till Mollevangen i
dag jamfort med forr, i sa fall fran nar marker ni skillnad?

Anser Ni att gentrifiering leder till Segregation?

Hur ser fastighetsagarstrukturen ut i Mollevangen?

Anser Ni att det pagar gentrifiering i Méllevangen idag? Om sa ar fallet vilken typ
av gentrifiering anser du pagar?

Vilken fas i gentrifieringen anser Ni att Méllevangen befinner sig i?

Finns det storre efterfraga pa storre lagenheter?

Marker Ni nagon att det finns hogre efterfragan pa battre standard pa lagenheter
idag?

Beskriv hyresséttningen i Mollevangen.

' Ni = Foretaget, Institutionen eller Forvaltningens namn vid respektive intervjutillfalle.

2 Respondenten l4ste igenom det teoretiska stycket som kallas Gentrifieringens faser.
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10.2 Bilaga 2, Enkdtundersokning riktad till boende
Alder: 18-30= 48 st (59%)  31-45=15 st (19%) 46+= 18 st (22%)

Kon: Man 33 st (41%) Kvinna 48 st (59%)

Etnisk hdarkomst:

Sverige 54 st (66%) Ovriga Europa 12 st (15%) Ovriga varlden15 st (19%)
Bruttoinkomst per ar:

0-100 000= 14st (17%) 101 000-200 000 = 34st (42%) 200000-300 000= 8st (10%) 300 000+= 13st

(16%) Valde att ej svara pa denna fraga 12 st (15%)
1. Bostadsform:
Hyresratt 60st (74%) Bostadsratt 21st (26%)

2. Hur ldnge har du bott i Moéllevangen?
1-3 &r= 36st (44%) 4-8 &r=27st (34%) 9+= 18 (22%)

3. Var bodde du innan?

Alltid Méllevangen= 7st (9%) Ovriga Malmé=30st (37%) Férort=12st (15%) Annan stad=

32st (39%)
4. Vet du vad gentrifering ar?

JA=39st (48%) NEJ= 42st (52%) (Om nej, hoppa vidare till fraga 7)
5. Hur ser du pa gentrifiering av Mollevangen?

Positivt = 18st (46%) Negativt= 21st (54%)
6. Anser du att gentrifiering leder till segregation?

JA= 30st (77%) NEJ= 9st (23%)
7. Har du rad att bo kvar om din hyra hojs med 20% eller mer?

JA= 39st (48%) NEJ= 42st (52%)

8. Kidnner du till ndgon grupp eller organisation som arbetar pa nagot satt arbetar

emot att Mollevangen skall gentrifieras?

64



JA= 19st (23%) NEJ= 62st (77%)
9. Anser du att den allmédnna standarden i Moéllevangen héjts de senaste 10 aren?
Fastigheter: JA 51st (63%) NEJ=30st (37%)

Omrade: JA 60st (74%) NEJ= 21st (26%)

Stort TACK fér din medverkan!
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10.3 Bilaga 3, Fragestillning till fastighetsmiklare

1. Hur ser prisbilden ut och hur har den forandrats 6ver tid? (tank 5 ars intervall sedan 25 ar
tillbaka, eller s& lange du vet)
Upplever Ni att den allmanna lagenhetsstandarden har 6kat i omradet?

3. Finns det ett storre utbud av bostadsratter nu jamfort med forr? (tank 5 ars intervall sedan
25 ar tillbaka, eller sa lange du vet)

4. Framtida prisutveckling. Vilka aspekter i omradet talar for respektive mot vardedkningar
av bostadsratter i omradet?

5. Upplever Ni att det finns forandringar i antal sammanslagningar av mindre Iagenheter till

storre?

10.4 Bilaga 4, Zonindelning Malmo6 modellen

Kélla: Sten Svensson, Hyresgastforeningen
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