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Forord

Denna rapport, den allra forsta i working
paper-serien Studier i boende och vilfird,
presenterar ett brett statistiskt underlag
for att forsta bostadsutvecklingen och den
demografiska utvecklingen i Sverige och
storstadskommunerna under 2010-talet. I fo-
kus star fragor om utveckling av bostiddernas
variation i termer av upplatelseformer i stor-
stidernas stadsdelar kopplat till hushallens
fordelning efter socioekonomiska och etniska

profiler.

Ett

allminnyttans roll i

sarskilt fokus 1 rapporten belyser
den urbana bland-
inom
Nyt-

tan med allmdnnyttan — i praktiken samt

ningspolitiken, den dr framtagen

ramen for forskningsprogrammet
forskningsprojektet Allmdnnyttan och bland-
ningspolitikens praktik. Inom ramen {or
dessa satsningar genomfors under 2019-2023
ett flertal studier, bland annat kring det
nationella bostadspolitiska malet att frimja
en socioekonomisk blandning av hushall.
Utgangspunkten ar att allménnyttan dr ett av
kommunernas frimsta instrument att styra en
blandning av upplatelseformer i kommunen
som helhet, vilket har sammankopplats med
frimjandet av socioekonomisk blandning och
minskad segregation. Lokala variationer av
allmédnnyttans roll och betydelse for en den
sociala blandningen har emellertid visat sig

vara betydande.

Med utgangspunkt i dessa variationer &r

syftet med kommande studier inom pro-
jekten att belysa allmidnnyttans roll utifran
savil policys, praktiker som utfall. Denna
rapport belyser framforallt utfallet, genom
att utifran statistiska underlag diskutera de
olika upplatelseformernas roll och funktion
pa lokala bostadsmarknader i demogra-
fisk fordndring, med sérskilt fokus pa den

allménnyttiga bostadssektorn.

Rapporten &r skriven av Martin Grander,
forestandare vid den flervetenskapliga forsk-
ningsmiljon Studier i boende och viilfdrd vid
Malmo universitet. Folj gédrna var fortsatta

publicering pa www.mau.se/sbv.

Malmo, den 2 maj 2020
Martin Grander

Tapio Salonen


http://mau.se/sbv
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Sammanfattning
Denna rapport, utarbetad inom ramen
for forskningsprogrammet Nyttan med

allmdannyttan i praktiken, ett program vid
Malmé universitets forskningsmiljo  Stu-
dier i boende och vilfird', presenterar en
beskrivning och analys av befolkningsutveck-
lingen och fordndringar i bostadsbestandet
mellan aren 2013-2017. Nirmare bestamt
studeras utvecklingen av bostadsbestandet
samt den demografiska fordndringen och
utvecklingen av befolkningens socioeko-
nomiska forutséttningar per upplatelseform
i Sverige samt 1 storstadskommunerna
Stockholm, Goteborg och Malmé. Sirskilda
fordjupningar gors i Goteborg och Malmo.
Syftet med texten dr att utifran de statis-
tiska underlagen belysa och diskutera de
olika upplatelseformernas roll och funktion
pa lokala bostadsmarknader i demogra-
fisk fordandring, med sirskilt fokus pa den

allménnyttiga bostadssektorn.

Rapporten visar att befolkningsokningen
under perioden har varit anmérkningsvird,
samtidigt har bostadsbyggandet — trots en
historiskt hog byggtakt — inte riktigt matchat
befolkningsokningen. Cirka 225 000 bostdder
har tillkommit under femarsperioden medan
befolkningsokningen har varit cirka 475 000,
vilket motsvarar en bostad per 2,11 personer,
vilket ska jamforas med att vi i genomsnitt

bor ca 2,08 personer per bostad. Bostads-

lwww.mau.se/sbv

byggandet under perioden har dominerats
av bostadsritter. Upplatelseformen fortsitter
ddarmed att oka sin andel av bestandet, en
utveckling som pagatt under hela efterkrigs-
tiden men forstérkts tydligt under 2010-talet.
Men vi ser samtidigt en stor 0kning privata
hyresritter under perioden 2013-2017, vilket
inte bara forklaras genom oOkad nyproduk-
tion utan till stor del av forsidljningar av
allménnyttigt bestdnd fran kommunala till
privata fastighetsdgare. Den privata hy-
resréitten har under perioden blivit storre &n
den allménnyttiga, sett till andelen befolkning

som bor i denna upplatelseform.

Allmédnnyttans andel av bostadsbestandet
minskar trots att de kommunala bostadsbo-
lagen har byggt 1 volymer som inte har setts
sedan miljonprogrammets decennier. Paral-
lellt med att andelen allméinnyttiga bostidder
minskar ser vi emellertid att befolkningen i
allminnyttan 0kar oproportionerligt mycket.
Under perioden har nettoférdndringen av
antal allménnyttiga ldgenheter wvarit runt
1 300 bostider. Samtidigt uppgar befolk-
ningsokningen i allménnyttan till runt 57 000
personer. For varje bostad som har tillkommit
i allminnyttan har det alltsa tillkommit
44 personer. Befolkningen i allménnyttan
tranger saledes ihop sig mer 4n tidigare, och
betydligt mer @n i Ovriga upplatelseformer.
Rapporten pekar pa en kraftig inkomstseg-
mentering mellan upplatelseformerna, det vill
sdga att olika upplatelseformer far alltmer
ensartad sammansittning av hushall nér

det giller disponibel inkomst. Hyresritten
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— och specifikt allmédnnyttan — blir 1 allt
hogre utstrackning en boendeform for hushall
med laga inkomster, medan inkomsterna
i bostadsritt och egnahem okar betydligt
mer dn den generella utvecklingen. Denna
utveckling i allmédnnyttan har pagatt under en
langre tid, men accentueras under perioden
2013-2017, dér allmdnnyttan far en allt storre
andel hushall inkomstfattiga. Nistan vartan-
nat hushall i allménnyttan har lag kopkraft.
Samtidigt ser vi att andelen hushall med hog
kopkraft koncentreras i1 bostadsritt. Vidare
Okar segmenteringen mellan allménnyttig
och privat hyresritt kontinuerligt, vilket i
praktiken innebdr att den sa kallade inte-
grerade hyresmarknaden, dédr privata och
allménnyttiga hyresviardar konkurrerar om
samma hyresgéster, alltmer framstar som en
idealbild.

Samtidigt ser vi stora skillnader i1 utveck-
lingen mellan de studerade kommunerna. I
Goteborg ser vi att hushéllen i allmédnnyttan
blir mer kopstarka i forhéallande till ut-
vecklingen i andra upplatelseformer, om dn
frain betydligt ldagre nivaer. Allminnyttans
hushallssammansittning blir mer lik stadens
genomsnitt 1 termer av inkomst. I Malmo
och Stockholm ser vi hur allmidnnyttan far
en mer residual prédgel, det vill sidga att
bostadsforetagen har en stor och ©kande
andel hushall med lag kopkraft. En del
av forklaringen till denna skillnad &r att
allmédnnyttan har en betydligt storre andel
av bostadsbestandet i Goteborg dn i de tva

andra stdderna. En stor allménnytta ska-

par bittre forutsdttningar for en heterogen

befolkningssammansittning 1 termer av

inkomstspridning.

En stor del av befolkningsokningen under
perioden 2013-2017 gar att forklara med
invandring fran ldnder utanfor EU. Drygt
349 000 personer fodda utanfor Europa
har tillkommit under perioden, varav 60%
har bosatt sig i hyresritten, jamt spridda
mellan privat och allménnyttig hyresritt.
I det allménnyttiga bestandet ser vi hur
andelen utlandsfodda samspelar med an-
delen hushall med lag kopkraft. Men i den
privata hyresritten finns inte detta samband
mellan inkomstsegmentering och etnisk
segmentering. Den 0kade andelen invandrare
1 privat hyresritt har inte bidragit till en
att upplatelseformen blir mer residual. Det
finns alltsa inte ett direkt samband mellan

invandring och residualisering.

Denna iakttagelse dr sirskilt tydlig 1
jamforelsen mellan Malmo och Géteborg. 1
Goteborg ser vi generellt en starkare utveck-
ling av levnadsvillkoren &n i Malmo, trots att
andelen personer fodda utanfor EU okar mer.
Trots att Goteborgs allminnytta har den kraf-
tigaste 0kningen av andelen utlandsfodda av
de tva kommunerna verkar inte detta paverka
forvirvsfrekvensen eller inkomststatistiken i
upplatelseformen. Skillnaden mellan Malmo
och Goteborg i detta avseende &r intressant
att studera vidare. Det kan handla om att det
finns fler arbetstillfdllen som ir tillgidngliga

for den nya befolkningen 1 Goteborg, eller att
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det finns en storre gra ekonomi i Malmo, dér
farre av de utlandsfodda far jobb som syns i
statistiken. Aven hir kan allménnyttans andel

av bestandet spela roll.

I rapporten studeras ocksa levnadsvillkoren i
ett antal bostadsomraden av sirskilt intresse
for de kommunala bostadsforetagen 1 Malmo
och Goteborg. Resultaten visar att manga
av de omraden som ofta kallas for "utsatta”
eller "utanforskapsomraden” &dr de omraden
som har den kraftigaste forbittringen av

levnadsvillkor.

I Goteborg gar manga av omradena mot en

positiv utveckling, exempelvis Bergsjon,

diar inkomster, forvarvsfrekvens och ut-
bildningsnivd oOkar kraftigt. Vi ser dock
nérliggande bostadsomraden i kommunen
som halkar efter 1 utvecklingen. I Malmo
ser vi exempelvis att forvirvsfrekvensen i
delomradet Herrgarden i Rosengéard nistan
har dubblerats under perioden, om &n fran
mycket laga nivaer. Av sirskilt intresse har
ar att forvirvsfrekvensen har stigit mer i det
allménnyttiga bestandet @n i det privata hyres-
bestandet. Detta trots att de privata dgarna i
omradet har krav pa anstillning vid tecknande
av hyresavtal medan det allménnyttiga bo-
stadsforetaget MKB inte har ett sadant krav.
Dock ser vi att dven om forvirvsfrekvensen
gar upp mer dn malmogenomsnittet i manga
av de sa kallat utsatta omradena sa mins-
forhallande till

malmomedianen, vilket kan vara ett tecken

kar medianinkomsten i

pa att 6kningen i forvérvsfrekvens framforallt

har skett inom laginkomstarbeten.

Sammanfattningsvis presenterar denna rap-
port ett statistiskt underlag som visar pa
komplexiteten i bostadsforsorjningsfragan
pa nationell och lokal nivd. Befolknings-
utvecklingen pa kommunal niva dr starkt
till

och vilfirdsinstitutionernas funktion, men

kopplad arbetsmarknadens  karaktér
ocksa till hur vil bostadsforsorjningen i
kommunen fungerar. Bostadsbestandet har
pa
men befolkningsforidndringarna,

inflytande befolkningsforindringarna,

och in-
te minst dess socioekonomiska karaktir,
far forstas ocksa konsekvenser for bo-
stadsforsorjningen i stiderna. Kommunernas
bostadsforsorjningsstrategier blir avgorande
for tillviaxt och vilfiard, och 1 denna utveck-
ling spelar de allminnyttiga bostadsforetagen

en viktig roll.
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Inledning

Under 2010-talet har det skett en stor skift-
ning i befolkningsutvecklingen i Sverige.
Hog nativitet och stor invandring och har
lett till en befolkningsokning i rekordtakt.
SCB rapporterar att Sveriges befolkning
vixte med ndrmare en miljon personer under
2010-talet. En

staller forstas krav pa bostadsforsorjningen

sadan befolkningsokning

i landet. En storre befolkning torde krdva
ett storre bostadsbestand, mojligtvis i kom-
bination med ett bittre utnyttjande av de
befintliga bostidderna. Centralt for kopp-
lingen mellan befolkningsutvecklingen och
forandringar i bostadsbestandet dr de nytill-
komna hushallens betalningsformaga. Det
racker inte alltid att det finns bostdder som
matchar befolkningens storlek — hushéllen
ska ocksa kunna efterfraga de bostdder som

finns.

Forskningsprogrammet Nyttan med allmdn-
nyttan i praktiken, som drivs vid Malmo
universitets forskningsmiljo Studier i bo-
ende och vdlfdrd under aren 2018-2023,
studerar allmédnnyttans roll och position
pa den svenska bostadsmarknaden med
sarskilt fokus pa stdderna Goteborg och
Malmo, da dessa stidders allmidnnyttiga bo-
stadsforetag dr del 1 forskningsprogrammet.
Foreliggande rapport dr en kvantitativ bas-
linjestudie for detta forskningsprogram da
den utgdr en beskrivning och analys av den

demografiska fordandringen, de fordndrade

socioekonomiska villkoren och utvecklingen
av bostadsbestandet i Sverige samt i stor-
stadskommunerna mellan dren 2012-2017.
Sarskilda geografiska fordjupningar gors i
Malmo och Goteborg.

Syftet med texten &r att utifran de statis-
tiska underlagen belysa och diskutera de
olika upplatelseformernas roll och funktion
pa lokala bostadsmarknader i demogra-
fisk fordandring, med sérskilt fokus pa den
allminnyttiga bostadssektorn. Sarskild vikt
laggs vid allménnyttans roll i forhallande
till andra upplatelseformer och ett forlangt
syfte med rapporten dr att bidra med ett
diskussionsunderlag  kring allmidnnyttans
roll i den nationella bostadsforsorjningen.
Rapporten kommer att att ligga till grund for
vidare studier av de allmidnnyttiga foretagens
nyproduktion, forsidljning och ombildning i
Malmo och Goteborg. Texten svarar mot tva
delprojekt 1 forskningsprogrammet Nyttan
med allménnyttan: Kommunala socioeko-
nomiska forutsdttningar och Nybyggnation,

forsdljning och ombildning.

Rapporten bygger pa uppgifter fran SCB som
ar hamtade fran flera olika register for aren
2012, 2013, 2016 och 2017. Dels anvinds
data fran registret Over totalbefolkningen
och dels uppgifter fran inkomst- och taxe-
ringsregistret. Denna data dr specialbestilld
fran SCB for att fa uppgifterna nedbrutna pa
olika upplatelseform, dédr dven hyresritten
ar uppdelad 1 privatigd och allménnyttig

hyresritt. Dessa uppgifter samkors sedan med

10
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SCB:s ldgenhetsregister. I detta register finns

data fran och med 2013.
Textens titel, “Segmentering 1 bostads-
bestandet”, speglar den huvudsakliga

slutsatsen som kan dras frdn dataunder-
laget — niamligen att bostadsbestandet blir
alltmer segmenterat i den mening att olika
upplatelseformer far alltmer ensartad sam-
mansittning av hushall nér det géller inkoms-
ter och andra levnadsvillkor. Allmédnnyttan
blir i allt hogre utstrickning en boendeform
for hushall med laga inkomster, men ocksa
for personer som dr fodda utanfor Europa,
medan levnadsvillkoren 1 framforallt bo-
stadsritt okar betydligt mer dn den generella

utvecklingen.

Rapporten inleds med en beskrivning av
utvecklingen av befolkningen och bostads-
stocken i riket, med fokus pa inkomstniva
och fodelseregion. Direfter foljer en lik-
nande beskrivning for Malmé kommun och
Goteborgs kommun. I dessa tva stiader gors
ocksa en beskrivning av utvecklingen for
ett antal delomraden. Direfter presenteras
siffrorna for Stockholms kommun, dock utan
den geografiska nedbrytningen som gors i
Goteborg och Malmo. Slutligen dras nagra

sammanfattande slutsatser.

Metod och material

De statistiska uppgifter som i denna rapport

har anviants for att mita socioekonomisk

11

status kommer fran SCB:s register, bl.a.

fran inkomst- och formogenhetsregistret
och befolkningsregistret. Som analysenhet
i rapporten anvinds SCB:s nya regionala
(DeSO).
DeSO delar in Sverige i 5 985 omraden
med mellan 700 och 2 700 invanare. DeSO-

indelningen har tagits fram av SCB utifran

demografiska  statistikomraden

fornyade krav om att kunna jamfora och folja
omraden i landets samtliga kommuner 6ver
tid pa ett jamforbart och tillforlitligt satt. Till
skillnad fran den tidigare regionala indel-
ningen, SAMS, dr DeSO-indelningen darfor
framtagen med malsittningen att samtliga
omraden ska innefatta ungefir lika manga
ménniskor, folja rumsliga barridrer i den
byggda och naturliga miljon och ha en homo-
gen bebyggelsekoncentration (SCB, 2018).
Denna nya officiella omradesindelning &r
dessutom konstruerad for att kunna ta hdnsyn
till nybebyggelse och befolkningsokningar

kommande artionden.

Befolkningsdata i denna rapport himtas fran
Inkomst- och taxeringsregistret (IoT). Detta
register bygger pa data frin Skatteverket
och andra myndigheters data avseende in-
komster. Uppgifter om folkbokforda personer
och vilka hushdll dessa tillhor hdmtas fran
SCB:s befolkningsregister (RTB). Hushallets
sammansittning avser forhéallandet den 31
december inkomstéaret. Utbildningsnivan &r
hamtad fran SCB:s utbildningsregistret och
statistiken Over forvérvsfrekvens dr hdmtad
fran SCB:s registerbaserade arbetsmarknads-

statistik. Statistiken forutom den geografiska
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indelningen pa DeSO-nivd nedbruten pa
upplatelseformerna #ganderitt, bostadsritt,
allménnyttig hyresritt, privat hyresritt och
Ovrigt boende. Statistik har tagits fram for
ar 2012, 2013, 2016 och 2017, daterad den
31/12 for varje ar.

Sedan

den

2013 har
officiella

c€n

en omliggning av
hushallsstatistiken  skett
till forbattrad
som mojliggjorts  ge-

nom inforande av ett ligenhetsregister som

med

hushallsdefinition

overgang en

baseras pa folkbokforingen. Den nya offi-
ciella hushallregistreringen speglar bittre
faktiska
dédribland nybildade barnfamiljer. Den offi-

hushéllens familjeforhallanden,
ciella statistiken kring hushallens inkomster
och boendeforhéallanden har fortfarande vissa
begriansningar, bl.a. svarta inkomster och
vixelvis boende for barn till separerade
foraldrar. For Malmo dr det ocksa viktigt att
understryka att inkomster fran Danmark inte
finns medtagna i den officiella inkomststatisti-
ken. Detta innebér en viss underskattning av
hushallens sysselséttning och inkomster i en
gransstad som Malmo. En fordjupad gransk-
ning for 2008 visade att grianspendlingen
fran Malmo6 omfattade drygt 10 000 personer
vilket underskattade forviarvgraden med ca 6

procentenheter (Salonen 2012:31).

Forutom  statistik  Over levnadsvillkor
anvinder sig rapporten av data fran
SCB:s ldgenhetsregister. I detta register

finns data Over antal bostidder i bestandet

per upplatelseform fran och med 2013.

De samkorningar som gors mellan be-
folkningsfordndringar och fordndringar i
bostadsbestandet dr saledes begridnsade till
utvecklingen 2013-2017, medan analyser
av levnadsvillkor kan goras pa tidsperioden
2012-2017.

Variabler och matt i rapporten

I rapporten forekommer ett antal variabler
och matt. Variabler som anvénds &r disponibel
inkomst (inkomst per konsumtionsenhet samt
hushall efter kopkraft), andel av totalbe-
folkningen fodda utanfoér Europa (EU28),
forvirvsfrekvens (andel av personer i aldern
20-64 som forvirvsarbetar), samt utbild-
ningsniva (andelen av befolkningen i aldern
25-64 med eftergymnasial utbildning mer dn

tre ar).

dels

disponibel inkomst per konsumtionsenhet

Inkomststatistiken presenteras efter
(medianinkomst per DeSO) dels efter den
uppdelning som SCB gor i hushall efter
kopkraft. Detta dr ett matt pa hushallens
disponibla inkomst per konsumtionsenhet
dir hushallets samlade inkomst (efter skatt)
viktas gentemot hushéllets storlek, sam-
mansittning och forvdntade konsumtion for

det aktuella aret.2

2Den disponibla inkomsten per konsumtionsenhet beriknas ge-
nom att samtliga inkomster (efter skatt) i ett hushall summe-
ras. Denna summa divideras ddrefter med antalet konsumtions-
enheter som hushallet bestar av. Konsumtionsenheterna baseras
pa budgetberikningar for olika typer av hushall och definieras
pa foljande sitt: forsta vuxna i hushallet har virdet 1,0 och den
andra vuxna i hushéllet virdet 0,51, ytterligare en vuxen virdet
0,60, forsta barnet 0—19 ér virdet 0,52 och andra och pafoljande
barn 0-19 ar virdet 0,42. Den disponibla inkomsten per kon-

12
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For att kunna jdmfora olika grupper och
uppskatta den disponibla inkomstens bety-
delse for bostadsforsorjningen dr variabeln
indelad i fyra lika stora grupper (kvartiler)
utifrin den totala populationen i Sverige
som representerar antalet hushall med lag
kopkraft,
kopkraft och hog kopkraft.? Utifrin dessa

kvartiler beridknas ett sa kallat balansmatt. Ba-

medellag kopkraft, medelhog

lansmattet &r ett index pa sammansittningen
av tva grupper inom ett geografiskt omrade
(Salonen, 2012). Indexet berdknas genom att
dividera antalet hushall i en specifik inkomst-
kategori med antalet i en annan kategori.
I detta fall innebédr det att antalet hushall
med lag kopkraft divideras med antalet
hushéll med hdg kopkraft.* Indexet varierar
mellan 0 och oo (inf), didr 1 innebér en helt
jamn fordelning mellan de tva kategorierna.
Virden Over 1 innebir att den forsta kategorin
ar Overrepresenterad inom det geografiska
omradet och virden under 1 innebér att den
andra kategorin dr Overrepresenterad. Ett
balansmatt pa 1,8 innebir till exempel att det
inom ett geografiskt omrade bor 1,8 ganger sa
manga hushall med lag kopkraft som hushall
med hog kopkraft. Ett viarde pa 0,5 innebir i

sin tur att det bor dubbelt sa manga hushall

sumtionsenhet for ett hushall med tva vuxna och tva barn med
en disponibel arsinkomst pa 490 000 kronor beriknas sildes pa
foljande sitt: 490 000 kronor / 2,45 konsumtionsenheter = 200
000 kronor per konsumtionsenhet.

3Variabelns grinsvirden for 2017 ér foljande: 1ag kopkraft (0159
280 kr/ke), medellag kopkraft (159 281-229 940 kr/ke), me-
delhog kopkraft (229 941-318 456 kr/ke), hog kopkraft (318 457
kr/ke)

4Balansméttet tar saledes inte hinsyn till inkomstkvartilerna 2 och
3. Analyser visar att skillnaderna ér férsumbara nér dven dessa
kategorier tas med, samtidigt som det finns en storre pedagogisk
tydlighet i att jimfora ytterligheterna.

med hog kopkraft jamfort med hushall med
lag kopkraft.

Vidare anvédnds i rapporten variabeln be-
folkning efter fodelseregion. En individs
fodelseland sdger inte nodvindigtvis nagot
om individens etnicitet, men ir den variabel
som oftast anvinds for att méta etnisk segre-
gation. Variabeln dr baserad pa befolkningens
fodelseregion och idr indelad i kategorierna
Sverige, Norden (utom Sverige), Europa
(EU28 utom Norden) och Ovriga virlden
(inklusive uppgift saknas)’. Kategorisering-
arna dr grova i sin indelning och speglar inte
homogena befolkningsgrupper. Kategorin
Ovriga virlden &r sirskilt problematisk da
den innefattar befolkningsgrupper fodda i
savil Asien, Afrika som pa den amerikanska
kontinenten och kan saledes inte ses som en
gemensam kategori i termer av etnicitet. Trots
dessa brister ger kategoriseringen dnda en
fingervisning om fodelseregionens betydelse
for bostadsforsorjningen, segmenteringen och
segregationen (Se ocksa Salonen, Grander
och Rasmusson, 2018).

Noterbart 1 ldsningen av denna rapport dr att
statistiken bygger pa folkbokforda individer.
Flyktingar som soker asyl folkbokfors inte pa
en adress och ingar saledes inte i underlaget.
Forst niar uppehallstillstand beviljas kan man
som invandrare folkbokfora sig och ddarmed fa
en adress, bli kopplad till en ldgenhet och bil-
da ett hushall.

3T rapportens anviinds benimningarna “fédda utanfor Europa” och
“utlandsfodda” som synonymer for kategorin fodda i “Ovriga
virlden”.
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Slutligen anvinds ocksa i de fordjupade kom-
munanalyserna variablerna utbildningsniva
samt forvirvsfrekvens. Forvirvsfrekvensen
avser andelen av alla personer i dldern 20-64
som forvirvsarbetar. For att klassificeras
som foOrvirvsarbetande krdavs att personen
har en l6neinkomst som Gverstiger ett skattat
griansvirde, alternativt deklarerat for ak-
tiv niringsverksamhet under det aktuella
dret.> Vi ska emellertid komma ihdg att
forvirvsfrekvens dr en lite besvérlig indi-
kator. Den sédger inget om vad de som inte
forvarvsarbetar gor. Kanske motsvaras en lag
forvirvsfrekvens av en hog andel individer
som studerar. Utbildningsnivan avser befolk-
ningen i aldern 25-64 och utgar ifran fyra
olika kategorier: forgymnasial, gymnasial,
eftergymnasial mindre dn tre ar och efter-
gymnasial tre ar eller ldngre. I denna rapport
variabeln andel

anvinds eftergymnasial

utbildning tre ar eller lingre.

Utveckling i riket

I detta kapitel beskrivs den demografiska
utvecklingen under aren 2013-2017 och hur
denna utveckling ser ut per upplatelseform.
Direfter foljer en presentation av hur bostads-
bestandet har utvecklats och en jamforelse
mellan befolknings- och bostadsutvecklingen

gors. I nésta delkapitel gors en analys av hur

6Se vidare https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-
efter-amne/arbetsmarknad/sysselsattning-
forvarvsarbete-och-arbetstider/registerbaserad-
arbetsmarknadsstatistik-rams/produktrelaterat/Fordjupad-
information/forvarvsarbetande—ett-sysselsattningsbegrepp/

de socioekonomiska fOrutsdttningarna for
befolkningen i olika upplatelseformer har
utvecklats, samt hur andelen utlandsfodda har
forandrats per upplatelseform over tid. Efter
detta dras nagra slutsatser for utvecklingen i
riket.

Befolkning per upplatelseform
2013-2017

Befolkningen 1 Sverige har okat med drygt
475 000 personer under aren 2013-2017,
en Okning i rekordtakt. Tiomiljonersstrecket
passerades 1 januari 2017. En kombination
av invandring och att fodelsedverskottet — att
fler fods d@n dor — har bidragit till den snabba
Okningen under perioden. Men framforallt
ar det invandringen som har statt for den
stora okningen. Bara under aren 2015-2016
invandrade nidstan 300 000 personer till
Sverige. Ser vi till upplatelseformer har
den storsta okningen av befolkning skett i
bostadsritt och privat hyresritt. Bostadsritten
Okar mest 1 numerira tal (se tabell 1), vilket
ar en konsekvens av ett kraftigt byggande av
denna upplatelseform, vilket jag aterkommer
till i nista delkapitel. Okningen av personer
som bor i privat hyresritt dr ocksa stor,
nirmare 164 000 personer under perioden
vilket ger samma procentuella fordndring
12%.

att privat hyresrdtt diarmed mellan aren

som bostadsritten - Noterbart ar
2013 och 2016 passerade allménnyttig hy-
resritt avseende antal personer bokforda i

upplatelseformen.
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2013 2016 2017 Foriandring Foriandring

2013-2017 (nom.) 2013-2017 (rel.)

Aganderiitt 4852993 4976 668 4992810 139817 2,9%
Bostadsrit 1691 354 1838 108 1 886 487 195 133 11,5%
Allméinnyttan 1406 072 1457 142 1471 820 65 748 47%
Privat hyresriitt 1384 111 1508 615 1547 946 163 835 11,8%
Ovrigt boende” 310 346 214619 221208 -89 138 -28,7%
Totalt 9 644 876 9995 152 10 120 271 475 395 4,9%

* inklusive okint boende

Tabell 1: Antal personer per upplatelseform, riket 2013, 2016 & 2017.

En reflektion kring tabellen &r att andelen i
kategorin Ovrigt boende inkl. okdint boende
har minskat drastiskt — med drygt 89 000 per-
soner mellan 2013 och 2017. Ovrigt boende
kan vara LSS-boende och andra typer av insti-
tutionsboende. Men en stor del av de boende 1
denna kategori har oként boende, atminstone
innan 2013. Minskningen 1 kategorin kan
forklaras med att SCB i och med infoérandet
av lagenhetsregistret 2013 har bittre rutiner
for att koppla individer till ligenheter. Som ett
resultat av det heltickande ldgenhetsregistret
har en stor del av de personer som tidigare var
bokfdérda 1 okédnt boende efter 2013 kunnat
registreras pa en bostad och diarmed kopplas
till en upplatelseform i tabellen. Fordandringen
i ovrigt/okidnt boende handlar siledes om att
myndigheterna har fatt bittre kunskap om
var individer bor. De flesta har enligt SCB
”ombokforts” till andra upplételseformer. Det
handlar séledes inte om personer som har bott
i en "ovrig” upplatelseform (tex LSS-boende)
som flyttat in i en annan upplatelseform utan
frimst om personer som har haft bostad men
utan ha bokforts pa denna. Minskningen av
personer i1 okint boende forklarar en del av

okningen i de reguljira upplatelseformerna.

Det problematiska dr emellertid att vi inte vet
hur de 89 138 personerna har fordelats dver
de Ovriga upplatelseformerna, det vill sidga
hur manga som har bokforts pa respektive
upplatelseform. Jag kommer att aterkomma
till detta.

Trots de stora nominella och procentu-
ella fordndringarna i antal personer per
upplatelseform ser vi att befolkningsandelen
per upplatelseform paverkas i relativt liten
skala (se tabell 2). Bostadsritten, som idag
inrymmer ca 19% av befolkningen, har vixt
med en procentenhet och en nagot mindre
andel bor 1 egnahem 2017 jamfort med
2012 (49% jamfort med 50%). Allméinnyttig
och privat hyresritt har en lika stor an-
del av befolkningen (ca 15%) och hir ser
vi att allmé@nnyttans andel &r ofordndrad
medan privat hyresritt vixer. Forutom
forandringar i bostadsstocken géar en del av
forandringarna alltsa att knyta till den okade
precisionen i SCB:s statistik, som gor att
andelen i Ovrigt/okdnt boende minskar dven

andelsmadssigt.
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Andel av befolkningen 2013

Andel av befolkningen 2017

Foriandring 2013-2017 (nom.)

Aganderitt 50,3% 49.3% -1,0%
Bostadsriitt 17,5% 18,6% 1,1%
Allménnyttan 14,6% 14,5% -0,1%
Privat hyresritt 14,4% 15,3% 0,9%
Ovrigt boende” 3.2% 2,2% -1,0%
Totalt 100% 100%

* inklusive okint boende

Tabell 2: Andel av boende per upplatelseform, riket 2013 & 2017

Bostider per upplatelseform
2013-2017

SCB:s ldgenhetsregister tillhandahaller sta-
tistik for varje enskild ldgenhet (bostad) i lan-
det sedan 2013. Med hjilp av denna databas
kan vi jaimfora antal och andel personer som
bor i en viss upplatelseform med antal och
andel ldgenheter per upplatelseform. Detta dr
forstas av stort intresse for att forstd hur den
omfattande befolkningsdkningen vi sett under
perioden ligger i linje med bostadsbyggandet
och forandringar i bostadsbestandet i Ovrigt.
Vi ska emellertid komma ihag att det alltid
finns metodologiska problem 1 att jamfora
register av olika karaktir. Exempelvis kan det
rora sig om att en nybyggd bostad klassifice-
ras som “firdigstdlld” och ddrmed fors in i
lagenhetsregistret langt innan ett hushall kan
flytta in och bokforas pa ldgenheten. Vidare
kan det ske eftersldpningar i statistiken nér en
hyresrétt ombildas till bostadsritt eller om en
allménnyttig hyresbostad siljs till en privat
dgare. Darfor bor den jaimforande statistiken
mellan hushall och bostidder tolkas med ett

visst matt av forsiktighet.

Statistiken och jaimforelsen pekar emellertid

pa ett antal intressanta utvecklingslinjer.

For det forsta kan vi konstatera att det en-
ligt SCB:s ldgenhetsregister har tillkommit
knappt 226 000 bostidder under perioden
2013-2017 (se tabell 3). Detta ska da
jamforas med befolkningsokningen pa ca
475 000 personer under samma tidsperiod,

vilket jag aterkommer till nedan.

Jag har tidigare visat att befolkningsokningen
har varit storst 1 bostadsritt och i privat hy-
resritt. Det dr ocksa i dessa upplatelseformer
som antalet bostéder har kat mest bade i ab-
soluta och relativa tal — det storsta tillskottet
av bostdder har varit just bostadsritter och
privata hyresritter. Vi ska hir komma ihag
att dessa har tillkommit genom nybyggnation
men ocksa genom forséljning och ombildning
av allminnyttigt bestdnd. Anmérkningsvért
ar namligen att nettoféridndringen i antalet
allménnyttiga bostdder enbart var 1 298
lagenheter over de fyra aren 2013-2017,
trots en relativt kraftig nybyggnation i
allmédnnyttan under aren. Mellan aren 2013
och 2016 minskade det totala antal bostidder i

allménnyttan.

Trots nybyggnationsboomen i de allménnyttiga

bostadsforetagen har forsédljningar och om-
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Foriandring i befolkning och bostadsbestand 2013-2017
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Aganderitt Bostadsritt Allmannyttiga  Privat hyresritt Yrigt Totalt
bostadsforetag
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m Forandring folkbokfoérda 2013-2017

m Forindring bostader 2013-2017

Figur 1: Jamforelse mellan utveckling av befolkning och antal bostéder, riket 2013-2017

bildningar saledes lett till att allménnyttans
bostadsbestand i stort sett varit oforindrat (se
vidare Grander, 2020b).

Jamforelse mellan forandring av

befolkning och bostadsbestand

Har befolkningsokningen per upplatelseform
motsvarats antal

bostidder?

av  fordnd-ringen i

Jamfor vi  befolkningstillvixt
med fordndringen i bostadsbestandet far
vi ett ratio mellan befolkningsokning och
bostadsokning pa 2,11, det vill sdga att for
varje bostad som har tillkommit har det
tillkommit 2,11 personer. Detta kan jimforas

med genomsnittet for bestandet i Sverige,

som uppgar till att vi bor i genomsnitt 2,08
personer per ldgenhet (se tabell 4). Utgar vi
fran att vi ska ha samma befolkningstithet
per bostad som vi hade ar 2013 har det
saledes tillkommit nagot for fa bostider
under perioden. Da bortser vi emellertid fran

storleken pa bostidderna.

Ser vi till personer bokforda i upplatelse-
formen dganderitt sd har dessa 6kat med 139
817 personer medan Okningen 1 bostdder har
varit 54 920, eller en bostad per 2,5 personer.
Motsvarande ratio for bostadsrétt dr en bostad
per 2,2 personer. Samma ratio hittar vi 1
privat hyresritt, som har 6kat med knappt 74
900 bostider medan Okningen av personer

bokforda pa upplatelseformen har varit drygt
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2013 2014 2015 2016 2017  Fordndring  Foridndring
2013-2017 2013-2017
(nom.) (rel.)
Aganderitt 1 834 144 1 841378 1 848 4840 1878 120 1 889 064 54 920 3,0%
Bostadsritt 1024 865 1041 883 1 064 644 1086 758 1114916 90 051 8,8%
Allminnyttan 822 131 824 846 827 200 822 086 823 429 1298 0,2%
Privat hyresrétt 881 027 889 054 905 349 936 049 955 927 74 900 8,5%
Kooperativ hyresritt 8923 9016 9443 10 452 10 585 1662 18,6%
Ovrigt” 58 858 59 024 60 044 60 563 63 668 4810 8,2%
Uppgift saknas 3730 3880 1404 1689 1663 -2 067 -55,4%
Totalt 4633 678 4669 081 4716 568 4795717 4 859 252 225574 4,9%

* stat, kommun, landsting

Tabell 3: Antal personer per upplatelseform, riket 2013, 2016 & 2017.

163 835. Siffrorna i1 flerfamiljshus ligger
nagot 6ver det genomsnittliga mattet person
per ldgenhet for befintligt bestand (se tabell
4), vilket tyder pa att vi bor fler personer per

lagenhet Over tid,

Granskar vi utvecklingen 1 allméinnyttig
hyresritt ser vi emellertid en rejdl ano-
mali. Samtidigt som nettodkningen av
allmédnnyttans ldgenhetsbestand &r blyg-
samma 1 298 bostdder 6ver 2013-2017 har
antalet personer i allminnyttan under samma
tid okat med 65 700 personer, ett ratio pa
en bostad per 51 personer. Allmédnnyttan
har till synes tagit en oproportionerligt stor
del av befolkningsokningen. Vi ser ocksa
att allminnyttan ddarmed blir mer trangbodd
om vi ser till personer per bostad, oaktat
boendeytan. Hir Okar antalet personer per

bostad fran 1,71 till 1,79.

Korrigering for omfordelning av okiint
boende

En stor, oként hur stor, del av fordndringen gar
att hirleda till den statistiska omférdelning av
hushallen som skett som ett resultat av SCB:s
mer precisa metoder sedan 2013. Mellan aren
2013 och 2017 handlar det om 89 138 perso-
ner som minskat i kategorin Ovrigt boende in-
kl. oként boende.

handlar

omfordelning av personer som tidigare bodde

Som nidmnts detta framst om
i okédnt boende. SCB inte i detalj svara pa
hur dessa personer har fordelat sig. Sa for
att forklara hur manga av de 89 138 som
redan innan fanns i bestandets reguljira
upplatelseformer och hur manga som faktiskt
har tillkommit som en foljd av befolk-
ningsokningen krivs en del berdkningar och

antaganden.

Vi kan rdkna ut att den arliga median-
tillvixten i hushall de senaste sex aren har
varit 0,4 % 1 dganderitt, 2,6% i BRF och
1,4% 1 hyresritt. Den kraftiga minskningen
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Befolkningstithet Utveckling bostiider Person/Igh 2013 Person/lgh 2017
2013 - 2017 2013 - 2017

Aganderitt 139 817 54920 2,64 2,6
Bostadsritt 195 133 90 051 1,65 1,69
Allminnyttiga bostadsforetag 65 748 1298 1,71 1,79
Privat hyresritt 163 835 74 900 1,57 1,62
Ovrigt inkl. okiint boende -89 138 4 405 4,96 3,39
Totalt 475 395 225 574 2,08 2,08

Tabell 4: Jamforelse mellan utveckling av befolkning och antal bostider, riket 2013-2017.

1 kategorin Ovrigt/okdnt boende skedde
mellan 2013-2014 och mellan 2015-2016
(-14 % respektive -22%). Dessa ar ser vi att
dganderitt okade med 0,8 % respektive 1,7
%, dvs med 0,4 respektive 1,3 procentenheter
over medianokningen, medan fordandringen
i BRF och hyresritt 1ag pa 0 respektive 0,4
procentenheter Over mediandkningen for
dessa upplatelseformer vid bada dessa tva
ar . Saledes dr det rimligt att anta att den
storsta andelen av de personer som forsvunnit
fran oként boende har bokforts i dganderitt.
En kvalificerad uppskattning utifrdin denna
avvikelse fran mediandkningen i férhallande
till antal hushall ar att 75% av personerna
som forsvunnit fran ovrigt och okint boende
har ombokforts till dgt boende, 5 % till
bostadsritt och 20 % har ombokforts till
hyresritt. Inom hyresridtten vet vi inte hur
manga som har bokforts pa privat respektive
allménnyttig hyresritt eftersom vi inte med
befintliga data kan urskilja mediantillvixten
pa de olika typerna av hyresritt. For enkel-
hets skull utgar vi fran en jamn fordelning
eftersom privat och allménnyttig hyresrétt har
ungefdar samma andel av befolkningen. Detta
ger vid handen att av de 89 138 personerna

som har forsvunnit fran okint boende har 67

745 bokforts 1 dganderitt, 4 457 personer i
bostadsritt, 8 468 1 allminnyttig hyresritt
och 8 468 i privat hyresritt. Beaktat detta sa
har den faktiska 0kningen av befolkningen i
dgt boende efter korrigeringen varit 72 072
personer, den faktiska okningen i bostadsritt
har varit 190 676, i allmdnnyttan 57 180 och
1 privat hyresritt har den faktiska 6kningen
varit 155 367 personer. Den stora anomalin
for allménnyttan kan sédledes inte forklaras
med hjidlp ombokforingen av kategorin
Ovrigt inkl. okiint boende. Vi ser fortfarande
en faktisk befolkningsdkning i allmédnnyttan
pa 57 180 personer, medan 6kningen av antal
bostdder har varit 1 298. Detta motsvarar ett

ratio pa en bostad pa 44 personer.

Hur kan vi forstd denna kraftiga befolk-
ningsokning i allménnyttan trots den laga
tillvaxten 1 antal ldgenheter? Forutom att
vi behover vara forsiktiga vid jimforelsen
av tva olika register kan vi resonera kring
vilken typ av demografisk forindring vi har
sett under perioden. Befolkningstillvixten i
allminnyttan har varit ungefir lika stor varje
ar, undantaget ett storre 6kning som samman-
faller med flyktinginvandringen 2015-2016
(se tabell 1). En forklaring till anomalin
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kan saledes vara att manga av de flyktingar
som kom till Sverige denna period kom att
bositta sig 1 allminnyttan, exempelvis hos
slaktingar och familjemedlemmar. Som jag
dock kommer att visa sa kom lika manga av
de invandrande personerna att bositta sig i

privat hyresritt.

Inkomstfordelning per

upplatelseform

I det kommande ska jag titta vidare pa
inkomstsegmenteringen i upplatelseformerna.
Detta gor jag genom att studera in-
komstfordelningen i de olika upplatelse-
Har

tidsspannet 2012-2017 eftersom jag gor

formerna. studerar jag det ldngre
nagon jamforelse med bostadsbestandet, vars

data alltsa &r begrénsad till 2013-2017.

For att mita inkomstfordelningen anvénder
jag tre matt. For forsta tittar jag pa den
faktiska medianinkomsten per hushall, for
det andra andel hushall med 1ag kopkraft, det
vill sédga har en inkomst pa mindre dn 159
280 per konsumtionsenhet (se avsnittet metod
och material). For det tredje undersoker jag
det sd kallade balansmattet for hushallens
inkomst, vilket berdknas genom att beridkna
antal personer med lag kopkraft i férhallande
till antalet personer med hog kopkraft, det vill
sdga med en disponibel inkomst 6ver 318 457
per konsumtionsenhet. De tva senare matten
utgar fran SCB:s indelning av hushéllen i

kvartiler efter kopkraft. Hushallen fordelar

sig efter dessa kvartiler pa foljande sitt per

upplatelseform:

Vi kan se att medianinkomsten 1 riket skiljer
sig kraftig mellan upplatelseformerna. Nistan
hélften av hushéllen i allménnyttan dr hushall
med lag kopkraft (Se figur 2). Boende i
allminnyttan har en inkomst som &r ca 65
000 lagre dn riksgenomsnittet (se tabell 5).
Vi ser ocksa att inkomstsegmenteringen okar
mellan upplatelseformerna. Medianinkoms-
ten i riket har 6kat med 13% under perioden
2012-2017. Motsvarande 6kning hos boende
1 allménnyttan har varit 11% medan 6kningen
1 privat hyresritt ligger knappt under riks-
genomsnittet. Storst har Okningen varit i
bostadsritt, drygt 14%.

Balansmattet dr ett index som berdknas
genom att dividera antalet hushall med
lag kopkraft (inkomstkvartil 1: disponibel
inkomst under 159 280 per konsumtionsen-
het) med antalet hushall med hog kopkraft
(inkomstkvartil 4: disponibel inkomst Over
318 457 per konsumtionsenhet). Utveck-
lingen av balansmattet visar att hyresritten
under perioden far en storre dominans av
hushall med lag kopkraft i forhallande till
hoginkomsthushall jamfort med &gt bo-
ende och bostadsritt. I hyresritten oOkar
balansmattet, det vill sdga att andelen hushall
med lag kopkraft okar i forhallande till
hushall med hog kopkraft. I privat hyresratt
beror detta pa att andelen hushédll med hog
kopkraft minskar, medan andelen hushall

med l1ag kopkraft dr fordndrad. I allménnyttan
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Hushall efter inkomstkvartiler per upplatelseform 2017

Totalbefolkning

Bostadsritt

Privat hyrcsrétt ‘_

0% 10% 20% 30% 40%

W Lag kopkraft W Medellag kopkraft

50% 60% 70% 80% 90% 100%

® Medelh6g kopkraft W Hog kopkraft

Figur 2: Hushall efter inkomstkvartiler per upplatelseform, riket 2017

minskar andelen med hog kopkraft samti-
digt som andelen med lag kopkraft Okar.
Inkomstsegmenteringen visar sig tydligast i
allméinnyttan - hér gar det 5,5 hushall med lag
kopkraft pa varje hushall med hog kopkraft,
vilket ska jimforas med 5,4 ar 2012. Vi ser
ocksa att andelen hushall med lag kopkraft i
allménnyttan okar fran en redan hog siffra. |
dganderitt dr balansmattet i stort of6rindrat,

medan det minskar 1 bostadsritt.

Fordndringarna mellan 2012 och 2017 verkar
kanske inte sa drastiska, men ser vi pa
balansmattets utveckling Over lingre tid sa
blir fordndringarna tydligare. Allménnyttans
balansmatt har under perioden 1998-2017
Okat fran 4,5 (Salonen, 2015; Grander, 2020b)
till dagens 5,5. Balansmattet i privat hyresratt

har i detta liangre perspektiv minskat fran ett
matt pa 3,4 till 2,6. Aven om den kortsiktiga
utvecklingen i privat hyresritt alltsa tyder
pa storre andel hushall med 1ag kopkraft har
upplatelseformen i det liangre perspektivet
sett en Okning av hushall med hog kopkraft.
En mycket stor fordndring sedan 1998 ser vi
i bostadsritt — hiar har balansmattet minskat
frén 1,7 till 0,6.

Sammantaget ser vi alltsa hur upplatelse-
formerna glider isdr ndr det giller in-
komstfordelningen och hur allminnyttan far
en allt storre andel hushall med lag kopkraft.
Den svenska hyresmarknaden brukar i forsk-
ningen framstillas som ett typexempel pa en
integrerad hyresmarknad (Kemeny, 2006) déar
privata och allménnyttiga hyresvirdar kon-
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Medianinkomst Balansmatt Andel lagkopkraft

2012 2017 2012 2017 2012 2017
Aganderiitt 256 497 292 165 0,38 0,40 13% 13%
Bostadsritt 227 468 259 787 0,69 0,64 21% 20%
Allméinnyttan 163 869 182 559 5,36 5,54 46% 47%
Privat hyresritt 183 068 206 358 2,53 2,61 37% 37%
Totalt 219 168 247 990 1,00 1,00 25% 25%

Tabell 5: Inkomststatistik per upplatelseform, riket 2012-2017

kurrerar om samma hyresgister. Statistiken
visar emellertid att detta framstdr som en
idealbild som inte faller ut i praktiken. Istéllet
ser vi det som 1 bostadsforskningen kallas for

residualisering av allmédnnyttan.

Personer fodda utanfor EU28 per

upplatelseform

Ser vi till andelen fodda utanfor Europa,
ndrmare bestamt EU28, ser vi att 0kningen
av denna grupp var speciellt hog under flyk-
tingstrommen 2016. Under aren 2012-2017
har befolkningen fodd utanfor Europa okat
med 349 004 personer (se tabell 6). Vi
ska emellertid komma ihag att flykting-
ar som soOker asyl inte folkbokfors pa en
adress och inte ingdr i underlaget. Forst
nédr uppehallstillstand beviljas kan man som
invandrare folkbokfora sig och diarmed fa
en adress och bli kopplad till en ldagenhet.
Det &r alltsa forst nar en person har up-
pehallstillstind som hen blir synlig i var
statistik.

Vi ser av tabell 6 att tillvixten av antal
utlandsfédda personer till stor del har skett i

hyresritten. Av nettoforandringen pa 349 004

personer fodda utanfor EU28 har ca 211
000 personer tillkommit till hyresritt. Dessa
ar jdmnt fordelade mellan allméinnyttig
och privat hyresritt. Den resterande de-
len har fordelats jimnt mellan &dganderétt
och bostadsriatt, med vardera ca 65 000
personer. Den relativa Okningen &r storst i
privat hyresritt, men vi ser ocksa en stor
relativ Okning 1 bostadsridtt. Den relativa
okningen 1 allmédnnyttan dr minst av de fyra
upplatelseformerna. Dock dr néstan var tredje
person som i dag bor i allminnyttan fodd

utanfor EU.

Tidigare studier av segregation (Skifter
Andersen m.fl., 2016; Salonen, Grander och
Rasmusson, 2018) visar ett tydligt samband
mellan inkomstsegregation och etnisk segre-
gation, och hur bada typerna av segregation
hinger samman med segmentering mellan
upplatelseformerna. Denna studie visar till
viss del hur inkomstsegmenteringen kopplas
thop med den etniska segmenteringen. Be-
folkningsforandringarna per upplatelseform
visar att Okningen av laginkomsttagare i
hyresritt som pavisats i tidigare delkapi-
tel korrelerar med en Okning av personer

fodda utanfor EU. En sddan utveckling &r
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Antal 2012 Antal 2017 Foriandring Foriandring Andel 2012 Andel 2017

(nom.) (rel.)
Aganderitt 178 691 242766 64 075 35,9% 3,7% 4,9%
Bostadsritt 165 332 233220 67 888 41,1% 10,0% 12,4%
Allménnyttan 340923 445 200 104 277 30,6% 24,5% 30,2%
Privat hyresritt 201 535 308 428 106 893 53,0% 14,9% 19,9%
Totalt 929 451 1278 455 349 004 38% 9,7% 12,6 %

Tabell 6: Antal och andel fodda utanfér EU28 per upplatelseform, riket 2012-2017

forstas naturlig. Att hyra sin bostad (i forsta
eller andra hand) dr av naturliga skil det
vanligaste sittet att bo for personer som
etablerar sig 1 Sverige, inte minst fOr att
man ofta saknar eget kapital och/eller har
lag inkomst. Det som é&r intressant i studien
emellertid att okningen av antal personer
fodda utanfor EU ér lika stor i privat hyresrétt
som i allminnyttan, men det dr framforallt i
allménnyttan som inkomsterna halkar efter.
Det finns alltsa inte ett direkt samband mellan

invandring och residualisering.

Jag lamnar nu utvecklingen i riket for
att detaljstudera fordndringarna i Malmo,
Goteborg och Stockholm. Statistiken pre-
senteras efter samma princip som for riket,
det vill sdga forst en introduktion kring
befolkningsutvecklingen per upplatelseform,
foljt av utvecklingen av bostadsbestandet.
Direfter presenteras den socioekonomiska
utvecklingen per upplatelseform. For Malmo
och Goteborg gors dven fordjupningar av
allménnyttans geografiska fordndringar samt
analyser av ett antal delomraden i respektive
stad.

Malmo

Befolkning per upplatelseform
2013-2017

Malmos befolkning uppgick den sista de-
cember 2017 till 332 466 personer. Vi ser
en befolkningsokning pa 21 489 personer
under perioden 2013-2017, vilket motsvarar
en procentuell 6kning med knappt 7% - en
okning som kan jimforas med knappt 5% i
riket totalt. Den storsta befolkningsdkningen
per upplatelseform har skett i privat hyresritt,
dér befolkningen 6kat med drygt 10 000 per-
soner, eller knappt 13%. I det allmédnnyttiga
bostadsforetagens MKB:s bestand ser vi en
okning pa 3 562 personer, en procentuell
tillvaxt i hushall med drygt 7%.

Bostadsritten vixer 1 samma takt som
allmidnnyttan och dr fortsatt den storsta
upplatelseformen. Var tredje malmébo bor
i bostadsrdtt. Vi ser ocksa att den priva-
ta hyresritten fortsdtter att bli storre &n
allmédnnyttan, ndstan dubbelt sd manga
malmobor bor i privat hyresritt jimfort med
i allmdnnyttan. Den privata hyresritten och

bostadsritten har alltid varit dn storre dn
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Férandring allmédnnyttan 2012 - 2017 i procentenheter
| [
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Figur 3: Procentuell tillvixt i MKB:s bestdnd per DESO-omrade, Malmé 2012-2017. Grafik: Morten
Frisch
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allminnyttan pa grund av politiska beslut
under efterkrigstiden (Grander, 2018) men
allminnyttan har under de senaste aren alltsa
statt stilla i marknadsandel trots ett Okat

byggande.

17% av tillvixten i Malmos befolkning har
saledes bosatt sig i MKB:s bestand om vi
bortser frdn andra roOrelsemonster, vilket
ungefarligt motsvarar den totala andelen av
befolkningen som bor i MKB. Precis som
i den nationella statistiken ser vi att antal
boende i kategorin Ovrigt boende inkl. okint
boende minskar, i Malm6é med knappt 4
500 personer. Ett rimligt antagande &ir att
manga av dessa idag aterfinns i det dgda
bestandet. Vi ser namligen att 5 000 personer
har tillkommit 1 dganderdtt, medan 6kningen
av ldgenheter i detta bestaind enbart har
varit knappt 650 (se tabell 10), vilket om
det skulle vara reell inflyttning skulle ge ett
oproportionerligt hogt ratio av person per
bostad i dgt boende.

Vi ser vidare att MKB har vixt mycket i
vissa omraden och minskat i andra (se figur
3). Att man minskar i vissa omraden trots
att nybyggnationen &r relativt hdg beror
pa att andra upplatelseformer har 6kat mer
dn allmédnnyttan. MKB har under perioden
ocksd gjort en storre avyttring av 1 600
bostdder i Rosengard till det huvudsakligen
privatigda Rosengard Fastigheter, vilket syns
i statistiken och pa nedanstdende karta.

Bostiider per upplatelseform
Statistiken visar att bostadsbyggandet 1
Malmo under perioden har varit storst i
hyresritt, vilket gjort att de hyresritten
blivit marginellt storre pa bekostnad av
bostadsritter. Malmo gar alltsa mot den
nationella strommen dér bostadsritterna kat
mest under perioden. Forsdljningen av 1
600 bostdder till det privatigda Rosengard
Fastigheter har dock resulterat i att MKB:s
relativt hoga nyproduktionstakt (i genomsnitt
177 fardigstillda bostdder per ar 2013-2017)
inte paverkar andelen allminnytta mirkbart
(se tabell 8). Istillet dr det privat hyresritt
som sticker ut i Okningen, men da ska vi
minnas att av 6kningen i det privata bestandet
pa 3 043 bostdder dr alltsa 1 600 ett re-
sultat av transaktionen mellan MKB och
Rosengard fastigheter. De 21 489 personerna
som Malmo har vixt med under perioden
2013-2017 motsvaras av en ldgenhetsokning
pa 6 688 bostider i kommunen. Det vill
sdga att det har tillkommit en bostad pa 3,21
personer. Denna siffra ska séttas i relation
till genomsnittet i riket pa en bostad per 2,11
personer. Inflyttningen till storstdderna verkar

saledes fortsatt pataglig.

Vi ser vidare, precis som i den natio-
nella statistiken, att allmédnnyttan 4r den
upplatelseform i flerbostadshus dir det bor
flest personer per bostad. I allménnyttan bor
det 2,26 personer per ligenhet, jamfort med
1,90 1 bostadsritt (se tabell 9). Dock 6kar antal

personer per ligenhet mindre i allménnyttan
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Antal 2013 Antal 2017 Forindring Forindring Andel 2013 Andel 2017

(nom.) (rel.)
Aganderitt 66 491 71491 5000 7.5% 21,4% 21,5%
Bostadsriitt 104 615 111968 7353 7,0% 33,6% 33,7%
Allménnyttan 49238 52 800 3562 7.2% 15,8% 15,9%
Privat hyresritt 79 595 89615 10 020 12,6% 25,6% 27,0%
Ovrigt boende, inkl okint 11038 6592 -4 446 -40,3% 3,5% 2,0%
Malmé 310977 332 466 21 489 6,9% 100% 100%

Tabell 7: Antal och andel personer per upplételseform, Malmé 2013-2017
Antal 2013 Antal 2017 Foriandring Foriandring Andel 2013 Andel 2017

(nom.) (rel.)

Aganderitt 23 186 23 831 645 2,8% 15,8% 15,5%
Bostadsritt 57470 58 818 1348 2,3% 39,2% 38,4%
Allménnyttan 22538 23382 844 3,7% 15,4% 15,2%
Privat hyresritt 38262 41 305 3043 8,0% 26,1% 26,9%
Ovrigt boende 5214 6002 788 15,1% 3,6% 4,0%
Malmé 146 670 153 338 6668 4,5% 100% 100%

Tabell 8: Antal och andel ldgenheter per upplatelseform, Malmo 2013-2017

dan i de andra upplatelseformerna, om &n
marginellt. Privat hyresritt ser ut att knappa
in pa allminnyttan nir det géller personer per
bostad. Detta kan vara ett resultat av att ny-
produktionen av privata hyresritter har bestatt
av storre lagenheter, eller att trangboddheten
i det befintliga bestandet har 6kat mer i privat

hyresritt dn 1 allminnyttan.

Personer Personer  Forédndring
per per (nom.)

lidgenhet ldgenhet

2013 2017
Aganderitt 2,87 3,00 0,13
Bostadsriitt 1,82 1,90 0,08
Allminnyttan 2,18 2,26 0,07
Privat hyresritt 2,08 2,17 0,09
Malmé 2,12 2,17 0,05

Tabell 9: Antal personer per ldgenhet, per

upplatelseform, Malmo 2013-2017

Inkomstfordelning per

upplatelseform

Vi ldmnar nu forhallandet mellan befolk-
ningsfordndring och utvecklingen av bo-
stadsbestandet och studerar istéllet narmare
de
fordndringar i de olika upplatelseformerna

demografiska och socioekonomiska

i Malmé. Vi gar darmed ocksa tillbaka

till tidsspannet 2012-2017. 1 tabell 10
ser vi inkomstutstatistiken uppdelat pa
upplatelseform.

For det forsta ska det konstateras att Malmo
ar en stad som priglas av stor andel hushall
med lag kopkraft. Medianinkomsten dr 86%
av riksmedianen och betydligt ldgre dn i de

andra storstadskommunerna.

Balansmattet, det vill sidga relationen mellan
hushéll med lag kopkraft och hushédll med
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Medianinkomst Balansmatt Andel lagkopkraft
2012 2017 2012 2017 2012 2017
Aganderitt 254 930 305 057 0,32 0,35 13% 13%
Bostadsritt 203 920 247 630 1,23 1,10 28% 26%
Allminnyttan 162515 187294 7,88 8,89 55% 56%
Privat hyresritt 162 243 191 428 3,52 3,21 43% 42%
Malmo 196 565 224 918 1,72 1,66 35% 35%

Tabell 10: Inkomststatistik per upplatelseform, Malmé 2012-2017

hog kopkraft, ar 1,66, vilket alltsa sittas i
relation till den nationella virde 1,00 som
alltsa utgar fran att det bor lika méanga hushall
med lag kopkraft som med hog kopkraft i
Sverige (se figur 2). Malmos siffra kan ocksa
sittas jimforas med Goteborg som har ett
virde pa strax under 1 och Stockholm som
har ett balansmatt pa 0,52. I Stockholm bor
det alltsd ungefar 2 hoginkomsttagare pa
varje laginkomsttagare, medan det i Malmo
bor nistan 1,7 laginkomsttagare pa varje

hoginkomsttagare

Ser wvi till utvecklingen 2012-2017 har
Malmé blivit en nagot mer inkomstjamlik
stad, om dn pa marginalen. Balansmattet
minskar nagot. Vi kan dock se att klyftorna
mellan olika upplatelseformer 6kar. Den del
av malmoborna som blivit rikare — relativt
sett — bor framforallt 1 bostadsritt och privat
hyresrdtt. Har minskar balansmattet, vilket
alltsa kan innebéra att andelen hushall med
lag kopkraft minskar och/eller att andelen
hushall med hog kopkraft okar. I allménnyttan
har ddremot balansmattet 6kat drastiskt. Idag
bor det ndrmare 9 laginkomsttagare pa varje
hoginkomsttagare, jamfort med under 8 ar
2012. Medianinkomsten har okat fran 162 tkr

till 187 tkr (+15%), vilket kan jimforas med
privat hyresritt dar utvecklingen gatt fran
162 tkr till 191 tkr (+18%).

Studerar vi gruppen hushall med lag kopkraft
1 allmé@nnyttan nidrmare ser vi att denna grupp
har sett en okning i antal hushall fran 10 912
till 12 104, dvs med 1 192 hushall. Detta kan
relateras till den totala hushallsokningen i
MKB pa 1 543. Totalt har gruppen hushall
med lag kopkraft okat i Malmo fran 47 172
till 49 189 hushall, dvs med 2 006 hushall.
Forenklat kan sédgas att 59% av okningen av
hushall med lag kopkraft totalt sett i staden
motsvaras av Okningen av hushall med lag
kopkraft i MKB:s bestand.

Personer fodda utanfor EU28 per

upplatelseform

Vi ser vidare att den Okade immigrationen
till Sverige under perioden patagligt har haft
biring pa antalet och andelen utlandsfodda i

Malmo.

Nérmare var fjirde Malmobo var 2017 fodd
utanfor EU. Vi kan konstatera att en stor del av

de utlandsfodda 1 Malmo bor 1 allménnyttan.
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Antal 2012 Antal 2017 Foriandring Foriandring Andel 2012 Andel 2017
(nom.) (rel.)

Aganderiitt 6898 8 683 1785 25.9% 10,2% 12,1%
Bostadsritt 18 565 21852 3287 17,7% 18,1% 19,5%
Allméinnyttan 18212 21785 3573 19,6% 37.6% 41,3%
Privat hyresritt 17570 23708 6138 34,9% 22,6% 26,5%
Ovrigt boende 3181 1862 -1319 -41,5% 27.4% 28.2%
Malmé 64 426 77 890 13 464 20,9% 20,9% 234%

Tabell 11: Antal och andel fodda utanfér EU28 per upplatelseform, Malmo 2012-2017

I MKB ér drygt 41% av befolkningen fodd
utanfor EU, medan andelen 1 den privata hy-
resritten ligger ndrmare stadens genomsnittli-

ga siffra.

I faktiska tal har utlandsfodda personer i
Malmo okat fran 64 426 till 77 890, dvs
med 13 464 personer. Vi ser av tabellen att
Okningen av andelen fodda utanfor EU i
Malmo motsvarar en relativ 6kning pa knappt
20%, det vill sdga en betydligt mindre 6kning
4n i rikets 38% (se tabell 6). Il MKB har denna
grupp okat fran 18 212 till 21 875 personer,
dvs med 3 573 personer och 1 privat hyresritt
ar okningen 6 138 personer, till 23 708 perso-
ner. Den storsta okningen av utlandsfodda har
alltsa i savil nominella och relativa tal skett i

det privata hyresbestandet.

Studerar vi befolkningsokningen specifikt i
allménnyttan ser vi emellertid att, parallellt
med en total befolkningsékning i MKB pa
4 406 personer sa har vi alltsa en befolk-
ningsokning pa 3 663, eller 83% av totalen,
som &r fodda utanfor EU. I privat bestand ser
vi en totalt 6kning pa 11 838 och en 6kning
av personer fodda utanfor 6 138, vilket

motsvarar 52% av den totala 6kningen.

En intressant iakttagelse dr hir dr saledes
att privat hyresritt 1 Malmo har tagit emot
betydligt fler av de personer som har flytt
till Sverige dn vad allménnyttan har gjort.
Samtidigt ser vi att inkomstutveckling-
en dr betydligt starkare i privat hyresritt
En

okad flyktinginvandring hinger alltsa inte

jamfort med allminnyttig hyresritt.
per automatik samman med en koncentra-
tion av hushall med laga inkomster. Detta
hinger med stor sannolikhet samman med
de inkomstkrav som stills i privat hyresrétt
jamfort med i det allménnyttiga MKB, och
visar ocksa pa vikten av att problematisera

kategoriseringar av utlandsfodda.

Delomraden i Malmo

Jag kommer i det foljande att studera ett
antal omraden i Malmo som &r av intresse
for utvecklingen av staden som helhet. I
denna studie tittar jag inte bara pa inkomst
och fodelseregion utan &dven pa utbild-
ningsnivd och forvirvsfrekvens. Jag gor
ocksa jamforelser mellan delomrade och be-
folkningen i hela det allmidnnyttiga bestandet

1 Malmo, samt med befolkningen i Malmo
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som helhet.

De omraden jag har valt att titta ndrmare
pa &ar Augustenborg, Herrgarden, Holma,
Kroksbick, Lindiangen, Mollevangen, Se-
gevang, Sodra Sofielund, Ostra Sorgenfri,
Ortagard/Tornrosen och Vistra Sorgenfri.
I bilaga 1 aterfinns dven detaljerad sta-
tistik for de olika upplatelseformerna per
delomrade. En oOversiktlig jamforelse visar

foljande:
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Augustenborg Herrgarden Holma Kroksbick Lindéngen Lorensborg Méllevangen Segevang

2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Befolkning 3578 3877 4498 4494 3957 4108 6462 7084 7500 8557 5667 6167 10 656 11093 4357 5291
Balansmatt inkomst 17,87 19,32 170,00 76,62 17,42 16,98 1,35 1,60 8,59 8,74 2,68 3,33 3,44 2,87 4,94 533
Andel hushall med lag kopkraft 60% 62% 89% 83% 63% 61% 35% 36% 52% 53% 39% 42% 42% 39% 45% 46%
Medianinkomst 139613 149 568 104 454 123794 137 381 153 886 193 130 199 871 145701 158 979 171352 188 189 167 394 198 694 160 517 185938
Inkomst, andel av Malmomedian 1% 66% 53% 55% 70% 68% 98% 89% 74% 71% 87% 84% 85% 88% 82% 83%
Forvirvsfrekvens 47% 47% 18% 31% 39% 45% 58% 59% 48% 52% 62% 62% 61% 64% 57% 57%
Eftergymnasial utbildning mer &n 3 ar 14% 18% 7% 9% 14% 15% 28% 29% 14% 15% 26% 28% 37% 39% 17% 18%
Andel fodda utanfér EU28 44% 48% 58% 59% 46% 47% 25% 29% 62% 39% 20% 26% 24% 25% 30% 36%

Sédra Sofielund Vistra Sorgenfri Ortagard/Tornrosen Ostra Sorgenfri Allménnyttan Malmo Malmé
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017

Befolkning 5790 6255 6167 6626 7914 7411 3306 3480 136 544 146 345 306 357 332 466
Balansmatt inkomst 7,36 7,57 1,76 1,56 72,21 62,81 4,36 4,65 7,88 8,89 1,72 1,66
Andel hushall med lag kopkraft 53% 52% 31% 29% 7% 75% 45% 45% 55% 56% 35% 35%
Medianinkomst 141 543 159 489 211759 245 250 118 959 133719 160 376 184 130 162515 187 294 196 504 224918
Inkomst, andel av Malmomedian 72% 1% 108% 109% 61% 59% 82% 82% 83% 83% 100% 100%
Forvirvsfrekvens 49% 53% 72% 74% 36% 40% 59% 61% 49% 51% 64% 67%
Eftergymnasial utbildning mer dn 3 ar 25% 27% 47% 48% 9% 9% 30% 35% 20% 20% 30% 33%
Andel fédda utanfor EU28 33% 37% 13% 15% 55% 55% 28% 32% 38% 41% 21% 23%

Tabell 12: Utveckling i nagra av Malmos delomraden 2012-2017
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Vi ser av statistiken att de riktigt sto-
ra fordndringarna i Malmos delomraden
har skett i Herrgarden, om #n fran laga
utgangsviarden. Dir har forvarvsfrekvensen
okat fran 18% till 31%, en relativ 6kning
pa 75%. En intressant iakttagelse har dr att
forvarvsfrekvensen i Herrgarden har stigit
mer i det allmidnnyttiga bestandet #n i det
privata hyresbestandet (se vidare i bilaga 1).
Detta trots att de privata dgarna i omradet
har krav pa anstillning vid tecknande av
hyresavtal medan MKB inte har ett sadant
krav. Aven i Tornrosen/Ortagard samt Holma
har vi en stor okning (11% resp. 15%) av
forvirvsfrekvensen. Dessa siffror ska sittas i
jamforelse med en okning med 6% 1 Malmo
som helhet. Mollevangen dr det omrade som
Okar mest ndr vi tittar pa medianinkomst
och balansmattet mellan hushall med lag
och hog kopkraft. Vidare ar det intressant att
notera att Augustenborg fortsitter den svagt
negativa utveckling som pavisats i tidigare
studier (Grander, 2020a). Detta trots att MKB
har tillfort spjutspetsprojektet Greenhouse i
omradet, dir hyrorna och levnadsvillkoren
ar betydligt hogre dn i omradets tidigare
bestand.

En iakttagelse dr att inkomstspridningen
staden i okar. Aven om forvirvsfrekvensen
gar upp mer #n malmoégenomsnittet i
manga av de sa kallat utsatta omradena sa
minskar medianinkomsten i forhallande till
malmomedianen. I bilaga 1 listas de olika del-

omradena separat per upplatelseform.

Goteborg

Befolkning per upplatelseform
2013-2017

Totalbefolkningen 1 Goteborg uppgick i
december 2017 till 564 041. Av statistiken
ser vi att Goteborgs befolkning har vixt
med 6% under perioden 2013-2017, med
ndrmare 31 000 personer (Se tabell 13).
Befolkningsokningen har saledes varit nagot
mindre dn i Malmo i relativa matt, men
storre 4n den genomsnittliga tillvixten i
riket. Den stOrsta 0kningen av befolkning har
skett i bostadsritt, ddar 15 145 personer har
tillkommit. Privat och allméinnyttig hyresritt
har sett ungefir samma relativa tillvéixt. I
Framtidskoncernens (allménnyttans) bostader
bor 8 947 personer fler 2017 jamfort med
2013.

I Goteborg bor en stor del av befolkning-
en — fler dn var fjarde goteborgare — i
allminnyttan. Overlag ser vi i Goteborgs
kommun en starkare hyresritt i forhallande
till bostadsrétt ndr vi jamfor med Malmo,
vilket har historiska forklaringar (Allansson,
2020; Grander, 2020a). Okningen av hushll
i allménnyttan pa knappt 9 000 personer
motsvarar en 29% av befolkningstillvixten
totalt, vilket dr en hog siffra i forhallande till
allménnyttans storlek 1 staden (26%). Vi ser
ocksa att befolkningen i allminnyttan néstan
kommer i nivda med befolkningen i egnahem,

vars andel av hushallen minskar nagot.
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Figur 4: Procentuell tillvixt i Framtidens bestand per DESO-omrade, Goteborg 2012-2017. Grafik:
Morten Frisch
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Antalet boende i kategorin Ovrigt boende
inkl. oként boende minskar dven i1 Goteborg,
hir med nidrmare 5 600 personer. Ett rim-
ligt antagande hidr &r att manga av dessa
hade okiént boende och har ombokforts till
framst det dgda bestdndet, bostadsritt och
allménnyttan (se tabell 13). Studerar vi en
karta Over staden ser vi vidare att befolk-
ningen 1 allmédnnyttan har vdxt mest i stadens
centrala delar, men ocksa i vissa omraden
i Angered och Ostra Goteborg. Andelen av
befolkningen i allménnyttan i Vistra Hising-
en har emellertid minskat betydligt. Delar
av detta kan relateras till fordndringar i det
allménnyttiga bostadsbestandet — nybyggna-
tion, forsdljningar och ombildningar. Men vi
kan ocksa se att andra upplatelseformer vixer,
vilket far konsekvenser for allmidnnyttans

andel 1 stadsdelarna.

Bostider per upplatelseform
2013-2017

Studerar vi befolkningsokningen i forhallande
till antalet nytillkomna bostdder i Goteborg
ser vi att det har tillkommit 6 791 bostidder
under perioden 2013-2017. I forhallande
till befolkningstillvixten pa 30 773 personer
motsvarar detta en bostad per 4,53 personer.
Detta kan da jamforas med motsvarande siffra
for riket pa 2,12 och Malmo pa 3,21 personer.
Goteborg har alltsa upplevt en betydligt
storre befolkningsokning 1 forhallande till

bostadsutvecklingen 4n Malmo. Ser vi till

upplatelseformerna &r det bostadsritten som
Okar mest. Av de 6791 tillkomna bostiderna
dr 2 832 bostadsritter. Aven den privata
hyresritten okar forhdllandevis kraftigt,
medan den allménnyttiga hyresritten dr den
upplatelseform som Okar minst, vilket gor
att allménnyttans andel av bestandet minskar
nagot. Den kraftiga befolkningstillvixten i
forhallande till de relativt fa bostider som
har tillkommit skapar en koncentration i
befintliga bostdder. Denna blir sérskilt tydlig i
allménnyttan. Trots den blygsamma tillvixten
pa 928 ldgenheter som har tillkommit ge-
nom nybyggnation har antalet personer i
allménnyttan okat med 8 947 personer, det
vill sdga att det tillkommit knappt en lagenhet
pa 10 personer. En del av forklaringen kan
dock hdmtas i ombokféring av de 5 599
personer som avforts fran kategorin ovrigt
eller okédnt boende. Det gar dven misstinka
att detta paverkat dganderitt och bostadsritt.
Vi ser att 4 724 personer har tillkommit i
dganderitt, medan Okningen av ldgenheter i
detta bestand enbart har varit drygt 1 100,
vilket skulle ge ett ratio pa 4,3 personer ber
bostad, dir vi har ett befintligt ratio pa 3,0.
Motsvarande okning i bostadsritt skulle ha

varit 5,3 personer per bostad.

Oavsett hur de som tidigare hade oként
boende har fordelats sa ser vi av statistiken
en Okande trangboddhet i bostadsritt och
allminnyttan, riknat i personer per ligenhet.
Det dr emellertid intressant att se medan
det bor fler personer per ldagenhet i privat

hyresritt i Goteborg dn i Malmoé (3,33 jamfort
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Antal 2013 Antal 2017 Foriandring Foriandring Andel 2013 Andel 2017

(nom.) (rel.)
Aganderitt 143 408 148 132 4724 3,8% 26,9% 26,3%
Bostadsriitt 120 656 135 801 15145 15,7% 22,6% 24,1%
Allménnyttan 138 764 147711 8947 8,2% 26,0% 26,2%
Privat hyresritt 114755 122311 7556 7.9% 21,5% 21,7%
Ovrigt boende 15 685 10 086 -5599 -43,7% 2,9% 1,8%
Goteborg 533268 564 041 3077 5,8% 100% 100%

Tabell 13: Antal och andel personer per upplatelseform, Géteborg 2013-2017

Antal 2013 Antal 2017 Foriandring Foriandring Andel 2013 Andel 2017

(nom.) (rel.)
Aganderitt 48 211 49 322 1111 2,3% 20,6% 20,5%
Bostadsriitt 72563 75 395 2832 3,.9% 31,0% 31,4%
Allménnyttan 72501 73 429 928 1,3% 31,0% 30,5%
Privat hyresritt 35032 36 757 1725 4,9% 15,0% 15,3%
Ovrigt boende 5392 5587 195 3,6% 2,3% 2,3%
Goteborg 233 699 240 490 6791 2,9% 100% 100%

Tabell 14: Antal och andel ligenheter per upplatelseform, Géteborg 2013-2017

med 2,26) dr forhallandet i allménnyttan
omvint. I allménnyttig hyresrétt bor det farre
personer per bostad i1 Goteborg (2,01) jamfort
med Malmo (2,26).

Personer  Personer Forindring
per per (nom.)
lidgenhet lidgenhet
2013 2017
Aganderiitt 2,97 3,00 0,03
Bostadsriitt 1,66 1,71 0,05
Allminnyttig hyresritt 1,91 2,01 0,10
Privat hyresritt 3,28 3,33 0,05
Goteborg 2,28 2,31 0,03
Tabell 15: Antal personer per ldgenhet, per

upplatelseform, Goteborg 2013-2017

Inkomstfordelning per

upplatelseform

Tittar vi pa inkomstutvecklingen i Goteborg

ser vi att staden ser ut att bli mer jimlik

betriffande inkomstfordelning. Ar 2017 r
inkomstfordelningen 1 Goteborg en spe-
gelbild av rikssnittet. Ungefiar lika manga
hushall med lag kopkraft som med hog
kopkraft bor alltsa i staden. Vi ser ocksa
att inkomstfordelningen gar mot ett mer
jamlikt tillstand i hyresritten. Har minskar
balansmattet och andelen hushall med lag
kopkraft 1 savidl allmdnnyttan som privat
hyresritt. Allménnyttan har — som i alla kom-
muner — det hogsta balansmattet, men det &r
ocksa hir vi ser den kraftigaste minskningen
i detta matt. Allmédnnyttan i Goteborg har
inte samma prédgel av residualisering som i
Malmo, vilket ocksa tydliggors ser nidr vi
studerar inkomstutvecklingen i nominella
viarden. Medianinkomsten i staden har Okat
fran 209 000 till 242 000, en okning med
16%. 1 allmidnnyttan har medianinkomsten
okat med 14% (fran 173 000 till 198 000),
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Medianinkomst Balansmatt Andel lagkopkraft

2012 2017 2012 2017 2012 2017
Aganderiitt 276 462 313177 0,16 0,16 27% 26%
Bostadsritt 249 314 284 205 0,53 0,49 7% 7%
Allméinnyttan 173 265 197917 3,78 3,54 42% 41%
Privat hyresritt 182 876 207 600 2,19 1,96 36% 33%
Giteborg 209 374 242328 1,06 0,99 27% 26%

Tabell 16: Inkomststatistik per upplatelseform, Géteborg 2012-2017

vilket dr nagot storre relativ 6kning &n i privat
hyresritt ddr inkomsten har okat fran 183 000
till 208 000.

Studerar vi gruppen hushall med lag kopkraft
nirmare har denna grupp minskat med 12
hushall i G6teborg som helhet. I allménnyttan
ser vi att denna grupp har okat med 967
hushall, till 27 641. Detta dr en modest
Okning sett till hushallsokningen totalt i
framtidskoncernen som under perioden var
3 222 hushall. Siffrorna tyder alltsa pa att
allménnyttan i Goteborg far en mer kopstark
befolkning. En stor allmédnnytta tenderar
enligt detta att ha en béttre inkomstspridning
i det egna bestandet. Detta bekriftas ocksa
1 studier av allmédnnyttans storlek 1 alla
kommuner (Grander, 2020b)

Personer fodda utanfor EU28 per

upplatelseform

I december 2017 var knappt var femte
goteborgare fodd utanfér Europa. Precis som
1 Malmo kan vi konstatera att allmdnnyttan
har hogst koncentration av utlandsfodda. I
Framtidskoncernens bostider dr 33% av be-

folkningen fodd utanfér EU, medan andelen

i den privata hyresritten ligger pa 21%. I
faktiska tal har utlandsfodda personer i staden
okat fran 87 779 till 109 603, dvs med 21
824 personer. Vi ser av tabellen att 6kningen
av andelen fodda utanfor EU i Goteborg
motsvarar en relativ 6kning pa 25%, det vill

sdga nagot mer dn i Malmo.

Den storsta Okningen av utlandsfodda har
1 nominella tal skett 1 allmdnnyttan. Men 1
relativa tal ser vi en jamn 6kningen mellan de
olika upplatelseformerna, och 6kningen storst
1 bostadsritt. En fjdrdedel av de som har kom-
mit till Goteborg fran andra ldder har kunnat
kopa sin bostad. Aterigen ser vi alltsi att en
okad flyktinginvandring inte per automatik
hianger samman med koncentration av hushall
med laga inkomster. Som vi kunde se av
tidigare figur dr utvecklingen av balansmattet
negativt for alla upplatelseformer, det vill
sdga att alla upplatelseformer far en mindre
andel hushéll med lagkopkraft eller en hogre
andel hushall med hog kopkraft.

Delomraden i Goteborg

I Goteborg har jag valt att i detalj studera

utvecklingen i atta delomraden: Bergsjon,
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Antal 2012 Antal 2017 Foriandring Foriandring Andel 2012 Andel 2017
(nom.) (rel.)

Aganderitt 10 407 13572 3165 30,4% 7,3% 9,2%
Bostadsritt 13953 18 958 5005 35,9% 11,9% 14,0%
Allménnyttan 39770 48799 9029 22, 7% 29,2% 33,0%
Privat hyresritt 20431 25378 4947 24,2% 18,0% 20,8%
Ovrigt boende 3218 2 896 -322 -10,0% 19,0% 28,6%
Goteborg 87779 109 603 2182 24,9% 16,7% 19,4%

Tabell 17: Antal och andel fodda utanfér EU28 per upplatelseform, Goteborg 2012-2017

Biskopsgarden =~ Gamlestaden,  Gardsten,
Hjillbo, Lovgirdet, Rannebergen och
Tynnered. I denna version av rapporten
presenteras de fem forsta av dessa omraden,
1 jamforelse med hela det allménnyttiga
bestandet och Goteborg som helhet. I bilaga
1 listas de olika delomradena separat per

upplatelseform.
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Bergsjon Biskopsgarden Gamlestaden Gardsten Hjillbo

2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Befolkning 13 040 13731 21216 23236 4946 5153 8258 8959 5999 6187
Balansmatt inkomst 12,3 73 4,7 4,0 2,8 2,2 7,9 74 12,4 9,1
Andel hushall med lag kopkraft 62% 52% 42% 41% 37% 32% 51% 47% 63% 54%
Medianinkomst 128 223 158 549 159 638 190 086 183 538 218 547 147 349 175 245 130 844 154 134
Inkomst, andel av GBG-median 61% 65% 76% 78% 88% 90% 70% 72% 62% 64%
Forvirvsfrekvens 48% 58% 60% 66% 68% 72% 53% 64% 48% 59%
Eftergymnasial utbildning mer 4n 3 ar 14% 15% 13% 17% 28% 32% 12% 13% 12% 14%
Andel fodda utanfor EU28 48% 51% 32% 38% 25% 25% 40% 41% 52% 52%

Lovgirdet Rannebergen Tynnered* Allminnytta Gbg Goteborg

2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Befolkning 7316 7963 4454 5080 19 526 20022 136318 138 764 526 086 564 041
Balansmatt inkomst 8,7 8,2 3.4 43 1,2 1,2 3,8 3,5 1,1 1,0
Andel hushall med lag kopkraft 55% 53% 44% 47% 27% 26% 42% 41% 27% 26%
Medianinkomst 145 056 158 400 170 285 182765 192 666 217 909 173 265 197 917 209 374 242 328
Inkomst, andel av GBG-median 69% 65% 81% 75% 92% 90% 83% 82% 100% 100%
Forvidrvsfrekvens 51% 59% 59% 61% 72% 76% 62% 67% 73% 76%
Eftergymnasial utbildning mer 4n 3 ar 12% 12% 12% 15% 24% 28% 24% 26% 33% 35%
Andel fodda utanfor EU28 46% 48% 29% 40% 19% 21% 29% 33% 17% 19%

* Exklusive Niset (primdromrade 521)

Tabell 18: Socioekonomisk utveckling i nagra av Goteborgs delomraden 2012-2017
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Vi ser av statistiken att manga av delomradena
1 Goteborg har haft en kraftig forbittring av
levnadsvillkoren under perioden Gardsten
fortsdtter med den positiva utveckling som
skett under en langre tid (Se till exempel
Lind, 2014). Men vi ser ocksa att Hjdllbo har
en starkare utveckling av levnadsvillkoren
dn den genomsnittliga utvecklingen i staden.
Delomradet har den kraftigaste minskningen i
balansmattet mellan hushall med lag och hog
kopkraft och en anmirkningsvird hojning
av forvirvsfrekvensen, fran 48% till 59% —
en Okning som i relativa matt ar 24%, vilket
kan jaimforas med 7% i samtliga Framtidens
bostider och 4% i Goteborg som helhet. Aven
hyresrittsbefolkningen 1 Gamlestaden och
Lovgirdet har en positiv trend, om &n inte

lika stark (se vidare bilaga 1).

Det omrade av de undersokta som gar mot
strommen dr Rannebergen. Hér okar andelen
hushall med 14g kopkraft och diarmed okar
ocksa balansmattet kraftigt — fran 3,4 till 4,3.
Forvarvsfrekvensen stiger ocksa i betydligt
lagre takt i Rannebergen jamfort med Ovriga

omraden och staden som helhet.

Stockholm

Stockholms kommun hade vid arsskiftet
2017/2018 en befolkning pa 949 079 per-
soner. Befolkningsokningen under perioden
2013-2017 har varit ndrmare 6%, alltsa i niva

med Goéteborg och en procentenhet over den

genomsnittliga befolkningstillvixten 1 riket.
Tittar vi pa de olika upplatelseformerna ser vi
att befolkningen har 6kat mest i bostadsritt.
I stort sett all tillvixt ser ut att ha varit i
bostadsritt nér vi tittar pa tabell 19. Detta dr
emellertid missvisande da den stora minsk-
ningen, 17 451 personer i vrigt/okédnt boende
maste kompenseras for. Jag aterkommer till
detta.

Antalet personer som bor 1 hyresritt okar be-
tydligt mindre 4n antalet som bor i bostadsritt,
varfor ocksa hyresrittens andel minskat. Idag
bor 16,5% 1 allmédnnyttan och 22,8% 1 privat
hyresritt. Ocksa andelen som bor i dganderitt

i Stockholms kommun minskar nagot.

Befolkning per upplatelseform
2013-2017

Jamfor vi  befolkningsutvecklingen med
nettoforindringen av bostdder (se tabell 20)
ser vi att det har tillkommit 21 712 bostdder
samma period som befolkningen har oOkat
med 52 959 personer, vilket ger ett ratio pa en
bostad pa 2,4 personer. Jimfort med Goteborg
och Malmo har befolkningsokningen varit
betydligt mindre i forhallande till det antal
bostdder som har tillkommit under perio-

den.

Det stora tillskottet i bostdder har varit
bostadsritter. 8 av 10 bostider som till-
kommit &r bostadsritter.
har det tillkommit drygt 3 500 bostader

I allminnyttan
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Antal 2013 Antal 2017 Foriandring Foriandring Andel 2013 Andel 2017
(nom.) (rel.)

Aganderitt 125 423 127 857 2434 1,9% 14,0% 13,5%
Bostadsritt 373 221 425 325 52 104 14,0% 41,7% 44,9%
Allménnyttan 146 846 156 484 9638 6,6% 16,4% 16,5%
Privat hyresritt 209 951 215 821 5870 2,8% 23,5% 22,8%
Ovrigt boende 39043 21592 17 451 -44,7% 4,4% 2,3%
Stockholm 894 484 947 079 52 595 5,9% 100% 100%

Tabell 19: Antal och andel personer per upplatelseform, Stockholm 2013-2017

medan fordndringarna i privat hyresritt och
i dganderitt dr forsumbara. Vi kan saledes
dra nagra slutsatser om var de 17 000
personer som har forsvunnit fran oként
boende har folkbokforts har tagit vigen. En
forhallandevis stor andel torde ha bokforts
pa dgt boende, da befolkningsokningen hir
ar drygt 2 400 personer pa 349 nytillkomna
bostdder. Samma sak giller privat hyresritt.
Niastan 6 000 personerna har tillkommit,
medan nettofordndringen i bostidder dr blyg-
samma 235. Hér kan vi misstdnkta att manga
som bor i andra hand och varit kategori-
”okdnt” nu har folkbokforts
pa den bostad man faktiskt bor i. Likasa

serade som

kan vi tinka oss att det sker en relativt
omfattande andrahandsuthyrning i bostadsritt
och 1 allminnyttan. Befolkningstillvixten
i dessa upplatelseformer ar emellertid inte
lika avvikande fran nettotillvixten i antal

bostider.

Bostider per upplatelseform
2013-2017

Ser vi till hur manga som bor per ldgenhet

ser vi att det bor firre personer per ligenhet

i Stockholm (2,11) 4n 1 Malmé (2,17) och
Goteborg (2,35). Siffran ligger nira riksge-
nomsnittet pa 2,08. Likt Goteborg trianger
befolkningen 1 Stockholm ihop sig mer
1 privat hyresritt @4n 1 allmidnnyttan och i
bostadsritt. I Stockholm oOkar ocksa antal
personer per ldgenhet i privat hyresritt, vilket
kan bero pa att de privata hyresritter som
tillkommit har varit stora, att otillaten andra-
handsuthyrning blivit mer forekommande
eller att trangboddheten faktiskt har Okat.

Inkomstfordelning per

upplatelseform

Tittar vi vidare pa inkomstutvecklingen i
Stockholm sa kan vi forst konstatera att
Stockholm  skil-
jer sig fran Goteborg och framforallt fran
Malmo. I Stockholm ér endast 20%
hushéllen lag kopkraft (se tabell 22), jamfort
med 35% 1 Malmé och 26% 1 Goteborg.

Vi ser emellertid att Stockholm under den

grundfOrutsittningarna i

av

studerade perioden inte har en mer positiv
utveckling dn Malmd och Géteborg. Precis

som i de andra storstiderna minskar andelen
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Antal 2013 Antal 2017 Foriandring Foriandring Andel 2013 Andel 2017
(nom.) (rel.)

Aganderiitt 40116 40 465 349 0.9% 9.4% 9,0%
Bostadsritt 213308 230910 17 602 8,3% 50,0% 51,5%
Allméinnyttan 78 091 81672 3581 4,6% 18,3% 18,2%
Privat hyresritt 86 930 87 165 235 0,3% 20,4% 19,4%
Ovrigt boende 8 447 8392 -55 -0,7% 2,0% 1.9%
Stockholm 426 892 448 604 21712 51% 100% 100%

Tabell 20: Antal och andel ligenheter per upplatelseform, Stockholm 2013-2017

Personer Personer  Forindring
per per (nom.)
lidgenhet ligenhet
2013 2017
Aganderitt 3,13 3,16 0,03
Bostadsriitt 1,75 1,84 0,09
Allminnyttig hyresritt 1,88 1,92 0,04
Privat hyresritt 2,42 2,48 0,06
Stockholm 2,10 2,11 0,02
Tabell 21: Antal personer per ldgenhet, per

upplatelseform, Géteborg 2013-2017

med lag kopkraft. Den relativa 6kningen av
medianinkomsten dr emellertid mindre &n i
bade Goteborg och Malmo och ligger i niva
med riksgenomsnittet. Men vi ska komma
ihag att utgangsliget &r ett annat. Stockholm
ar en betydligt rikare stad.

Ser vi till de olika upplatelseformerna ser vi
en vildigt tydlig skiktning. De, forhallandevis
fa, hushall som bor i dgt boende har en
mycket hog inkomst. Har gar det fler dn 10
hushédll med hog kopkraft pa varje hushall
med lag kopkraft. Vidare ser vi en tydlig
avvikelse jimfort med Ovriga stider nir vi
tittar pd den privata hyresritten. Hér har
andelen hushall med 1ag kopkraft gatt ner till
25% och balansmattet dar under 1,0, vilket
alltsa innebdr att det bor fler hushdll med hog

kopkraft én med lag kopkraft i den privata

hyresritten. Vi ser ocksa att allminnyttan i
Stockholm — dven om den bebos av personer
med relativt hog inkomst i jamforelse med
andra kommuner — dr den upplatelseform
déar personer med laga inkomster ser ut att
koncentreras. Det édr den enda upplatelseform
ddr balansmattet okar under perioden, det
vill séga att andelen med laga inkomster blir
fler. Medianinkomsten Okar ocksa betydligt
langsammare i allménnyttan &n i exempelvis

privat hyresritt.

Personer fodda utanfor EU28 per

upplatelseform

Tittar vi slutligen pa utlandsfodda i Stock-
holm sa finner vi att den relativa 6kningen
av denna grupp dr betydligt mindre &n i
Goteborg och Malmo. Antalet personer som
ar fodda utanfor EU28 har 6kat med 23 803
personer under perioden 2012-2017, vilket
bara dr 2 000 personer fler @n Goteborg.
Okningen ar storst 1 bostadsritten, bade sett
till numerira och relativa tal. Okningen i
bostadsritt dr hela 14 000 personer. Liksom 1
Goteborg och Malmo ser vi att allménnyttan
ar den dominerande upplatelseformen for

utlandsfodda personer.
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Medianinkomst Balansmatt Andel lagkopkraft

2012 2017 2012 2017 2012 2017
Aganderitt 313010 348 592 0,09 0,09 5% 5%
Bostadsritt 300 471 330797 0,26 0,25 13% 12%
Allminnyttan 185070 204219 2,60 2,64 38% 38%
Privat hyresritt 220757 256 842 1,04 0,98 26% 25%
Stockholm 256 394 291 744 0,55 0,52 20% 20%

Tabell 22: Inkomststatistik per upplatelseform, Stockholm 2012-2017
Antal 2012 Antal 2017 Foriandring Forandring Andel 2012 Andel 2017
(nom.) (rel.)

Aganderitt 8 985 11327 2342 26,1% 7.2% 8,9%
Bostadsritt 37 669 51824 14 155 37,6% 10,5% 12,2%
Allminnyttan 42920 48 183 5263 12,3% 29,5% 30,8%
Privat hyresritt 37 834 42301 4 467 11,8% 18,3% 19,6%
Ovrigt boende 7879 5455 -2424 -30,8% 15,4% 25,3%
Stockholm 135 287 159 090 23 803 17,6 % 15,4% 16,8%

Tabell 23: Antal och andel fodda utanfor EU28 per upplatelseform, Stockholm 2012-2017

Sammanfattande slutsatser

En sammantagen jimforelse av nagra av de

nyckelindikatorer som presenterats i denna

rapport ger foljande tabeller.
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Riket totalbefolkning Allmiinnyttan Privat hyresrott Bostadsriitt Aganderiitt
2012 2012 - 2017 (%) 2012 2012 - 2017 (%) 2012 2012 - 2017 (%) 2012 2012 - 2017 (%) 2012 2012 - 2017 (%)
Befolkning 10120 271 6% 1471 820 6% 1547 946 14% 1886 487 14% 4992810 3%
Bostider* 4 848 667 5% 823 429 0% 955927 9% 1114916 9% 1 889 064 3%
Person/bostad 2,1 0% 1.8 5% 1,6 3% 1,7 3% 2,6 0%
Balansmatt 1,0 0% 55 3% 2,6 3% 0,6 -7% 0.4 4%
Andel 1ag kopkraft 25% 0% 47% 2% 37% 0% 20% -4% 13% 2%
Medianinkomst 247990 13% 182 559 11% 206 358 13% 259 787 14% 292 165 14%
Forvirvsfrekvens 79% 3% 62% 5% 70% 3% 83% 3% 87% 2%
Andel eftergymnasial utbildning mer dn 3 ar 27% 9% 18% 2% 23% 1% 36% 11% 27% 12%
Andel fodda utanfér EU28 13% 38% 30% 31% 20% 53% 12% 41% 5% 36%
’ Utvecklingen for bostadsbestindet avser 2013-2017
Tabell 24: Nyckelindikatorer 6ver upplatelseformerna i riket
Malmé Allménnyttan Malmé Giteborg Allméinnyttan Goteborg Stockholm Allménnyttan Stockholm
2012 2012 - 2017 2012 2012 -2017 2012 2012 - 2017 2012 2012 - 2017 2012 2012 -2017 2012 2012 - 2017

(%) (%) (%) (%) (%) (%)
Befolkning 332 466 8% 52 800 9% 564 041 7% 138 764 8% 947 079 8% 156 484 7%
Bostidder* 153 338 5% 23382 5% 244 438 5% 73 429 1% 448 604 5% 81672 5%
Person/bostad 2,2 2% 23 2% 23 1% 1,9 5% 2,1 1% 1,9 2%
Balansmatt 1,7 -4% 89 12% 1,0 -6% 35 -6% 0,5 -6% 2,6 1%
Andel 1ag kopkraft 35% 0 56% 3% 26% -5% 41% -6% 20% -4% 38% 2%
Medianinkomst 224918 14% 187 294 15% 242 328 16% 197917 14% 291 744 14% 204 219 10%
Forvirvsfrekvens 67% 6% 51% 4% 76% 4% 67% 8% 80% 2% 67% 4%
Andel eftergymnasial utbildning mer én 3 ar 33% 7% 20% 3% 35% 7% 26% 5% 41% 7% 24% 7%
Andel fodda utanfor EU28 23% 21% 41% 20% 19% 25% 33% 23% 17% 18% 31% 12%

* Utvecklingen for bostadsbesténdet avser 2013-2017

Tabell 25: Nyckelindikatorer 6ver totalbefolkningen och allminnyttan i Malmo, Géteborg och Stockholm
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Analysen av utvecklingen nidr det giller
bostadsbestandet och  befolkningsutveck-
lingen i riket kan sammanfattas i foljande

punkter:

1. Befolkningsokningen under perioden
2013-2017 har varit anméarkningsvird
(6%), samtidigt har Okningen av
bostadsbestandet (5%) inte matchat
befolkningsokningen trots en hog
byggtakt. 225 000 bostédder har tillkom-
mit medan befolkningsokningen har
varit 475 000.

2. Befolkningen har Okat mest 1 bo-
stadsridtt och 1 privat hyresritt. Bo-
stadsbyggandet har dominerats av
bostadsritter, som Okar sin andel av
bestandet. Men vi ser samtidigt en stor
Okning av antalet privata hyresritter,
vilket till stor del gar att koppla till
forsiljningar av allménnyttigt bestand
till privata dgare. Den privata hy-
resrétten har under perioden 2013-2017
blivit storre dn den allménnyttiga, sett
till andelen befolkning som bor i

upplatelseformen.

3. Allminnyttans andel av bostads-
bestandet minskar trots ett bostadsbyg-
gande i volymer som inte har uppnatts
sedan miljonprogrammet. Samtidigt
ser vi att befolkningen okar opro-
portionerligt i allménnyttig hyresrétt.
Under perioden har nettofordndringen
av antal allminnyttiga ligenheter varit

runt 1 300 bostdder. Samtidigt uppgar

43

befolkningsokningen i allmédnnyttan till
runt 57 000 personer. For varje bostad
som har tillkommit 1 allménnyttan
har det alltsa tillkommit 44 perso-
ner. Befolkningen 1 allminnyttan
tranger saledes ihop sig mer dn tidi-
gare, och betydligt mer dn i Ovriga

upplatelseformer.

. Vi bor flest personer per bostad i adgt

boende (2,1), vilket forstds har att
gora med storleken pa bostiderna. I
ovrigt bor vi flest personer per bostad i

allminnyttan (1,8).

. Hogkonjunkturen undra perioden har

lett till en generellt god utveckling
av levnadsvillkoren. Dédremot ser vi
en Okande segmentering mellan de
olika upplatelseformerna. Inkomstseg-
menteringen accentueras tydligt under
perioden, dir allménnyttan far en allt
storre andel hushall inkomstfattiga.
Nistan vartannat hushall i allménnyttan
har lag kopkraft 2017. Samtidigt
ser vi att andelen hushdll med hog
kopkraft koncentreras till framforallt
bostadsridtten. Under perioden ser
vi ocksa att hushéllen i den privata
hyresritten tappar nagot i kopkraft,
vilket beror pa en minskning av antalet
hushall med hog kopkraft. Ser vi over
langre tid pagar det emellertid en
kraftig forbittring av levnadsvillkoren
1 privat hyresritt. vilket 1 praktiken

innebdr att den sa kallade integrera-
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de hyresmarknaden, ddr privata och
allménnyttiga hyresvidrdar konkurre-
rar om samma hyresgister, alltmer

framstar som en idealbild.

6. En mycket stor del av befolk-
ningsokningen kopplas till invand-
ring fran ldnder utanfor EU. 60%
av de utlandsfodda har bosatt sig i
hyresrdtten — och dessa har fordelats
jamt mellan privat och allménnyttig
hyresritt. I allminnyttig hyresritt ser
vi ett samband mellan 6kad invandring
och ldgre inkomster. Men 1 den privata
hyresritten finns inte detta samband
mellan inkomstsegmentering och etnisk
segmentering. Den o©kade andelen
invandrare 1 privat hyresritt har inte
bidragit till en att upplatelseformen blir
residual. Det gar saledes inte dra nagot
direkt samband mellan 6kad andel laga

inkomster och 6kad flyktinginvandring.

Analysen av utvecklingen nir det giller bo-
stadsbestandet och befolkningsutvecklingen
1 de tre storstiderna kan sammanfattas i

foljande punkter:

7. Vi har en befolkningsokning 1 de
tre stiderna som dr storre dn den
genomsnittliga  befolkningsdkningen
1 Sverige, varav Malmo okar mest,
relativt sett. Vi ser att den storsta
befolkningsokningen sker 1 bostadsritt
i alla de tre stiderna. I Malmé och
Stockholm okar befolkningen i den pri-

vata hyresritten mer dn i allménnyttan,
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10.

medan befolkningsdkningen i Goteborg
ir storre 1 allménnyttan 4n i det privata
bestandet, vilket inte gar att forklaras
med bostadsbyggandet — Goteborg
ir den stad som har byggt minst

allménnyttiga bostdder av de tre.

. Vid jamforelsen mellan stiderna och

siffrorna for riket ser vi att det ar
milsvid skillnad mellan stddernas
socioekonomiska grundforutsittningar,
men ocksa mellan upplatelseformernas
position och roll pa de olika lokala

bostadsmarknaderna.

Malmé ser ut att attrahera betydligt
fler laginkomsthushall 4n de Ovriga
stiderna. Aven om levnadsvillkoren ser
ut att bli bittre for de flesta i Malmo
ar det stor skillnad jamfort med Stock-
holm och Géteborg dér andelen hushall
med lag kopkraft minskar i snabb takt.

Allminnyttan har olika karaktir i de
tre stdderna och utvecklingslinjerna
for upplatelseformen skiljer sig at. I
Goteborg, ddr allmidnnyttan har en be-
tydligt storre andel av totalbestandet dn
1 Malmo och Stockholm, har de boende
i upplételseformen levnadsvillkor som
ligger ndrmare staden som helhet. I
Stockholm och framforallt Malmo har
allminnyttan en mer residual karaktir,
diar inkomster, forvirvsfrekvens och
utbildningsniva ligger betydligt ligre
an staden som helhet. Vi ser ocksa i

Goteborg en tydlig utveckling dar skill-
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naderna mellan boende i allmédnnyttan
och staden som helhet minskar, me-
dan vi ser en omvidnd utveckling i
Malmoé och Stockholm. I Goteborg
minskar alltsd bostadssegmenteringen
avseende inkomst och andra levnads-
villkor medan den okar i Malmo och i
Stockholm.

11. En allménnytta med stor andel av
bestandet forefaller att ha en storre
inkomstspridning i det egna bestandet.
Generellt dr levnadsvillkoren i stider
som har stor andel allménnytta mer lika
levnadsvillkoren 1 staden i1 allménhet.
Detta bekriftas ocksa 1 studier av

allménnyttans storlek och inkomster i

alla Sveriges kommuner.

12. Andelen personer fodda utanfor EU
Okar mest i Goteborg av de tre stidderna,
forhallande

Aven om

vilket &dr intressant i
till

Goteborgs allménnytta har den kraf-

inkomstutvecklingen.

tigaste Okningen av andelen fodda
utanfor EU verkar inte detta paverka
forviarvsfrekvensen eller inkomststa-
tistiken 1 upplatelseformen. Skillnaden
mellan Malmd och Géteborg 1 detta
avseende kan handla om att det finns
fler arbetstillfillen som éar tillgdngliga
for den nya befolkningen i Goteborg,
eller att det finns en storre gra ekonomi
1 Malmo, dir fiarre av de utlandsfodda
far jobb som syns i statistiken, eller att

fler arbetar 1 Danmark och darmed inte

ingdr i sysselsittningsstatistiken.

13. Utvecklingen av  levnadsvillkoren
i manga av de sa kallat “utsatta
omradena” i Malmo6 och Goteborg ar
starkt positiv. Vad denna utveckling
beror pa, och hur skillnader mellan
utvecklingen i olika omraden kommer

till uttryck, behover beforskas vidare.

Materialet som har presenterats i denna
rapport kan forhoppningsvis leda till en
utokad diskussion om svensk bostadspolitik,
lokala bostadsforsorjningsstrategier och de
olika upplatelseformernas roll och funktion.
Slutsatserna visar hur urbaniseringstrender,
individuella boendepreferenser, migration-
och integrationspolitik samt nationell och
lokal bostadspolitik hidnger samman pa
komplexa vis, vilket far olika uttryck och
utfall i storstdderna. Bostadsbestandet har
pa
men befolkningsforidndringarna,

inflytande befolkningsforindringarna,

och in-
te minst dess socioekonomiska karaktir,
far forstdas ocksa konsekvenser for bo-
stadsforsorjningen i stiderna. Kommunernas
bostadsforsorjningsstrategier blir avgorande
for tillviaxt och vilfiard, och 1 denna utveck-
ling spelar de allméinnyttiga bostadsforetagen

en viktig roll.

Lika manga fragor som svar har kanske vickts
med rapportens resultat, varfor férhoppningen
ar att denna forsta rapport i Working Paper-
serien Studier i boende och vilfdrd kommer
att ligga till grund f6r kommande delprojekt

inom och utanfor forskningsmiljon.
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Bilaga 1: Detaljerad omradesstatistik

Omradesstatistik Malmo

Augustenborg
Aganderiitt Bostadsriitt Allméinnyttan Privat hyresritt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer 11 18 67 64 3281 3548 167 220 3578 3877
Balansmatt inf inf 24 43 20,3 20,2 inf 20,0 17,9 19,3
Andel med lag
kopkraft 0% 45% 44% 40% 60% 62% 62% 68% 60% 62%
Medianinkomst 188 648 130 740 165 408 176 639 139 631 149 605 135 606 141 805 139613 149 568
Forvarvsfrekvens 70% 58% 59% 61% 47% 47% 49% 35% 47% 47%
Eftergymnasial
utbildning 63% 63% 16% 26% 17% 18% 17% 14% 14% 18%
Andel fodda
utanfor EU28 36% 17% 27% 19% 45% 49% 32% 44% 44% 48%
[]
Herrgarden
Aganderiitt Bostadsriitt Allményttan Privat hyresritt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer - - - - 1031 987 3367 3471 4498 4494
Balansmatt - - - - 71,7 inf 255,0 58,1 170 76,6
Andel med lag
kopkraft - - - - 90% 86% 88% 82% 89% 83%
Medianinkomst - - - - 104 859 119 547 105 954 126 362 104 454 123 794
Forvirvsfrekvens - - - - 19% 33% 18% 31% 18% 31%
Eftergymnasial
utbildning - - - - 6% 5% 8% 10% 7% 9%
Andel fodda
utanfor EU28 - - - - 54% 56% 60% 60% 58% 59%
Holma
Aganderiitt Bostadsriitt Allménnyttan Privat hyresritt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer - - 1127 1222 2712 2863 - - 3957 4108
Balansmatt = - 4,6 49 67,7 51,3 - - 17,4 17,0
Andel med lag
kopkraft - - 43% 41% 72% 70% - - 63% 61%
Medianinkomst - - 161 785 214 981 131122 142 347 - - 137 381 153 886
Forvirvsfrekvens - - 49% 56% 36% 40% - - 39% 45%
Eftergymnasial
utbildning - - 17% 22% 13% 13% - - 14% 15%
Andel fodda utanfor
EU28 - - 37% 37% 50% 51% - - 46% 47%



Kroksback

Aganderitt Bostadsritt Allményttan Privat hyresritt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal
personer 2911 2992 911 994 2524 2729 45 332 6462 7084
Balansmatt 0,2 0,2 2,7 3,7 36,0 42,8 43 16,8 13 1,6
Andel med
lag
kopkraft 10% 11% 34% 38% 70% 68% 45% 56% 35% 36%
Medianink
omst 288 530 317 166 178 379 186 987 128 261 142 898 180 674 151 989 193 130 199 871
Forvarvsfr
ekvens 78% 80% 61% 65% 37% 41% 30% 41% 58% 59%
Eftergymn
asial
utbildning 42% 47% 21% 20% 15% 14% 0% 15% 28% 29%
Andel
fodda
utanfor
EU28 6% 7% 31% 32% 46% 50% 0% 45% 25% 29%
Lorensborg
Aganderiitt Bostadsriitt Allméinnyttan Ovrig hyresriitt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer 631 623 1585 1779 2934 3275 376 464 5667 6167
Balansmatt 0,2 0,2 1,2 1.4 9,0 14,2 59 3.8 2,7 33
Andel med lag kopkraft 12% 13% 26% 26% 49% 57% 43% 38% 39% 42%
Medianinkomst 322674 359973 198 211 229 695 151 546 159 500 152 452 198 344 171 352 188 189
Forvarvsfrekvens 73% 79% 78% 79% 53% 51% 67% 72% 62% 62%
Eftergymnasial
utbildning 50% 57% 32% 36% 20% 19% 24% 25% 26% 28%
Andel fodda utanfor
EU28 7% 9% 12% 14% 29% 36% 11% 21% 20% 26%
Lindangen
Aganderiitt Bostadsriitt Allmiinyttan Ovrig hyresritt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer - - 3599 3792 - - 3646 4627 7500 8557
Balansmatt - - 39 39 - - 39 39 8,6 8,7
Andel med lag
kopkraft - - 39% 41% - - 39% 41% 52% 53%
Medianinkomst - - 164 562 179 247 - - 139 489 150 968 145701 158979
Forvarvsfrekvens - - 53% 58% - - 45% 48% 48% 52%
Eftergymnasial
utbildning - - 16% 16% - - 12% 13% 14% 15%
Andel fodda utanfor
EU28 - - 28% 34% - - 34% 44% 62% 39%
. o
Mollevangen
Aganderiitt Bostadsriitt Allmiinyttan Ovrig hyresriitt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer 11 2517 3007 813 839 6344 6536 10 656 11 093
Balansmatt 1,0 1,0 1,1 33 6,1 6,4 4.8 3.4 29
Andel med lag
kopkraft 50% 0% 28% 26% 36% 39% 47% 43% 42% 39%
Medianinkomst 128 109 265 814 194 739 231149 176 837 198 809 160 839 184 744 167 394 198 694
Forvarvsfrekven
s 50% 100% 1% 75% 66% 63% 57% 61% 61% 64%
Eftergymnasial
utbildning 33% 0% 47% 52% 42% 40% 32% 34% 37% 39%
Andel fodda
utanfor EU28 0% 0% 16% 16% 22% 28% 28% 30% 24% 25%



Segevang

Aganderiitt Bostadsriitt Allmiinyttan Ovrig hyresriitt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer 306 292 1983 2034 1722 2303 607 4357 5291
Balansmatt 0,1 0,2 35 2,5 13,1 19,0 28,0 9,2 49 53
Andel med lag
kopkraft 6% 7% 36% 29% 57% 58% 7% 71% 45% 46%
Medianinkomst 267 031 305717 185 461 216 094 143 266 153 873 129 233 123 375 160 517 185938
Forvarvsfrekven
s 87% 84% 64% 72% 49% 51% 11% 23% 57% 57%
Eftergymnasial
utbildning 17% 22% 17% 19% 15% 16% 32% 20% 17% 18%
Andel fodda
utanfor EU28 14% 13% 26% 27% 37% 44% 33% 47% 30% 36%
Sodra Sofielund
Aganderiitt Bostadsriitt Allményttan Privat hyresriitt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal
personer 689 725 914 894 1183 1620 2623 2850 5790 6255
Balansmétt 0,6 0,5 5.8 5.8 20,7 19,4 15,0 134 7.4 7,6
Andel med
lag
kopkraft 17% 17% 47% 42% 61% 61% 59% 59% 53% 52%
Medianink
omst 253728 286 969 159 095 191 980 134951 143 251 136 158 158 143 141 543 159 489
Forvarvsfr
ekvens 74% 75% 55% 61% 46% 50% 44% 47% 49% 53%
Eftergymn
asial
utbildning 44% 51% 34% 35% 23% 27% 19% 18% 25% 27%
Andel
fodda
utanfor
EU28 17% 19% 24% 26% 47% 47% 34% 39% 33% 37%
Vastra Sorgenfri
Aganderiitt Bostadsritt Allményttan Privat hyresritt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal
personer - - 2700 2977 296 323 2733 3091 6167 6626
Balansmétt - - 0,8 0,8 5,7 7.3 33 2.8 1.8 1,6
Andel med
lag
kopkraft - - 23% 23% 38% 40% 37% 33% 31% 29%
Medianink
omst - - 229 653 257397 172 046 198 607 178 986 206 549 211759 245 250
Forvarvsfr
ekvens - - 79% 81% 66% 2% 67% 68% 72% 74%
Eftergymn
asial
utbildning - - 59% 63% 40% 38% 35% 36% 47% 48%
Andel
fodda
utanfor
EU28 - - 8% 8% 25% 25% 17% 21% 13% 15%
. o .
Ortagard och Tornrosen
Aganderiitt Bostadsriitt Allménnyttan Privat hyresritt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer - - - 7914 7411 - 730 8057 8210
Balansmatt - - - 72,2 62,8 - inf 65,9 70,4
Andel med 14g kopkraft - - - 7% 75% - 76% 76% 75%
Medianinkomst - - - 118 959 133719 - 127 649 118 959 133719



Forvirvsfrekvens - - - - 36% 40% - 41% 36% 40%
Eftergymnasial
utbildning - - - - 9% 9% - 8% 9% 9%
Andel fodda utanfor
EU28 - - - - 55% 55% - 54% 55% 55%
Ostra Sorgenfri
Aganderiitt Bostadsriitt Allménnyttan Privat hyresritt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal _ _ 1090 1095 1697 1849 306 347 3306 3480
personer
Balansmatt _ _ 2,0 1,9 10,1 13,4 8,0 4,4 44 47
Andel med _ _ 32% 29% 53% 56% 56% 52% 45% 45%
lag kopkraft
Medianinkom _ _ 188 049 224 024 145038 157 245 146 578 162 587 160 376 184 130
st
Forvarvsfrek _ _ 68% 75% 53% 54% 54% 52% 59% 61%
vens
Eftergymnasi _ _ 39% 48% 24% 26% 24% 24% 30% 35%
al utbildning
Andel fodda _ _ 16% 15% 37% 43% 20% 35% 28% 32%
utanfor EU28
o s g .
Omradesstatistik Gteborg
Bergsjon
Aganderiitt Bostadsriitt All yttan Privat hyresriitt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer 1304 1422 1129 1217 4822 5091 5579 5931 13 040 13731
Balansmatt 0,6 0,7 39 2,0 323 14,3 22,1 14,2 12,3 73
Andel med lag
kopkraft 15% 16% 38% 30% 69% 56% 67% 61% 62% 52%
Medianinkomst 224233 245 367 163 134 220 002 125313 150 615 134 436 150 667 128 223 158 549
Forvirvsfrekven
s 75% 78% 67% 73% 43% 55% 43% 54% 48% 58%
Eftergymnasial
utbildning 22% 26% 15% 19% 15% 14% 11% 13% 12% 15%
Andel fodda
utanfor EU28 26% 32% 30% 38% 54% 56% 50% 53% 48% 51%
. []
Biskopsgarden
Aganderiitt Bostadsriitt Allmiinnyttan Privat hyresritt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer 2497 2848 4757 5046 9473 10 586 4308 4659 21216 23236
Balansmatt 0,4 0,6 2,0 1,8 9.8 83 53 3,7 4,7 4,0
andel
laginkomst 12% 13% 29% 28% 52% 51% 40% 38% 42% 41%
medianinkomst 196 719 238116 192 371 212081 143919 162 512 161014 193 208 159 638 190 086
forvirvsfrekven
s 77% 79% 70% 75% 53% 59% 62% 70% 60% 66%
Eftergymnasial
utbildning 22% 25% 15% 18% 15% 15% 16% 19% 13% 17%
Andel
utlandsfodda 12% 15% 30% 33% 42% 49% 23% 35% 32% 38%



Gamlestaden

Aganderiitt Bostadsritt Allminyttan Privat hyresritt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer - 1518 1659 1951 2128 1195 1228 4946 5153
Balansmatt - - 11 0,9 46 3.9 50 3.9 2.8 22
Andel _ _
laginkomst 25% 21% 42% 38% 41% 38% 37% 32%
221
Medianinkomst - 766 257 656 166 497 194 621 180 001 202 840 183 538 218 547
Forvirvsfrekven _
s 79% 81% 60% 66% 68% 69% 68% 72%
Eftergymnasial utbildning _
mer dn 3 ar 40% 25% 31% 27% 24% 28% 32%
Andel fodda utanfor EU28 - - 16% 30% 32% 24% 24% 25% 25%
o
Gardsten
Aganderiitt Bostadsriitt Allménnyttan Privat hyresritt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer 431 656 694 895 6 820 7343 7 25 8258 8959
Balansmatt 04 0,8 1,5 2,0 12,5 11,9 #DIV/0! #DIV/0! 79 74
Andel med lag kopkraft 9% 16% 24% 31% 56% 51% 100% 81% 51% 47%
Medianinkomst 226 603 247259 198 811 213018 140 239 167 182 128 638 141 281 147 349 175 245
Forvarvsfrekvens 74% 79% 65% 70% 50% 62% 0% 0% 53% 64%
Eftergymnasial utbildning
mer &n 3 ar 24% 20% 16% 15% 11% 12% 0% 0% 12% 13%
Andel fodda utanfor EU28 39% 45% 37% 42% 41% 40% 43% 44% 40% 41%
Hjallbo
Aganderiitt Bostadsriitt Allmiinyttan 'privat hyresritt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer 946 1027 - - 4973 5116 20 25 5999 6187
Balansmatt 1,0 1,4 34,6 14,3 #DIV/0! #DIV/0! 12,4 9,1
Andel med lag kopkraft 0 22% 70% 59% 100% 100% 63% 54%
Medianinkomst 206 139 206 139 130 656 153 878 134 564 155123 130 844 154 134
Forvarvsfrekvens 64% 67% #DIV/0! #DIV/0! 48% 59% 0% 33% 48% 59%
Eftergymnasial utbildning
mer dn 3 ar 16% 19% #DIV/0! #DIV/0! 11% 13% 0% 35% 12% 14%
Andel fodda utanfor EU28 39% 44% #DIV/0! #DIV/0! 55% 54% 15% 28% 52% 52%
Lovgardet
Aganderiitt Bostadsriitt Allmiinnyttan Ovrig hyresriitt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer 486 470 167 500 3316 3744 2873 3195 7316 7963
Balansmatt 0,1 0.4 39 2,7 11,2 11,2 233 13,1 8,7 82
Andel laginkomst 5% 10% 38% 37% 55% 55% 64% 59% 55% 53%
Medianinkomst 242 981 257 848 168 715 206 133 141 955 158 959 134 076 150 161 145 056 158 400
Forvarvsfrekvens 75% 76% 65% 69% 51% 58% 46% 57% 51% 59%
Eftergymnasial
utbildning mer &n
3ar 19% 22% 13% 15% 12% 13% 10% 10% 12% 12%
Andel fodda
utanfor EU28 30% 41% 37% 39% 47% 50% 49% 48% 46% 48%



Rannebergen

Aganderiitt Bostadsritt Allméinnyttan Privat hyresritt Totalt

2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer 1411 1456 - - 2986 3596 11 17 4454 5080
Balansmatt 03 0,4 #DIV/0! #DIV/0! 9,5 10,7 #DIV/0! #DIV/0! 34 43
Andel med lag
kopkraft 11% 13% #DIV/0! #DIV/0! 54% 56% 100% 79% 44% 47%
Medianinkomst 126 372 130 898 #NUM! #NUM! 144 049 155573 142 820 140 955 170 285 182 765
Forvarvsfrekvens 76% 79% #DIV/0! #DIV/0! 50% 54% 0% 21% 59% 61%
Eftergymnasial
utbildning 22% 22% #DIV/0! #DIV/0! 12% 12% 0% 0% 12% 15%
Andel fodda
utanfér EU28 22% 32% #DIV/0! #DIV/0! 33% 44% 0% 24% 29% 40%



Tynnered

Aganderiitt Bostadsriitt Allménnyttan Privat hyresritt Totalt

2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal personer 7333 7475 3249 3478 4130 4453 4587 4522 19 526 20022
Balansmatt 0,2 0,1 1,3 1,2 4.8 4,7 35 3,1 1,2 1,2
Andel med lag
kopkraft 7% 7% 25% 24% 2% 44% 40% 37% 27% 26%
Medianinkomst 268 478 303 252 207 259 233 840 162 595 173 389 155 631 162 684 192 666 217909
Forvarvsfrekven
s 85% 89% 3% 78% 61% 65% 63% 69% 72% 76%
Eftergymnasial
utbildning 37% 41% 20% 23% 17% 19% 15% 20% 24% 28%
Andel fodda
utanfor EU28 6% 7% 21% 24% 29% 32% 30% 31% 19% 21%
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