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Examensarbete inom kandidatprogrammet
Affdrsutveckling och entreprenérskap inom samhdllsbyggnadsteknik

LISA BUREN
DANIEL DUONG

Institutionen for Teknikens ekonomi och organisation
Avdelningen for Science, Technology and Society
Chalmers tekniska hogskola

SAMMANFATTNING

Bostadsmarknaden och den radande bostadsbristen &r ett omdebatterat &mne och hogst aktuell.
En forutséttning for en vél fungerande bostadsmarknad &r en balans mellan utbud och efterfragan
som paverkas av manga faktorer sdsom hyreslagstiftning, amorteringskrav, l&n och andra
regleringar. Vidare dr det viktigt att beakta demografiska forandringar sdsom
befolkningsutvecklingen och dess sammanséttning. Bostadsmarknaden dr komplex och det finns
atskilliga samband som pédverkar marknadens mojligheter att tillgodose ménniskornas
bostadsbehov. I tidigare forskning finns det en avsaknad av fakta kring den svenska
hyresrittsmarknaden (jamfort med bostadsrittsmarknaden), och déarfér kommer analysen goras
med fokus pa hyresritter.

Syftet med rapporten &r att fa en helhetsbild for den svenska hyresmarknaden genom en analys
av statistisk for allmidnnyttan i Goteborg. Den kvantitativa datan innehéller olika variabler sdsom
flyttmonster, medianinkomster, och hyresnivaer for att identifiera de problem som leder till att
vissa utomstédende grupper har svért att fi tag i en bostad. Séledes gér det att demonstrera vilka
ménniskor det dr som har tillgéng till olika hyresnivaer samt hur stor flyttningsincidensen r.

I rapporten framgar det att effekterna av ett fordldrat hyresséttningssystem blivit betydande.
Statistiken pavisar ocksa att det blivit allt svarare att efterfrdga en hyreslagenhet. Framforallt har
den praktiska tillimpningen av bruksvérdessystemet lett till minimala variationer i hyresnivaer
for hyresldgenheter, dérav anses dyra nyproducerade hyresrétter inte attraktivt. Konsekvenserna
medfor en 6kad troskel att ta sig in pa bostadsmarknaden, i synnerlighet for vissa grupper som
exempelvis unga, nyanldnda och personer med sirskilda behov. Med empirin gar det att
konstatera att den svenska modellen &r bristfillig och att det inte &r en frdga om det svenska
hyressittningssystemet borde reformeras utan hur och ndr.

Nyckelord: bostadsmarknad, bostadspolitik, bostadsbrist, allménnyttan, analys av statistik,
hyresldgenheter, bruksvérdessystemet, hyresreglering
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An analysis of statistics with a focus on public housing
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ABSTRACT

The housing market and the current housing shortage are a much-debated topic and highly
current. A prerequisite for a well-functioning housing market is a balance between supply and
demand, which is influenced by many factors such as rental legislation, amortization
requirements, mortgage, and other regulations. Furthermore, it is important to consider
demographic changes such as population growth and its structure. The housing market is
complex, and several causations affect the market's ability to meet people's housing needs. In
previous research, there is an absence of information about the Swedish rental market (compared
to the tenant-owner market), and therefore the analysis will be done with a focus on rental
apartments.

The purpose of the report is to obtain a comprehensive picture of the Swedish rental market
through an analysis of statistics for public housing in Gothenburg. The quantitative data contains
various variables such as moving patterns, median incomes, and rent levels to identify the
problems that make it difficult for vulnerable groups to find it difficult to get a lease. Thus, it is
possible to demonstrate which people have access to different rent levels and how large the
relocation incidence is.

The report shows the effects of an outdated rental system have become significant. The statistics
and results evince that it has become increasingly difficult to request a rental apartment in
Gothenburg. Above all, the practical application of the Swedish rental system has led to minimal
variations in rental levels for rental apartments in different locations. The consequences result in
an increased threshold to enter the housing market, especially for certain groups such as young
people, immigrants, and people with special needs. With the presented empiric, it can be stated
that the Swedish model is deficient and that it is not a question of the Swedish rental system
should be reformed but how and when.

Key words:
housing market, housing policy, housing shortage, public housing, analysis of statistics, rental
apartments, rental regulation
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Forord

Detta examensarbete skrevs under viren 2020 vid institutionen Teknikens ekonomi och
organisation pa Chalmers Tekniska Hogskola av tva studenter fran kandidatprogrammet
Afféarsutveckling och Entreprendrskap inom samhéllsbyggnadsteknik. Viktigt att betona &r att
dven om examensarbete skrivs pd TME finns viktiga aspekter som beror
samhillsbyggnadsteknik.

I tidigt skede av processen kontaktade vi Jan Jornmark som var inblandad i en kurs pa AE-
programmet under hdsten 2019. Med hjilp av Jornmark arbetade vi fram frigestillningar och
grunden till examensarbetet, och utan Jornmarks handledning, stdd och engagemang hade
examensarbetet inte varit mojligt. Med den anledning vill vi rikta var stora tacksamhet och
uppskattning till honom.

Vidare vill vi rikta ett stort tack till Lars Just pa Framtiden koncernen samt Lutz Ewert, Jessica
Engstrom och Henrik Gustafsson pd Stadsledningskontoret som samarbetat och utlimnat den
data som efterfragats. Likasa riktar vi tacksamhet till var examinator Christian Sandstrém, docent
pa TME.

Vi vill dven tacka dvriga personer som pa nagot sétt varit inblandad i examensarbetet.

Hela examensarbetet har varit en ldrorik process med stor ovisshet men ocksa hart arbete som 1
slutdndan givit en minnesvérd och lédrorik tid. Den insikt och kunskap som har givits kommer vi
o6dmjukt ta med oss till kommande utmaningar sdsom framtida yrkesliv eller vidare studier.

Slutligen hoppas vi kunna vicka uppmaérksamhet for den problematik som lyfts i examensarbetet
dér beslutsfattare i olika organisationer, fortroendevalda inom politiken, och andra makthavare
inom den svenska bostadsmarknaden har mojlighet att paverka.

Chalmers tekniska hogskola
Goteborg, Sverige
15 maj, 2020

Lisa Burén
Daniel Duong
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Nomenklatur och beteckningar

Hyresriitt - en upplatelseform dér hyresgésten varaktigt hyr bostaden av en hyresvérd

Bostadsriitt - en upplételseform dir hushallet dger bostaden samt en andel 1
bostadsrittsforeningen tillsammans med sina grannar

Aganderiitt - en upplatelseform dir hushéllet dger fastigheten, det vill séiga bostaden samt
marken den dr placerad pé

Bostadsbrist - nir det rader ett underskott av bostider eller inte moéter efterfragan hos
bostadskonsumenter

Basomraide - en geografisk indelning av homogena fastigheter som ligger intill varandra

Primidromrade - en geografisk indelning av flera basomréden som delas in efter fysiska
barridrer

Segregation - samhillet &r uppdelat och det rader utanforskap

Trangboddhet - ett hushill definieras som trdngbott nér det finns fler &n en boende per sovrum,
sammanboende som delar sovrum réknas inte

Flyttmonster —statistik kring hur och vart ménniskor flyttar, bdde inflyttningar och utflyttningar
Flyttfrekvens - visar flyttbendgenheten i omraden, hur ofta respektive sillan ménniskor flyttar

Inldsningseffekt - ménniskan flyttar inte for att de inte vill/kan vilket medfora att marknaden
stannar upp nér inga vakanser uppstér

Vakans — ett adjektiv som betyder ledig. Bostadsvakans dr en bendmning for ett tomt
bostadsbestidnd

Bruksvirde - den enskilda personens virderingar tas inte i berdkning utan det ir likvérdiga
lagenheter som beaktas

Besittningsskydd — hyresgisten har en starkare stillning dn hyresvirden vilket innebar ritten till
ett forldngt hyreskontrakt under normala omstindigheter
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1 Inledning

Rapporten redogor for resultatet av en analys av statistik med litteratur som komplement for en
okad forstaelse av den rddande bostadsbristen pa den svenska bostadsmarknaden, med fokus pa
Goteborgsregionen. I rapportens inledning kommer en kort bakgrund presenteras for att 14sare
ska forstd dmnets relevans. Vidare ges en precisering av syftet, en beskrivning av problemet som
forskningsfragan utreder, samt en motivering till avgransning.

1.1 Bakgrund

Bostadsbrist och underskott pd bostdder dr rddande i stora delar av landet. I médnga kommuner
kan det rdda volymmaissig balans men &nda vara brist pa bostéder for vissa grupper sdsom unga,
nyanlénda, dldre eller personer med sdrskilda behov. Detta innebér att det kan finnas en god
tillgdng pa bostider i kommunen men dér utbudet inte tillgodoser och matchar de behov som
foreligger fran kommunens invanare (Boverket, 2019). Exempelvis kan det finnas skillnader
mellan utbud och efterfragan nir det géller boendevillkor sdsom upplételseform, storlek pa
bostéder, pris eller lage.

240 av Sveriges 290 kommuner i Boverkets drliga undersokning anger ett underskott av bostéder
i deras kommun (Boverket, 2019). Totalt rader alltsa ett underskott av bostdder i 83 procent av
landets kommuner vilket anses vara ett utbrett nationellt sdvil som ett lokalt samhéllsproblem. I
Boverkets byggbehovsprognos anges ett behov av 468 300 nya bostdder mellan aren 2018-2025
vilket motsvarar ett arligt behov pa 66 900 bostider (Boverket, 2018). En byggtakt som véicker
stora funderingar och frdgor som behover analyseras vidare.

Obalansen pa bostadsmarknaden drabbar de hushéll som dr nya pa bostadsmarknaden och
hushdll med samre ekonomi hérdast. Bland annat tvingas ménga unga tacka ne;j till studieplatser
och arbetserbjudanden pa grund av svarigheterna i att fa tag i en bostad (Boverket, 2019). For
individen innebér det konsekvenser sdsom att inte kunna delta fullt ut i samhéllslivet genom att
paborja sina studier eller bilda familj. Ett problem som dven paverkar landet ekonomiskt, socialt
och ger negativa effekter sdsom forsdmrad tillvixt och en 6kad arbetsloshet. En bostadsmarknad
som inte fungerar kan dven ge negativa konsekvenser for arbetsmarknaden (Boverket, 2019). For
foretag, svenskt néringsliv och for den offentliga sektorn forsvaras mojligheten att rekrytera rétt
kompetens vilket pdverkar kommunen, regionen och landets utvecklingsmojligheter.

Bostadsbristen dr vil uppmérksammad i forskningen, och det finns ménga studier som
genomforts for att analysera och forklara orsakerna till dagens bostadsbrist. Bland annat finns det
studier som stéller sig ifrdgasittande till den svenska bostadspolitiken och
hyressittningssystemet (Boverket, 2010).

Bostadsmarknaden bestér av ménga aktorer och intressenter med olika drivkraft och behov,
darfor dr det viktigt att beakta komplexiteten i fragan trots den empiri som finns tillgidnglig.
Sammanfattat kan det konstateras att bostadsbristen pd den svenska bostadsmarknaden &r
omfattande och leder till bdde ekonomiska och sociala konsekvenser.

CHALMERS, Teknikens ekonomi och organisation, Examensarbete TEKX01 1



1.1.1 Goteborgs historik

Goteborg och dess utspridda centrum ar ndgonting som anses orsakas redan i borjan av 1800-
talet i samband med industrialiseringen (Forsemalm, Jornmark & Palmas, 2016). Detta dr
ndgonting som &n idag praglar utformningen av stadskérnan. I mitten av 1940-talet inférdes en
ny bostadspolitik 1 form av hyresreglering, samtidigt fick kommunerna ett betydande ansvar dver
bade bostadsplaneringen och bostadsproduktionen. Detta finansierades av staten vilket
genererade att de allménnyttiga bostadsbolagen fick en unik position pa bostadsmarknaden.
Senare under 1960- och 1970-talet paborjades de si kallade miljonprogrammet, dar 100 000
bostider skulle byggas varje ar i 10 ar 1 hela Sverige. Detta for att mitta den davarande
bostadsbristen som forekom. Dock hdvdar Forsemalm m.fl (2016) att Goteborg fick arbetsbrist 1
slutet av miljonprogrammen vilket ledde till att staden tappade en stor del av sin befolkning. P&
sa sitt fick staden ett enormt bostadsdverskott.

Forsemalm m.fl (2016) menar dven att det finns kopplingar mellan bostadsbyggandet och 6kad
bilismen efter andra vérldskriget. I och med okat bilinnehav si 6kade dven produceringen av
smahus som vanligen etablerade sig utanfor centrum. Tack vare bilen kunde méanniskan bo
langre ut och flera sd kallade pendlingsfororter som exempelvis Lerum, Molnlycke och
Kungsbacka expanderade betydligt. Detta medforde att Goteborgs redan starka otéthet blev dnnu
mer utdragen och Goteborgsregionen péaverkades &nnu mer.

Andra aspekter som har paverkat bostadsmarknaden dr mellan 1980- och 1990-talet nir det bade
infordes en ny bygglagstiftning samt en stor reform av den statliga finansieringen av
bostadsbyggandet. Dessa ombildningar bidrog till omedelbara effekter under borjan av 1990-
talet da byggsektorn kollapsade (Forsemalm m.fl, 2016). Syftet med denna reform var att
bekdmpa inflationen men istédllet hamnade Sverige i en kombinerad fastighets-, bank- och
finanskris vid 1990-talet (Forskning, 2013). Detta ledde till att landets BNP kraftigt minskade
och manga aktdrer ansdg att kronans virde var overvéirderad. D beslutade Riksbanken och
Regeringen att forsvara kronans virde och hdjde rintan kraftigt (Forskning, 2013). I och med
kreditregleringen blev det 4ven mycket ldttare att 1dna pengar och denna situation blev ohallbar
med den 0kade ridntan. Losningen blev att 14ta kronan “flyta” vilket innebér att marknaden
bestimmer vérdet. D4 minskade kronans vérde och det pastas ha rdddat den svenska exporten
(Forskning, 2013). Sedan startade en dterhdmtning i Sverige och dess ekonomi, dock krivdes det
omfattande skattehdjningar och stora besparingar av statsfinanser.

1.2 Syfte

Syftet med denna rapport dr att analysera allménnyttans hyresbestdnd for att fa en tydligare insikt
1 bostadsmarknadens struktur och uppbyggnad. For att mojliggora detta kommer kopplingar
mellan flyttmdnster, hyresnivder och medianinkomster inom olika omraden jimforas for att fa en
god forstaelse for hyresmarknaden. Mélet ir att identifiera de underliggande problem som lett till
dagens bostadsbrist samt svdrigheterna med att inforskaffa sig en bostad.

Dirav blir &ndamalet huvudsakligen att identifiera och faststdlla hur unga vuxna kan etablera sig
pa bostadsmarknaden for att minska de barridrer som foreligger 1 dagsldget. Genom analys av
allménnyttans hyresbestand d&mnar rapporten framst till allmdnnyttan och Goteborg Stad.
Forhoppningen ér att fastsld hur kommunen bor ga till vdga for att underlétta och

stimulera bostadsmarknaden for unga vuxna.

CHALMERS, Teknikens ekonomi och organisation, Examensarbete TEKX01



1.3 Problemanalys

Kommunens bostadsforsorjning och hur vil bostadsmarknaden méter efterfragan och utbud
paverkas av ménga faktorer. Hyreslagstiftning, integration, amorteringskrav och lén, dr exempel
pa viktiga aspekter som har effekter pd bostadsmarknaden. Likasé ar det viktigt att beakta
demografin i staden sdsom befolkningens utveckling och sammanséttning som &r andra faktorer
som driver behov, utbud och efterfragan pé bostéder. I sin helhet dr bostadsmarknaden mycket
komplex och det finns étskilliga samband som paverkar marknadens mdjligheter att tillgodose
ménniskornas bostadsbehov.

Vidare finns det en forsummad syn pa hyresritter och det finns en avsaknad av empiri for att
kunna mota efterfragan i staden pa bista sétt. I jimforelse med bostadsrittsmarknaden som ar vil
studerad forkommer mangder med statistik och databaser att forhalla sig till rader det en
avsaknad av fakta pd hyresmarknaden.

En analys av statistik &r vasentligt for att f4 en helhetsbild 6ver allménnyttan och den svenska
hyresmarknaden. Vidare kan den insamlade empirin anvéndas som grund i analysen om varfor
det rader bostadsbrist och hur staden kan mdta invanarnas bostadsbehov.

1.4 Fragestillningar

Rapportens syfte besvaras med hjilp av foljande fragestillningar:
e [ vilken grad méter utbudet av bostider efterfrdgan i Goteborgs kommun?

Delfrégor:
a) Hur ser flyttmonsterna ut inom Goteborgsregionen?

b) Hur skiljer sig hyresnivderna samt kdtiderna inom olika omréden i staden?

c) Har medianinkomsten i ett omrade ndgon koppling till bostadsmarknaden?

1.5 Avgransningar

Studien och den kvantitativa efterfrdge- och utbudsanalysen undersoker bostadsmarknaden vilket
genererar parametrar sasom befolkningsutveckling, bostadsutveckling och flyttmdnster. I och
med ett titt samarbete med Framtiden koncernen som dr ett allménnyttigt bolag och dess stora
bostadsbestdnd i Goteborg sa dr det dessa hyresldgenheter som ir i fokus. Dérfor kommer
studien inte undersoka privata fastighetséigare pé ett djupare plan. Likasé eftersom
bostadsbestdnden enbart dr hyresritter sé dr det den huvudsakliga upplatelseformen som
analyseras. Ddremot bestar bostadsmarknaden av betydligt fler upplételseformer én sd, dérav
tillkommer vissa jamforelser med bland annat bostadsrétter och dganderétter.

Rapporten kommer begrinsas till omraden 1 Goteborgsregionen eftersom studien behandlar
statistik med anknytning till G6teborgs geografiska placering. Ur tidsaspekt motiveras ocksa
avgransningen for att 6ka genomforbarhet inom given projekttid och tidplan. Med studiens
resultat kan Goteborg utgdra som underlag for vidare analyser ur ett nationellt perspektiv.
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Den tidsperiod som behandlas &r tidigt 2000-tal till nutid, dir den fridmsta statistiken dr frén ar
2017-2019 for att vara sa verklighetstrogen som mgjligt. Déremot, for att f4 en djupare forstielse
kring komplexiteten presenteras dven bakgrundsfakta fran 1900-talet. Anledningen till att inte
studera marknaden tidigare &n s &r att det anses vara sé pass ldnge sedan att det inte kan paverka
dagens bostadsmarknad i ndgon storre utstrackning.
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2 Metod

I metodavsnittet beskrivs och motiveras den allméinna inriktningen pa undersokningen med
utgidngspunkt i rapportens syfte. Vidare presenteras en kort inramning for insamling och analys
av data i undersokningen samt verktygen som anvénds.

2.1 Undersokningsstrategi

Undersokningsstrategin i rapporten kommer bestd av en kombination av kvantitativa och
kvalitativa angreppssétt. Examensarbetet kommer frimst innefatta analys av statistik i form av
flyttmonster, medianinkomster och hyror for att sedan kompletteras med litteratur for en djupare
forstaelse. Darfor anses tillimpning av flermetodsforskning som strategi ldmplig. Genom att
tillimpa en kombination av kvantitativa och kvalitativa metoder kan férdelarna med
tillvigagéngssitten stirkas vilket ger goda forutséttningar for att uppnd syftet med
forskningsfragan.

Tidigare forskning inom bostadsbristen visar att den &r rddande och manga analyser har gjorts for
att finna den dominerande orsaken till problemet. Det finns tillrackligt god evidens for att utga
frén att bostadsbristen dr ett utbrett samhallsproblem, for att prova teorin kommer den
kvantitativa datan att prioriteras och vara en stor del av undersdkningen. En viktig omstiandighet
1 prioriteringen av den kvantitativa datan &r att statistiken som ska undersokas kommer fran
stadsledningskontoret. Detta har ocksd varit vigledande i val av design for det valda
angreppsséattet. Som utgdngspunkt kommer strategin folja den forklarande-sekventiella designen
(Bryman & Bell, 2017).

2.2 Undersokningsdesign

Undersokningsdesign ér enligt Bryman & Bell (2017) en ram for insamling och analys av data.
Angaende valet dr det viktigt att det speglar stillningstagandet och prioritet for aspekter av
forskningsprocessen. Undersokningsdesign som utgor grunden i forskningsarbetet dr en
tvéarsnittsdesign/studie. En tvirsnittsstudie bestar enligt Bryman & Bell (2017) 1 sin grund av en
viss uppséttning kvantitativa data som med koppling till en eller fler variabler granskas och
analyseras fOr att finna sambandsmdnster vilket dven dr utgdngspunkten i forskningsfragan.

I en tvérsnittsstudie dr enkéter den vanligaste metoden for datainsamling. Daremot har tidigare
tvérsnittsstudier gjorts med andra metoder varav analys av offentlig statistik vilket &r en annan
aspekt som motiverar valet av tvdrsnittsdesign. Problematik som kan uppstd med valet av en
tvérsnittsdesign dr att den endast undersoker en viss situation vid ett specifikt tillstand vilket kan
ge svarigheter vid analys av orsakssamband Over tid. Déarfor kommer tvérsnittsstudien att
kompletteras med en kvalitativ strategi for att ge nyanserade perspektiv.

For att sidkerstilla validiteten i tvérsnittsstudien kommer den inhdmtande statistiken och annan
kvantitativa data kontrolleras. Genom att undersoka liknande statistik och hur den har bearbetats
mdjliggors en jamforelse for att ge underlag om anvéndning av materialet dr lampligt. Detta ger
goda forutséttningar for genomforandet av en valid undersdkning. For att sékerstilla en reliabel
undersokning kan problematik uppsta eftersom tillgang till en liknande studie av omfattande
karaktér dr svar att fa tag pd. Alternativt kan en jamforelse goras med en liknande studie som
redan gjorts péd en annan ort for en bedomning av reliabiliteten i datan exempelvis en rapport som
Veidekke utfort.
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2.3 Undersokningsmetod

Kombinationen av metoderna grundar sig i strategin om att anviinda bdde en kvantitativ och
kvalitativ metod for en utvecklande och nyanserad undersdkning. Valet av metoder har grund i
begreppet triangulering som innebdr en anvindning av metoder som kompletterar varandra pa ett
bra sdtt. Genom triangulering av metoderna statistik och litteratur kan analysen for ett komplext
dmnesomrade sdsom bostadsmarknaden stdrkas. Triangulering ger ocksa en okad tillforlitlighet
for forskningsfragan eftersom svagheten i att anvéinda en metod undviks. Déremot har siffror och
statistik en mer statisk karaktér och det finns utmaningar i att forskningsfragan blir alltfor
generaliserad.

Med hjélp av Stadsledningskontoret, och inblandade vid namn Lutz Ewert, Henrik Gustafsson
och Jessica Engstrom har urvalet av statistik gjorts for att fa en representativ och reliabel studie.
De personer som handlett oss &dr yrkesverksamma, och arbetar med statistik och analys dagligen
och har darfor med deras kompetens bidragit till en mer vél genomarbetad forskning.

2.3.1 Metoddiskussion

Pé grund av rddande situation med covid-19 och tidsbrist har de tdnkta intervjuerna

uteblivit. Tanken var att komplettera statistiken med semistrukturerade intervjuer for ytterligare
perspektiv. Fordelen med en semistrukturerad intervju dr att det inte finns nadgon viss struktur
eller ordningsfoljd av fragorna vilket mdjliggor for uppfoljningsfragor samt eventuell diskussion
eller vidareutveckling av frigorna. Med intervju for olika parter och aktdrer inom bostadssektorn
inom Goteborg hade mojligheten att i olika synfallsvinklar 6kat. Daremot har statistiken och
litteraturen ansetts mer n tillrdcklig for att besvara forskningsfragan.

En tidig tanke var att stirka rapporten med primaérstatistik frdn Boplats, som ar
bostadsformedlare for allménnyttan. Under rddande omstidndigheter har det inte genomforts utan
statistiken fran Boplats dr hamtad fran deras hemsida.

2.4 Forskningsetik

All vetenskaplig forskning ska omfattas av forskningsetik, framstillandet av denna rapport
kommer givetvis tillimpa de etiska principer och foreskrifter som berdrs. Forskningsetik
diskuteras oftast vid experiment som innefattar ménniskor, djur eller miljo (Malmstrom, 2020).
Denna forskningsfraga kommer dock inte berdra ndgonting av detta.

Diremot dr det av yttersta vikt att vara sann genom projektet och inte undanhaélla eller ljuga om
forskningen. Plagiat eller fusk &r givetvis emot all etik inom forskningen och vissa regler finns
tvingade i lagstiftningen (Malmstrom, 2020). Detta dr ndgonting som strikt kommer undvikas
och for att tydliggora detta kommer arbetet granskas av utomstaende parter vid flera tillfdllen och
alltid redovisa de delar som ska redovisas. Likasd kommer en tydlig dokumentation och struktur
héllas genomgéende och stindiga avstimningar med handledare for att f4 en d&nnu mer objektiv
synvinkel. Metod och resultat kommer 6ppet redovisas for att undvika tvetydigheter. All
forskning kommer vara i god ordning genom att allting dokumenteras och arkiveras.
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3 Teoretisk referensram

Goteborgs kommun har det 6vergripande ansvaret for att skapa goda forutséttningar for alla
gbteborgare att kunna bo 1 bostdder med god levnadsstandard (Goteborg Stad, 2020). 1
Goteborgs Stad ansvarar fastighetsndmnden for stadens mark- och bostadspolitiska uppgifter
samt har uppdraget att alla som vill bo i Goteborg ska kunna erbjudas bostdder. Vidare har
kommunfullmiktige i Goteborg en viktig roll eftersom de en gng per mandatperiod (vanligen
fyra ér), fattar beslut om riktlinjer for bostadsforsorjningen. De riktlinjer som faststélls syftar
som beslutsunderlag och &r vésentlig i kommunens fortsatta planering for bostadsbyggande
(Goteborg Stad, 2020). For forskningsfrdgan dr det centrala att {3 tillrdcklig med bakgrund dver
stadens bostadsplanering och hur vil den méter invanarnas behov.

3.1 Goteborgs bostadsmarknad

Bostadsbrist ér ett vanligt forekommande begrepp nér bostadsmarknaden diskuteras, bade
nationellt och i Goteborg. Goteborgs befolkning vixer stdndigt och bostadsbyggande anses inte
vara tillrdckligt for att motsvara behovet (Fastighetskontoret, 2018). Sdledes dr demografin,
regelverk och historik centralt att analysera for att mota bostadsbyggandet med det behovet som
rader.

3.1.1 Befolkningsprognos

Goteborgs befolkning berdknas att 6ka med 153 000 invanare fram till ar 2040, vilket genererar
en genomsnittlig befolkning pa 7 200 personer per ar (Goteborg Stad, 2019). Goteborg har en
véixande befolkning och har haft ett stort nettotillskott pa ca 154 000 minniskor mellan &r 1985
och idag. Folkméngden i Goteborg mellan &r 1950-2019 visualiseras i figur 3.1.

PROGNOS
+ 95000 - 40000 + 154000 + 151000

1960 1970 1980 1990C 2000 2010 2020 2030 2040

Figur 3.1, Befolkningsprognos i Goteborg till 2040 hdamtad frdan Goteborgs Stad

I princip tva tredjedelar, ndrmare bestdmt 64 procent av befolkningen i Géteborgsregionen ir i de
sa kallade forvérvsarbetande dlder, alltsa mellan aldrarna 19—64. Inflyttningen till Goteborg har
varit hog i detta aldersspann och en forutsittning dr att det fortsétter ske pd en hog niva,
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framforallt mellan aldrarna 20—27 ar som klassas som unga vuxna. Storre delen av invandringen
ar 1 dagslidget mellan 19—64 ar varav aldersgruppen unga vuxna bestar till hélften av all inrikes
flyttning (Goteborg Stad, 2019a). Med en stindig befolkningstillvéxt dr det viktigt att Goteborg
inte bara &r en attraktiv stad att bositta sig i utan det maste dven finnas en god tillgénglighet av
boenden. Darfoér maste bostadsmarknaden analyseras for att bedoma behovet och bygga bostiader
utefter det. Som figuren ovan redovisar sa forlorade Goteborg 40 000 invanare pa grund av
arbetsbrist, vilket istéllet gav staden ett bostadsdverskott. Det &r ett tydligt exempel att
befolkningsprognosen dr central gillande bostadspolitiken och bostadsbyggandet.

3.1.2 Bostadsbestiandet

I Goteborg ér det totala antalet bostdder ungefar 282 800. Det som tydligt kan avlésas ur figur
3.2 &r att bostadsbestdndets sammanséttning varierar i olika delar av staden. I Goteborg ér cirka
48 procent av bostadsbestdndet hyresrétter, 27 procent bostadsrétter och 18 procent dganderitter.
Av det totala hyresrittsbestdndet utgdrs néstan hilften av allmdnnyttans bostadsbestand.
Resterande av hyresbestdndet utgors av ca 10 400 studentbostédder och drygt 6 500 hyresbostdder
for personer med sirskilda behov (Fastighetskontoret, 2018).

Géteborg, totalt S B
Vastra Géteborg [ 1
Norra Hisingen [ |
Vastra Hisingen ]
Askim-Frélunda-Hégsbo I 1
N o
I

Lundby

Centrum

Orgryte-Harlanda

|/
Majorna-Linné —
[
(-

Ostra Géteborg
Angered

Hyresratt m Bostadsratt Smahus mStudentbostader Ovriga specialbostader

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Figur 3.2, Bostadsbestandet i Goteborg stadsdelvis

Enligt Goteborgs kommunlidgesrapport for bostadsforsorjning frén 2018 utgor bostdder byggda
sedan 2011 ca 6 procent av det totala bostadsbestandet (Fastighetskontoret, 2018). Detta innebar
att nyproduktionen utgdr ett mindre kontinuerligt tillskott till det totala bostadsbestandet.

Bland annat redovisar Angered och Ostra Goteborg som ir beligna i utkanten drygt 20 procent
mer hyresrétter 1 fordelningen &n totalt 1 Goteborg. Géllande andelen sméhus &r den minimal i
centrala Goteborg medan denna upplatelseform utgér mer dn 50 procent av fordelningen i1 Vistra
Goteborg. De stadsdelar som visar storst liknelser 1 fordelningen med totala Goteborg dr
stadsdelarna Orgryte-Hirlanda samt Lundby (Fastighetskontoret, 2019). Den stora variationen i
bostadsbestdndets sammansittning tydliggér behovet av vidare analys.
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3.1.3 Bostadsbyggande

Avdelningen statistik och analys pd Goteborgs stadsledningskontor har tagit fram ligesrapporter
for bostadsbyggandet 1 Goteborg. I lagesrapporten fran 2019 presenteras dversiktlig information
for bostadsbyggande i staden. Under detta avsnitt kommer kategorierna fardigstillda bostdder for

nybyggnation och ombyggnation samt paborjade bostdder i nybyggnation vara i fokus for att ge

en Overgripande forstaelse for bostadsbyggandet i staden.

Ur figur 3.3 gér det att avldsa hur
ménga bostader som fardigstalldes
med nybyggnation och
ombyggnation av bostdder under
respektive ar.

Tabellen visar dven att antalet
fardigstéllda bostdder 6kade stort
under 2019, och att den stora
Okningen frimst kommer frdn
hyresritter i flerbostadshus, 627
bostéder fler an foregaende gér.
Likasa gar det att konstatera att
antalet fardigstdllda hyresrétter och
bostadsritter i flerbostadshus dkat
under 2018 och 2019 (Goteborg
Stad, 2019b).
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Firdigstillda bostdder, 2017-2019

2017

Smahus 350
Flerbostadshus, totalt 1652
Bostadsratt 1328
Hyresratt 324!
Specialbostader, totalt 25
Studentbostader -
Ovr. specialbostader 25
Nybyggnad, totalt 2027
Ombyggnad 174
Totalt 2201

2019

331
3321
1826
1495’
542
347
195
4194
163
4 357

Figur 3.3, Fardigstdllda bostdider, 2017-2019




Firdigstillda bostider, 2000-2019

5000
4500

4000

3500 -

3000

2500 - B w20

2000 i I = —— -
I I Byl
i

Nybyggnad [l Ombyggnad 4357

3168

O
1500 -
1000
500 -

0
2000 2005 2010 2015 2018

Figur 3.4, Fdardigstdllda bostdder i ett ldngre tidsperspektiv, 2000-2019

Det som ocksé presenteras for fardigstillda bostdder dver en lédngre tidsperiod dr en hog byggtakt
med ett medelvirde pé ca 3 000 fardigstéllda bostdder de senaste fem aren vilket utgor ett
nettotillskott av 15 000 bostdader. Samtidigt redovisar 2019 ett rekordhogt antal fardigstillda
bostédder, dér senast samma hoga volym aterfinns ar 1974, under miljonprogrammet. Antalet
fardigstéllda bostdder med nybyggnation och ombyggnation har en korrelation till pAgaende
nybyggnation av bostdder.

Jonsson, L (personlig kommunikation, 17 februari 2020) arbetar med Analys och Utredning pa
Fastighetskontoret pévisar att Goteborg Stad har projekterat for att bygga 4400 ldgenheter under
ar 2020. Daremot finns det en viss risk kring ungefér hélften av bostdderna och analysen bor dérfor
beaktas med en viss forsiktighet. Det finns alltsd en stor osdkerhet kring dessa ldgenheter och
kommunen anser att det foreligger en stor ovisshet om det dr mojligt att bygga i den takt det &r
planerat.

I sin helhet &r byggtakten véldigt hog i staden och de senaste dren har bostadsbyggandet dkat
kraftigt vilket staller hoga krav pa en god bostadsplanering. Saledes ér vikten av en god
bostadspolitik avgorande for att mota utbudet och efterfrigan pé ett hallbart sétt.

Historiskt
Stockholm Goteborg
Allménnyttan | Privat | Bostadsritter | Allménnyttan | Privat | Bostadsritter
1970 82900 183 600 40 500 71300 74 100 28 300
1990 118 300| 138 000 84 400 72 000| 62 300 45 600
2013/2014 66 400| 109 200 222 200 71300 56 900 72 400

Figur 3.5 Antal ldgenheter i Stockholm och Géteborg, fordelat pd dgandekategori
allmdnnyttan, privata fastighetsdgare och bostadsrdtter (1970, 1990 och 2013/2014)
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For bostadsstrukturen i Goteborg finns det tydliga fordndringar i forhéllande till olika
tidsperioder. Figuren visar tydligt att 1970-talet blev smahusmarknadens genombrott och har ur
ett historiskt perspektiv en minskande utveckling. Likasd véxte bostadsrittsmarknaden kraftigt
under 1990-talet till f61jd av de marknadsreformer som var till bostadsrattens fordel, och som
idag har en fortsatt stark utveckling enligt Jan Jornnmark (personlig kommunikation, 5 februari
2020). I landets huvudstad dr bostadsrattsmarknaden i nutid dominerande samtidigt som
allmédnnyttan och den privata sektorn har en minskande utveckling.

I Goteborg har drygt 44 000 bostadsritter tillkommit mellan 1970-2013 och f6r hyresmarknaden
1 staden presenteras en ofordndrad utveckling mellan 1970-talet och 2013. Vidare har den privata
hyressektorn i Goteborg fallit med ca 17 000. I den fortsatta studien och i analysen av statistik
kommer det historiska perspektivet att beaktas.

Forvantningar om okat bostadsbyggande

Det finns en méngd olika bostadsprognoser for bostadsbyggande 1 Goteborgs Stad, manga éndras
kontinuerligt for att anpassa sig till den vixande befolkningen och det foridndrade nettotillskottet
av bostader. Daremot gar det att fastsld att sedan ar 2000 har det funnits en liten méngd lediga
hyresldgenheter inom allménnyttan (Goteborg Stad, 2019b). Figur 3.6 visar att den 1dga méngden
av lediga hyreslagenheter inom allménnyttan beror pé nettotillskottet av bostdder samtidigt som
befolkningstillvéxten har varit hog.
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Figur 3.6, Okat bostadsbyggande i korrelationen med nettotillskottet av bostdder,
befolkningsfordndring samt lediga ldgenheter inom allmdnnyttan

Det 1dga antalet av lediga hyresldgenheter inom allmadnnyttan bor ha en korrelation till den
rddande bostadsbristen, och har pa lidngre sikt véxt sig storre. Goteborgs Stad hdvdar att det
behovs byggas mellan 4 000 till 5 000 bostdder per ar fram till 2030 for att mota den obalans
som finns pa marknaden (Goteborg Stad, 2019b).

For att mota utmaningen har Goteborgs Stad bland annat infort bostadsprojektet "Bostad2021”
som stadens representanter kallar for ett unikt samarbete. Projektet Bostad2021 &r en “unik
satsning som ska ge 7 000 nya bostéder, utdver det ordinarie bostadsbyggandet”. Samtliga
bostédder skulle fran start vara inflyttningsklara till &r 2021 men den senaste prognosen visar att
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endast 5 200 kommer vara inflyttningsklara (Bostad2021, U.A). Fastighetskontoret redogér i en
rapport frdn 2018 att det finns goda forutséttningar i staden att kunna bygga en stor volym pa ca
50 000 bostidder under perioden 2020-2027 (Fastighetskontoret, 2018).

Bland de stora bostadsprojekt som bedrivs i staden finns det en 6vertygelse om att 16sa
bostadsbristen genom att bygga fler bostdder. Darfor kommer den fortsatta studien analysera och
undersdka mdjliga handlingsalternativ pa den svenska bostadsmarknaden.

3.2 Flyttmonster och flyttfrekvens

Flyttfrekvensen och flyttmdnster dr viktig att beakta i denna studie. Flyttmonster har en tydlig
koppling till bostadsmarknaden samt hur efterfragan och utbudet férédndras av in- och
utflyttningar. Folkflyttningar och begreppet urbanisering &r idag en trend i dagens samhélle och
det dr ett faktum att storstadsregionerna sasom Stor-Stockholm, Stor-Géteborg och Stor-Malmo
véxer samtidigt som landsbygden minskar (Sweco, 2018).

Genom att undersoka flyttfrekvensen kan en uppfattning fas {for rorligheten pé
bostadsmarknaden. En god rorlighet pa bostadsmarknaden &r en forutsittning for att alla oavsett
ekonomisk situation ska hitta ett boende som passar (Fastighetssverige, 2016). Det kan handla
om att flytta pd grund av utbildning, jobb eller hitta en bostad som passar de behov som uppstar
nér familjen véxer. Likas kan sdrskilda behov av tillgdnglighet finnas och da maste det finnas
utbud for att kunna flytta (Fastighetssverige, 2016). En lagre rorlighet i kombination med en
befolkningstillvéxt kan vara en viktig faktor som forvérrar situationen pa bostadsmarknaden. VD
for Fastighetségarna pastar att det dr vésentligt for unga att ta sig in pa bostadsmarknaden
eftersom det kan ge negativa effekter pa bostadsmarknaden och leda till en forsdmrad tillvaxt
(Fastighetssverige, 2016).

En befolkningsdkning i storstadsregionerna och i synnerhet Goteborg stéller krav pé en
fungerande bostadsmarknad. Det &r i storstdder som Goteborg dar mdojligheterna i form av arbete
och utbildning &r stora, och det dr ocksd i dessa stidder som utbudet av kultur och néjesliv ar
storst. Ddremot ar det visentligt att pdpeka hur en fortsatt 6kad titortsgrad stéller hogre krav pa
fortitning och utbud av bostidder. Detta dr utmaningar som i dagens bostadspolitik debatteras om
hur man bor ga tillvdga for att tillfredsstilla bostadsbehovet och 16sa bostadsbristen.

3.2.1 Flyttkedja

Flyttkedja dr en process inom bostadsmarknaden som startar nér en tom bostad uppstar. Det sker
inom ett geografiskt avgransat omrade nér det antingen uppstar en bostadsvakans for att nagon
byter bostad eller vid nyproduktion. D4 flyttar ndgon annan in i bostaden och flyttkedjan
paborjas (Tillvaxt och regionplaneforvatlningen, 2018). Flyttkedjan inleds inte om flytten sker
frén ett inneboende-, andrahandskontrakt, eller om endast ndgra i hushéllet lamnar for en annan
bostad.

Maria Pleiborn, bostadsmarknadsexpert och demograf menar att politikerna fokuserar enbart pa
byggpolitik och hur mycket bostdder som maste bebyggas, istéllet for att skapa en vil
fungerande bostadspolitik. Vidare menar Pleiborn att politiker och byggforetag méste borja
stimulera flyttningar for att skapa flyttkedjor och tillgéngliggora flera bostdder pa marknaden
(Byggforetagen, 2018). Pa sa sétt forhindras inldsningseffekter samtidigt som det skapar rorelser
pa marknaden. Dérav ér det vésentligt att studera bostadsmarknaden och dess efterfragan for att
sedan skapa ett jimlikt utbud.
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Bostadsmarknadsexperten anser att det huvudsakliga fokuset bor vara att bygga attraktiva
bostdder och miljoer for dldre. Nér de sedan flyttar till mindre hushall uppstar en flyttkedja och
en barnfamilj har mdjlighet att flytta in i deras fore detta bostad, pé sa sitt frigérs barnfamiljens
boende och flyttkedjan &r i full gang (Byggforetagen, 2018). Rorelse pa marknaden &r
grundldggande for en god bostadsmarknad, i senare avsnitt kommer ytterligare konsekvenser
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lediga ps Norra Faladen fran Stangby in. Han har just
— AR och Klostergarden. fiyttat hemifran..
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Dalby till ett nyproducerat villa efter sig | Dalby. |1 S6dra Sandby, ddr | sin tur ett
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Inivillan...
.1 den ena andra flyttar
en kvinna fran Géteborg in.
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Figur 3.7, lllustration av hur olika flyttkedjor gar till

3.3 Det svenska hyressattningssystemet

Grunden till det svenska hyresséttningssystemet som finns idag inférdes med den hyresreform
som stadgades genom ar 1969. Hyressittningssystemet har sedan dess genomgatt minimala
fordndringar och bestod egentligen av tre barande mekanismer; bruksvardessystemet, det
kollektiva hyresférhandlingssystemet, och allmédnnyttans hyresledande roll. Hyror for bostidder
bestdims genom hyreslagen och hyresforhandlingslagen 4r de centrala regelverken (Boverket,
2010). Allménnyttans hyresledande roll &r idag avskaffad men &r 4nd& ndmnvirt i studien for att
fa en forstaelse for allminnyttans betydelse.

Under detta avsnitt kommer de tre mekanismerna och den styrande lagstiftningen forklaras for
att fa en god forstéelse for det svenska hyresséttningssystemet (Boverket, 2010). Avsnittet
kommer kort redogora for marknadshyra (jamviktshyra) som tillimpas i andra ldnder for att ge
vidare perspektiv.

3.3.1 Hyresreglering historiskt

Hyresregleringen som sigs som en temporar atgérd for att skydda hyresgister avskaffades ar
1923. Efter andra virldskrigen inforde regeringen dterigen en hyresreglering &r 1942 med
likgiltigt syfte som den 25 r tidigare hyresregleringen (Fastighetsiigarna, U.A).
Hyresregleringslagen, och lagstiftningen var géllande i ndrmare 30 &r trots dess ursprungliga
syfte i att endast verka som en temporir atgird. I regeringens proposition 1967, om
besittningsskydd och brukvérdesreglerna skriver regeringen foljande “Som ett provisorium under
den radande krissituationen tillkom dérfor hyresregleringslagen” (Kungl. Maj:ts proposition nr
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91 &r 1968) Nagra r ddrefter avvecklades hyresregleringen vid inférandet av
bruksvirdessystemet men ersattes av andra regleringar (Sandberg, 2002).

I litteraturen finns det olika definitioner av en hyresreglering och det &r vanligt att dela in
hyresreglering i olika grupper. Hans Lind, kénd forskare pd& KTH har i en kategorisering av
hyresregleringen gjort en distinktion mellan fem typer av hyresreglering (Boverket, 2013):

1. Begrinsat skydd for befintliga hyresgéster - denna typ av reglering innebér att
fastighetségaren hindras fran att sétta hogre hyra pa hyreskontraktet &n marknadshyran.
Starkt skydd for befintliga hyresgéster
Begrénsat skydd dven for nya hyresgéster
Ett system som kapar tillfélliga hyrestoppar
Hyra langsiktigt under marknadshyran dven for nya hyresgéster

bl ol S

Sverige har enligt Lind, ett hyresséttningssystem som kan beskrivas som den femte typen av
hyresreglering, en reglering som langsiktigt haller nere hyresnivaer under marknadshyran. Trots
indelningen av hyresregleringen finns det en komplexitet i praktiken att kategorisera det svenska
hyressittningssystemet. Framforallt sker hyresséttningen pa en lokal nivé och darfor kan det
uppkomma variationer i hyresférhandlingarna. Exempelvis har vissa kommuner en hyra som
ligger langt under jdmviktshyran medan andra kommuner istéllet har en hyresniva i nivd med
jdmviktshyran eller i sérskilda fall 6ver (Boverket, 2013).

Hyresregleringen som tillféllig tgird har sedan inforandet bedrivits i olika former 1
lagstiftningen och generellt finns det en kritisk syn pa lagstiftningen bland aktorerna i branschen
(Boverket, 2013). Dérav finns det skil att 1 den fortsatta studien undersoka det svenska
hyressittningssystemet djupare.

3.3.2 Bruksvirdessystemet

En av de centrala mekanismerna i det svenska hyresséttningssystemet dr det sa kallade
bruksvérdessystemet. Syftet med hyresreformen och inférandet av bruksvirdessystem var att
strdva mot en marknadsméssig hyresséttning men samtidigt verka som ett skydd mot oskéliga
hyror genom det sé kallade besittningsskyddet. Huvudprincipen i bruksvérdessystemet ér att
jdmforbara lagenheter ska ha likvérdiga hyror (Boverket, 2013). Detta framgar i Jordabalken
12kap. 55 § forsta stycket:

“Om hyresvdrden och hyresgdsten tvistar om hyrans storlek ska hyran faststdllas till skdligt
belopp. Hyran ska inte anses som skdlig om den dr patagligt hogre dn hyran for ldgenheter som
med hdnsyn till bruksvdrdet dr likvirdiga.” (Jordabalk, 1970:994)

Enligt bruksvérdet ska hyran spegla ett marknadsvérde av en ldgenhet i en marknad som
kénnetecknas av langsiktig jimvikt, vilket innebér att hyran inte ska kunna hojas pa grund av
oforutsedda situationer. Denna reglering bendmns som bruksvéardesprincipen, och utan denna
reglering &r besittningsskyddet for hyresgisten betydelselos eftersom hyresvérden fritt skulle
kunna bestdmma hyresniva och tvinga hyresgéster att flytta (Boverket, 2013).

Vid beddomning av en ldgenhets bruksvirde och dess jamforelsebarhet med likvardiga lagenheter
utgér hyresndmnden frén foljande egenskaper (Sveriges Domstolar, 2019):

e Storlek

e Grad av modernitet

e Planldsning
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e Lige inom huset
e Reperationsstandard
e Ljudisolering

Andra egenskaper som kan paverka bruksvérdet dr husets egenskaper sdsom (Sveriges
Domstolar, 2019):

e Hiss

o Tvittstuga

e (Qarage

e Sopnedkast

e Sérskilda forvaringsutrymmen

Diremot dr det inte enskilda varderingar fran individer och hyresgéster som véarderar vilka
egenskaper i ldgenheten som bestimmer dess bruksvarde. Egenskaper sdsom byggnadsar,
produktions-, drift- och forvaltningskostnader bortses vid en hyresprovning. Generellt dr det sa
att bruksvérdet bestims genom hur hyresgéster i allmidnhet virderar vilka egenskaper som &r
viktigast (Sveriges Domstolar, 2019). En annan observation dr att det geografiska ldaget inte
inkluderas vid en hyresprovning som troligtvis har stor inverkan i valet av bosdttning.

3.3.3 Det kollektiva forhandlingssystemet

Den andra bérande delen i det svenska hyresséttningssystemet dr det kollektiva
forhandlingssystemet. Det kollektiva forhandlingssystemet regleras i hyresforhandlingslagen och
innebdr att hyrorna bestdms i lokala forhandlingar mellan en hyresvérd, hyresgéstorganisation
(vanligen Hyresgéstforeningen) eller en intresseorganisation som representerar fastighetséigaren
(Boverket, 2013). Grunden i hyresséttning vid de kollektiva férhandlingarna dr fortsatt
brukvirdesreglerna.

Kravet som framgar ur hyresforhandlingslagen att det maste finnas en hyresviard som motpart
vilket medfor att det inte 4r mdjligt att genomfora centrala forhandlingar i1 hela landet (Statens
offentliga utredningar, 2004).

Hyresforhandlingarna mellan hyresvirden och hyresgéstorganisationen genomfors i tva steg.
Forsta steget 1 forhandlingen &r att komma dverens om en forhandlingsordning som tydliggor
forhandlingsritten och parternas inbordes rittigheter och skyldigheter (Statens offentliga
utredningar, 2004). Vid tvister dér ena parten vill behélla eller inféra en forhandlingsordning ar
det hyresndmnden som fattar beslut (Statens offentliga utredningar 2004).

I ndsta led ska hyresgéstforeningen och hyresvirden férhandla fram en
forhandlings6verenskommelse om de ldgenheter som omfattas av en férhandlingsordning. En
forhandlingsoverenskommelse dr ett avtal mellan hyresvdrden och hyresgéstféreningen som
exempelvis anger hyran. Vidare dr utgdngspunkten att hyresvirden aberopar en sa kallad
forhandlingsklausul i hyresavtalet mot hyresgésten for att férhandlingsdverenskommelsen skall
vara giltig och bindande. I situationer dir en hyreshdjning strider mot
forhandlingsoverenskommelsen ogiltighetforklaras den med stod av hyresforhandlingslagen 23
paragraf (Norberg, 2000).

Med det kollektiva férhandlingssystemet kan hyresgésten déarfor prova sin hyra, ofta genom en
hyresgdstorganisation som representant. I sin helhet dr lagstiftningen och det svenska regelverket
ur ett besittningsskyddsperspektiv starkt till hyresgéstens fordel.
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3.3.4 Allménnyttans hyresledande roll

Hyressdttningssystemets tredje barande del bestod av allménnyttans hyresnormerande roll vilket
avskaffades 2011. Den tidigare lagstiftningen innebar att de privata bostadsforetagen inte fick
avvika fran de normerade hyrorna som allménnyttan férhandlade fram (Norberg, 2000). Vidare
blev den en sorts reglering for de privata bostadsforetagen péd grund av att deras hyresnivaer inte
fick avvika fran de kommunala bostadsforetagens hyresnivéer.

Avskaffandet av allménnyttans hyresledande roll innebér att hyresndmnden i dagens lagstiftning
utgér fran det kollektiva férhandlingssystemet for en hyresprovning. For de kommunala och de
privata bostadsbolagen sker en hyresprovning i stor utstrickning pa lika villkor. De lika villkoren
sakerstdlldes genom lagidndringen &r 2011 och innebar att det blev tvingande f6r de kommunala
bostadsbolagen att bedriva affarsmissig verksamhet (Norberg, 2000). Dérfor behovde
lagstiftningen dndras sa att de kommunala bostadsbolagen kunde franga sjdlvkostnadsprincipen.
Sjilvkostnadsprincipen medforde att hyrorna skulle ticka direkta kostnader och ge en skilig
avkastning (Statens offentliga utredningar, 2004). Med andra ord en verksamhet som skulle
bedrivas utan vinstsyfte.

3.3.5 Presumtionshyra

Presumtionshyran ér ett viktigt begrepp for forskningsfragan, dd manga fastighetségare tillimpar
presumtionshyror vid nybyggnation av hyresligenheter. Ar 2006 inférdes begreppet
presumtionshyra och det innebér att nybyggda hyreslédgenheter under en tioarsperiod undantas
frén brukvirdesreglerna samt att hyresséttningen sétts efter skilighet med kollektiva
forhandlingar (Fastighetsigarna, U.A).

For att en presumtionshyra skall komma till hand behdver vissa forutsdttningar beaktas, vilket
ndmns under 2.2.2. I férhandlingar bor hyresgdstorganisationen vid bestdmning av
presumtionshyran storlek utga ifrdn underlag som hyresvérden presenterar sdsom ritningar,
kalkyler, och andra handlingar. Det framgar i regeringens proposition fran 2017 att “en hyra ska
enligt forarbetena anses som skélig om den ger kostnadstidckning och rimlig avkastning pa
hyresvirdens insats” (Statens offentliga utredningar, 2017).

Syftet med inférandet av presumtionshyra dr att ge fastighetsédgaren ekonomiska forutséttningar
att bygga hyresritter. | manga fall mojliggdr inte dagens hyresnivaer och bruksvardessystem att
nyproduktion av hyresldgenheter ger god avkastning och 16nsamhet. Med reglerna om
presumtionshyra kan dirfor hyresvirden redan innan nybyggnation sékerstélla en god hyresniva
ur fastighetsdgarens perspektiv. Dessutom kan presumtionsreglerna ge hyresvéirden en
ekonomisk sédkerhet i att hyresndimnden inte kan sdnka hyresnivan efter att 1igenheterna tagits 1
bruk eftersom den avtalade presumtionstiden &r 15 &r (Statens offentliga utredningar, 2017).

Diremot finns det nackdelar med presumtionsreglerna, exempelvis kan det vara svart for
parterna i en forhandling att komma 6verens om presumtionshyran. En annan nackdel kan vara
att det saknas en tvistlosningsmekanism nér forhandlingarna avstannar samtidigt som hyran i
regel inte kan &ndras under presumtionstiden vilket kan leda till oskiliga hyror (Statens
offentliga utredningar, 2017). Sammantaget ger presumtionsreglerna forutséttningar for
hyresviarden att fi ihop en kalkyl for nybyggnation av hyreslagenheter som inte hade varit mgjlig
med utgdngspunkt i bruksvérdet.
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3.3.6 Marknadshyra (jimviktshyra)

Marknadshyra som ocksd kan bendmnas som jaimvikthyran dr en marknadstillimpning av
bruksvirdessystemet. Marknadshyra &r den hyra som hyresgést och hyresviard kommer 6verens
om, ddr det rader stor avtalsfrihet. Boverket har foljande definition f6r marknadshyra ” den
hyresniva vid vilken betalningsviljan for hyresgisten ”pa marginalen” precis motsvarar
marginalkostnaden for den “’sist” framstéllda eller utbjudna ligenheten péd marknaden”
(Boverket, 2013).

Vidare finns det ingen liknande begransning for marknadshyra sdsom i bruksvardessystemet som
utgér fran den genomsnittlige hyresgistens preferenser samt att bruksvirdeshyran skall vara
’skalig”. Alltsé rader det i stor utstrickning avtalsfrihet for marknadshyra, vilket kortfattat &r ett
mindre reglerat hyresséttningssystem jamfort med bruksvérdessystemet.

Det finns bade motstandare och stddjare for marknadshyror. Antag att hyresmarknaden var fri
sasom fOr bostadsritter och smahus, da skulle de pd hyresmarknaden genomfora individuella
forhandlingar om hyreskontrakt vilket i efterhand inte kan underkénnas via en
bruksvérdesprovning. Denna process leder i sin tur till att hyresnivaerna anpassas till marknaden,
och ger “en kompromiss mellan fastighetsdgarnas krav pd lonsamhet och hyresgésternas
betalningsvilja” (Sandberg, 2002). Marknadshyra dr ett alternativt hyresséttningssystem som i
diskussionen kommer analyseras djupare.

3.4 Bostadsrattsmarknaden

Trots att forskningsfragan mestadels undersoker hyresritter samt avsaknaden av fakta kring dem
ar bostadsritter fortfarande viktigt att studera. Framst eftersom bostadsritter padverkar
bostadsmarknaden i en sédan stor utstrackning.

3.4.1 Skillnader mellan hyresriitt och bostadsratt

Det forekommer flertalet skillnader mellan upplételseformerna bostadsrétt och hyresritt, dir
priset och dgandeformen anses vara den fridmsta skillnaden. Kontantinsatsen pa 15 % ér ett krav
frén banken och kdpeskillingen som vanligen leder till att hushallet blir skuldsatt &r en stor
skillnad gentemot en hyresritt. En hyresvérd kriver inte ett visst kapital eller att privatpersonen
kan behova skuldsitta sig (Riksbyggen, u.ab). Dock ér det inte omojligt att en hyresvird kraver
nagra ménadshyror i forskott som en form av sdkerhet, vilket kan vara en stor pafrestning i sig.

Hushallet i en bostadsritt star for samtliga renoveringar och reparationer, vilket betyder en storre
frihet 1 ldgenheten, dock med eget ansvar. Det &dr dven upp till bostadsrittsféreningen i och med
dess stadgar hur stort inflytande och ansvar som finns pa bland annat ekonomin och
forvaltningen av hela bostadshuset (Riksbyggen, u.ab). P4 sé sitt varierar det mellan
bostadsrittsforeningarna, dock har samtliga féreningar fortfarande ansvar over fastigheten och
dess skyldigheter men i olika utstriackning.

3.4.2 Ekonomi vid bostadskop

Nér en ung vuxen ska flytta for forsta gdngen och sjdlvstéindigt antrdda bostadsmarknaden ér
bostadsréttens kontantinsats en markant skillnad mellan upplatelseformerna hyresrétt och
bostadsritt (Riksbyggen, u.d). Kontantinsatsen som vanligtvis dr 15 % av bostadspriset utgor en
hog troskel som ung vuxen eftersom det &r svért att besitta det kapitalet i den aldern. Detta
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medfor stora konsekvenser eftersom det blir en viss typ av grupp som bor i en viss typ av
omrade.

Vid 14n for att finansiera en bostad forekommer det flera parametrar som bestimmer vad
lantagaren kommer ha for amorteringskrav. Exempelvis hur stor beldningsgraden &r pa
bostadsrétten och hur stor kontantinsatsen ar (Finansinspektionen, 2018). Beroende pé dessa
aspekter blir amorteringskravet hogre eller liagre.

Det skdrpta amorteringskravet inférdes dr 2018 och innebdr att lanet inte fir 6verskrida 4,5
génger bruttoinkomsten. Banken tar alltsa stor hinsyn till hur mycket lantagaren fér lana i
forhallande till hushallets inkomst. Bankerna har dock olika krav och gor egna bedomningar for
varje enskild lantagare eftersom vissa undantag fran amorteringskrav kan beviljas. Daremot ar
det skédrpta amorteringskravet nagonting som bankerna ska ta hinsyn till (Finansinspektionen,
2018).

Finansinspektionen (2018) pastar att ensamboende péverkas mer av amorteringskraven édn
sammanboende. Likasa att det berdrs mer i storstdder eftersom det dr dyrare 1 dessa regioner, dér
bostadsbristen dven &r storre. Det skédrpta amorteringskravet kan dven medfora vissa
inldsningseffekter (Finansinspektionen, 2018). Dock beddmer FI att det bara sker till en viss del
eftersom det skédrpta amorteringskravet bara paverkar lantagarna efter mars 2018. Saledes
paverkar det skidrpa amorteringskravet endast de som blivit beviljade 14n efter mars 2018.

3.4.3 Ingingsport pa bostadsmarknaden

Som tidigare ndmnt &dr det extra svart for en forstagangskopare att besitta kapitalet att kopa en
bostadsritt, framforallt i storstadsomrdden, medan kotiderna till hyresrétterna dr ldnga. Det finns
flertalet for- och nackdelar med bada upplételseformerna och féorekommer manga debatter kring
om hyresritt eller bostadsritt dr det mest gynnsamma for en ung vuxen.

For att tydliggora skillnaderna i boendekostnad mellan bostadsritt och hyresrétt konkretiseras
detta nedan. Exemplet géller en ldgenhet som &r 39 kvadratmeter stor och har ett rum och kok.
Lagenheten &r baserad i stadsdelen Olskroken som klassas som ett A4-l4ge. Pa sa sitt ligger det
centralt, i utkanten av stadskirnan eftersom omradet grinsar med B-ldgen. Detta dr en ldgenhet
som har sélts for 2 000 000 kr, vilket genererar en kontantinsats pa ungefar 300 000 kr (Hemnet,
2020). P4 samma gata finns en hyreslédgenhet dér det skiljer en kvadratmeter i storlek som har en
manadshyra pa 6 500 kr (HomeQ, 2020). I tabellen nedan framgar boendekostnaderna for de
bada upplatelseformerna.

Bostadsriitt Hyresritt

Rénta: 1987 kr Manadshyra: 6 500 kr
Amortering: 2 667 kr

Manadsavgift: 1 873 kr

Drift: 300 kr

Totalt: 6 791 kr Totalt: 6 500 kr
Figur 3.8, Boendekostnad mellan uppldtelseformerna bostadsrdtt och hyresritt
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Tabellen ovan visar de snarlika boendekostnader i boendeformerna, daremot kan amorteringen
ses som ett 1angsiktigt sparande till sig sjdlv och inte en kostnad (SEB, u.4). Amorteringen pa
drygt 2 500 kr i manaden &r ingen radikal kostnad men efter tre ars tid dr har amorteringen
minskat 1&net med 100 000 kr. Boende 1 hyresritten har formodligen inte mdjligheten att spara
dessa pengar eftersom hyran redan &r s pass hog, frimst eftersom det dr en enrums-ligenhet och
ensamboende troligtvis forekommer. Aterigen, 4r det svart som ung vuxen att besitta kapitalet
for att ta sig in pa bostadsmarknaden vilket resulterar i att unga vuxna som har mdjlighet att
etablera sig i en bostadsritt far en stark fordel. I rapportens empiridel kommer
medianinkomsterna jaimforas mellan de olika upplatelseformerna for att fortydliga hur inkomsten
har ett samband mellan olika upplételseformer pa bostadsmarknaden.
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3.4.4 Andrahandshyror

Andrahandshyror &r en betydande del nir det géller bostadsmarknaden. Den framsta fordelen
med andrahandsuthyrning &r att slippa kostnaderna for ett dubbelt boende vid exempelvis
studier, arbete pd annan ort eller prova samboende. Personen som besitter ett forstahandskontrakt
behover inte sdga upp boendet for ett tillfallig flytt utan kan istillet etablera sig i en ny bostad
(Hyresgidstforeningen, 2019). Vid uthyrning av hyresrétt géller fortfarande bruksvérdessystemet
som en grund, dock vid bostadsritter kan marknadshyra i princip tilldimpas. Déirav finns det
betydliga skillnader mellan andrahandshyror och de olika upplételseformerna.
Hyresgéstforeningen (2019) forklarar att boende i andra hand aldrig kan réknas som ett tryggt
boende som ett forstahandskontrakt medfor. Vid flytt till Goteborg for exempelvis studier ér inte
sdllan andrahandsmarknaden betydande. Sérskilt pd grund av hyresritternas 1dnga kotider eller
bostadsrétternas kontantinsats.

Enligt Qasa, en hemsida dér privatpersoner kan hyra ut sina hushéll eller hyra en bostad 1
andrahand dr priserna relativt jimnforbara (Qasa, 2020). I centrala Goteborg och dess A-ldgen ér
det mestadels endast rum som finns att hyra, dven kallat inneboendekontrakt. For ett A1-A2 lidge
1 centrum som inneboende dr genomsnittet drygt 6 000 kr. Vid granskning av yttre delar av
Goteborg dr hyrorna pé en relativt jimn niva, ddremot géller det inneboendekontrakt centralt och
lagenhetskontrakt i det perifera. Detta dr en tydlig konsekvens av bruksvérdessystemet som
redogdrs tydligare under kapitel 4.2. Som tidigare nimnt spelar avstand till centrum, hav och
gronska ingen roll vid hyresséttning utan det dr ligenheten och bostaden i sig. Pa sa sitt finns det
ingen markant skillnad pé en hyresritt i det centrala jimfort med 1 det perifera. Detta dterspeglas
inte géllande bostadsritter eftersom bostadsréittsmarknaden ser helt annorlunda ut.

3.4.5 Hur paverkas unga vuxna?

Unga vuxna dr en viktig del av forskningsfragan eftersom det &r en grupp som paverkas i hog
grad av den rddande bostadssituationen. Mélgruppen “unga vuxna” dr en av de grupper som ska
ta sig in pa bostadsmarknaden vilket i dagens lige &r svért pa grund av langa kétider och hoga
kontantinsatser. Hyresgéstforeningen utméter arligen denna aldersgrupp for att undersdka om det
sker ndgra forbdttringar genom aren. I deras rapport har unga vuxna definierats mellan dldrarna
20 och 27 ar. Bland denna malgrupp visar hyresgistforeningens statistik att 27 % bor hemma hos
sina fordldrar vilket dr det hogst uppmatta antalet sedan undersokningen genomfordes for forsta
géngen ar 1997 (Hyresgastforeningen, 2019b). En pétaglig utveckling som visar att situationen
den senaste dren fOrvirrats.

Vidare framgar det att 85 % av dem som bor hemma vill flytta inom det nirmaste aret, detta
motsvarar nastan 240 000 personer vilket genererar en stor efterfrdgan av snarlika bostader
(Hyresgistforeningen, 2019b), eftersom denna malgrupp troligtvis soker liknande hem. Déremot
motsvarar det hela Sverige och inte enbart Goteborgsregionen. Hyresgéstforeningen (2019b)
forklarar vidare hur bostadsbristen dr faktorn till att en stor del tvekar infor att flytta till annan
ort, vilket representerar drygt 310 000 unga vuxna. Slutligen framgar det hur ungefér var fjarde
person i denna aldersgrupp tvekar infor att skaffa barn pa grund av deras boendesituation, detta
redogor hur bostadsbristen bidrar till stora brister i samhallet. Unga vuxna dr en betydande del
for arbetsmarknaden och de negativa effekterna av bostadsbristen paverkar savél familj, studier
och arbete.
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3.5 Makroekonomi

Nedan presenteras det teoretiska ramverket som ligger till grund for att forankra
forskningsfrdgan samt empirin med varandra. Det dr begrepp som dr genomgéende for hela
rapporten och fungerar som ett underlag som genomsyrar fragestillningen.

3.5.1 Marknadsjamvikt

De grundliaggande begreppen utbud och efterfrigan dr vanligt forekommande termer (Holmstrom
& Lindholm, 2011). For att forsta bostadsmarknaden méste marknadskraften och samspelet
mellan den forklaras. Den ekonomiska termen for en marknad kan beskrivas som en mekanism
som 1 princip dr ett sjélvreglerande system (Holmstrdm & Lindholm, 2011). Med hjélp av
marknadssignaler och prisinformation hjélper det sédljare och kopare i deras ekonomiska
beslutsfattande. En marknad definieras som den plats dér séljare och kopare méts for att avtala
om ett pris som &r accepterat av bada parter, dir marknaden kan vara allt fran internationell till
lokal. Fran ett samhéllsekonomiskt perspektiv kan marknaden ses som ett fordelningssystem av
resurser (Holmstrom & Lindholm, 2011). Dér bostadsmarknaden dr komplex eftersom varje
objekt dr unikt.

Det ér prisséttningen som styr marknaden i form av tva faktorer, samspelet mellan utbud och
efterfrdgan. Jimvikt dr sdledes nér utbudet, det vill sdga kvantiteten &r samma som efterfragan
(Holmstrom & Lindholm, 2011). Detta genererar att det finns lika ménga bostadsvakanser som
personer som vill flytta. Se illustration for fortydligande.

Pris A
Utbud
P _________________
Efterfragan
>
Kvantitet

Figur 3.9, Utbud- och efterfragakurvan méts och bildar ett jamviktspris

3.5.2 Efterfragan och utbud

Vid prisfordndringar innan marknaden har anpassat sig uppstar det vanligen en obalans i
jamviktspriset. Detta resulterar i att priset pa varan eller tjédnsten dr hogre &n jimviktspriset och
konsumenterna anser att produkten &r for dyr. Detta genererar att konsumenterna kdper mindre
antal produkter och producenterna har en storre kvantitet kvar. Det skapas pé sa sitt ett
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utbudsoverskott (Holmstrom & Lindholm, 2011). Utbudsdverskotten bidrar till att producenterna
ddrmed maste sinka priset eftersom de inte onskar ett dverskott av produkter.

Pris a
Utbud

Pyt ,

Po 7 i

- >
Ko K1 Kvantitet

Figur 3.10, Utbudskurvan visar hur mycket producenterna vill sdilja en vara eller tjdnst vid
olika priser

Om priset pd en produkt istdllet &r ldgre &n det sd kallade jamviktspriset sa &r efterfragan storre
an kvantiteten hos producenterna (Holmstrdm & Lindholm, 2011). Detta tyder pa att priset
kommer hojas for att ssmmanfalla med jadmviktspriset. Dock menar Fastighetskontoret (2018) att
det dr viktigt att begreppen behov och efterfrdgan sirskiljs. Pa bostadsmarknaden kan behovet
forenklat forklaras som att det ska finnas en bostads per hushéll, samt en viss reserv for att
stimulera omséttningen pé bostadsmarknaden (Fastighetskontoret, 2018). Medan efterfragan
skapar variation eftersom det paverkas av hushallens uppfattning om bostadens egenskaper 1
form av lage, utformning, storlek och kostnader.

Pris A

P1 -------- '

Po [~ “““““““ ,
Efterfragan
' ; >
Ki «— Ko Kvantitet

Figur 3.11, Efterfragekurvan visar hur mycket konsumenterna vill képa en vara eller tjinst
vid olika priser
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3.5.3 Prisutveckling

Manadsavgifter i bostadsritter och hyresavgifter i hyresrétter dr en avgdrande faktor for att skapa
attraktivitet samt for att fordela vilka upplatelseformer som prioriteras (Jornmark, 2019).

Vidare forklaras att de politiska malen saknar forankring i verkligheten vilket leder till
misslyckanden och att det i sin tur leder till &nnu mer regleringar, subventioner och hdjda skatter.
Stegrande kostnadsfordelar i bostadsréttssektorn &r anledningen till tillvéxten i
marknadssegmentet som figur 3.12 pavisar (Jornmark, 2019). Framst eftersom det 4r sa stora
ekonomiska fordelar for privatpersoner att dga en bostadsritt.

Figur 3.12, Mdnadsavgift i nyproduktion av bostadsrdtter och hyror i olika dldrar av
hyresbestdndet i Stockholm. Kronor per kvadratmeter.

“Det allvarliga med den utvecklingen ar att de svagaste hushallen alltmer lases in i den dyraste
bostadsformen. Det riskerar bade att skapa ett mycket stark socialt och politiskt missndje och
alienation, samtidigt som den sociala rorligheten minskar.” (Jérnmark, 2019)

Som figur 3.12 belyser sa var nyproduktionskostnaderna for samtliga upplatelseformer vél
samlade i slutet av 1970-talet. Detta holl i sig fram till 1990-talet dd manadsavgifterna for
hyresritter tog fart. Priserna for bostadsrétter stabiliseras och till och med minskar medan
hyresritternas hyror stiger oavbrutet. Jornmark (2019) forklarar det som att de dldre hyrda
bestanden stiger i takt med konsumentprisindex medan nyproduktion stiger med
byggkostandindex. Vidare fortydligas hur konsumentbeteenden och efterfrdgan av bostadsritter
inte fanns pa samma vid 1990-talet sa som det gor idag. Framst eftersom nyproducerade
bostadsritter idag alltid &r billigare dn hyresritter, vilket &r en tydlig forklaring till den stora
efterfragan.
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3.5.4 Konjunktur

Hog- och lagkonjunktur dr ndgonting som ofta bendmns i ekonomiska termer eftersom det
paverkas av olika parametrar sd som tillvixt, inflation och arbetsloshet. Att studera hog-
respektive lagkonjunktur dr dven fullt relevant vid analys av bostadsmarknaden.

Ar 2018 slippte Veidekke en rapport som forklarar att Europa har virldens hogsta tillviixt under
det senaste decenniet. Vidare beskrivs att de nordiska landerna fortsdtter att vixa samt att
ekonomin globalt sett ser stark ut (Veidekke, 2018a). Det framgér dven hur bostadsbyggandet
anses minska eftersom bostadspriserna sjonk under hosten 2017. Prognoserna under 2017 pekade
pa att toppen av konjunkturen skulle ske under 2017 for att sedan fa en nedgang under aret dérpa
forskots ett r framét. Detta pd grund av att toppen anses komma under 2018 for att sedan fa en
svag nedging ar 2019 (Veidekke, 2018a).

Niér konjunkturen minskar och inflationen 6kar sé forvintas hushéllens inkomster att minska med
néstan tva procentenheter fran 2018 till 2019 (Veidekke, 2018a). Daremot sé anses antalet
sysselsatta stidndigt oka i samtliga storstidder samt i hela landet. Som tidigare redovisats sa
forespas en stor befolkningstillvixt vilket indikerar pa en dkad bostadsefterfragan (Veidekke,
2018a).

120

115

x 105

)

°

=
100
95
90
A D O Q S \Z &) \J ) o A
S S S N N N N N N N S
DM . S S, S SO, S SR SN
Stockholm (region) Goteborg (region) Malmo (region)

—Uppsala (region) Hela landet

Figur 3.13, Antalet sysselsatta i de storre regionerna i Sverige

Niér bade antalet sysselsatta och en befolkning som 6kar i regionerna sé ar det ytterst viktigt att
utbudet péd bostadsmarknaden matchar efterfragan. Goteborgs kommun har ett dvergripande
ansvar over bostadsforsorjningen, dirav dr det grundliggande att kommunen skapar goda
forutsittningar for det bostadsbehov som finns (Fastighetskontoret, 2018). Om Goéteborg inte har
bostéder for samtliga invanare soker de sig ut till kranskommunerna vilket istéllet genererar stora
skatteforluster for staden.

Under véren 2020 som rapporten skrivs sa sprids ett virus over hela vérlden, och i skrivande
stund har det utvecklats till en allvarlig pandemi. Detta virus har i stor utstrickning pdverkat hela
vérlden och det forekommer flertalet debatter och artiklar kring hur det paverkar
bostadsmarknaden. Konjunkturen beréknas ddmpas, arbetslosheten 6kar med en orovéickande
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takt och loneutvecklingen stannar av. Dessa dr faktorer som vanligtvis forsvagar
bostadsmarknaden (Swedbank, u.8). Bostadspriserna paverkas dven av rdntorna som i dagslaget
med stodpaket frdn centralbankerna och regeringar spés forbli l1dga (Swedbank, u.d). Detta bidrar
till att priserna pa bostadsmarknaden kommer fortsatt vara hoga. Med en 6kande arbetsldshet,
omskakad ekonomi och bostadspriser som forblir hdga kommer bostadsmarknaden troligtvis
stagnera.
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4 Empiri

Den statistik som bearbetas och presenteras dr inhdmtad fran Framtiden koncernen samt
Stadsledningskontoret i Goteborg. Under empirin kommer Framtiden koncernen bendmnas som
Framtiden.

4.1 Statistik

Statistiken &r baserad pé olika basomriden i1 Gteborg dar allménnyttan (Framtiden) har en
dominerande del av bostdderna. Den inhdmtande statistiken ska spegla allmidnnyttans bestand i
storsta mdjliga man. Statistiken har utlimnats i omgangar allt eftersom studien har utvecklats.

Stadsledningskontoret jobbar for de inriktningar och mal som faststills av kommunfullméktige 1
Goteborg, dér de jobbar mot budget och verksamhetsplaner for att leda och styra utvecklingen
inom staden (Goteborg Stad, u.d). All statistik som presenteras dr primérstatistik fran
stadsledningskontoret och Framtiden. Med hjdlp av Framtiden och deras bostadsbestdnd pd 75
000 ldgenheter mojliggor dessa parter att framstélla relevant och trovirdig statistik for Goteborgs
bostadsmarknad.

Goteborg bestér av olika primdromraden som dr indelad efter fysiska barridrer, trafik- och
serviceforsorjning, markanvindning med mera. Totalt finns det 96 primdromraden i Goteborg
och dessa omréden dndras sillan. I primdromradena finns det flertalet basomrdden som
tillsammans bildar ett primdromrade. Goteborg bestar av drygt 1 000 basomraden som ar
indelade i fastigheter som ligger intill varandra. Malet med att dela upp kvarter i basomraden ér
att bebyggelser ska vara sa homogen som mdjligt (Goteborg Stad, u.d). Dessa basomraden
kommer studeras och analyseras genom rapporten. Se figur 4.1 for illustration av
primdromradena i Goteborg dér de farglagda omradena har studerats. De priméromraden som
behandlats under empirin & Majorna-Linné, Norra Hisingen, Kortedala och Bergsjon.

Kortare antaganden och slutsatser tillimpas under detta avsnitt for att fortydliga statistiken som
presenteras, saledes kommer vidare diskussion upptas i analysen.
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Figur 4.1, Karta med primdromrdden som behandlas under empirin

Liagesklasser ér framtagna av Goteborg Stad och stracker sig fran A till C med tillhérande
siffra. Exempelvis finns A3 och C2 beroende pé vart basomradet befinner sig och pé s sétt
finns det olika ldgen i samma lagesklass.

Med den klassiska ldgesklassificeringen féar hyresrétterna en geografisk kontext. De olika
lagesklasserna A-, B- och C beskriver i normala fall attraktiviteten och efterfrigan for
fastigheten och ar i méinga fall avgorande for priset. Med andra ord &r A-lagen vanligtvis
de mest attraktiva och efterfrdgade och som en konsekvens av detta bor ha en hogre
hyresniva (Lokaler, 2014). Exempelvis dr butiker i A-ldgen ofta beldgna i huvudgator
sasom Avenystraket och har en hog rorelse 1 omradet som ger stort kundunderlag. Déremot
ar det viktigt att beakta att hyror till skillnad fran marknadspriser pa bostadsritter och
lokaler sitts pa andra villkor &n ldgespreferenser.

For den allmédnne ldsaren som vill fordjupa sig 1 statistiken finns bilagor i slutet av
rapporten.
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4.2 Hyresniviaer inom allméinnyttan

Hyra/kvm/ar inom allmannyttan i A, B och C-lage
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Figur 4.2, Hyresnivder for hyresrdtter i Framtidens hyresbestand med virdedr 1950—1980.
Hyra/kvm/ar visar den hyresniva respektive fastighet i olika basomrdden indelade i A, B
eller C ldgen.

For att kunna uppskatta efterfragan for bostdder utgor sjédlva pris -och hyresnivan for ldgenheter
ett villkor f6r hur manga hushéll som kan efterfraga olika typer av ldgenheter. Vidare kan en
uppfattning fas for hur vélfungerande det svenska hyresséttningssystemet dr och om syftet med
dess funktion uppnas. Med Framtiden har en hyreshierarki identifierats for olika hyresfastigheter
1 Goteborgsregionen med vérdear mellan 1950—-1980. Virdeéret dr synonymt med byggnadsar
och &r kortfattat ret byggnaden uppfordes. Valet att upprétta en hyreshierarki pa byggnader
inom det valda tidsspann for nér byggnaden uppfordes ger en jamforlig bild for hyresnivaer inom
staden. Efterfragetrycket kan egentligen for hyresrétter ocksé utldsas med hjélp av kotider som 1
den fortsatta studien kommer studeras.

Vad ér da hyresnivaerna for hyresfastigheter i olika ldgen som i stor utstrdckning har lika
standard? Forst och framst visar statistiken att det skiljer minimalt mellan hyresnivéer i de olika
fastigheterna vilket ocksé visualiseras i Figur 4.2. Mellan den hogsta hyresnivan i ett A-ldge i
basomrade Johanneberg och ett C-ldge i basomrade Vistra Bergsjon skiljer det 354 kr/kvm/ar.
For att sitta det i ett perspektiv behdver personen som har ett hyreskontrakt i ett A-lige med
hyresniva 1205kr/kvm/ar betala 1475kr mer i hyra per manad for en tvda pd 50m? dn i C-laget
med hyresnivan 851 kr/kvm/ar. Alltsa kostar en tvéa pa 50m? i Johanneberg 1475 kr mer i hyra
per médnad dn en ldgenhet i Véstra Bergsjon med lika ldgenhetsstandard. En ytterligare
observation &r att det finns basomraden som utmérker sig sdsom en hyresfastighet i Olskroken
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med hyresniva 825 kr/kvm/ar. I relation till vriga fastigheter dr det den hyresniva som ar lagst
och som dessutom befinner sig i utkanten av ett A-ldge.

Snitthyra inom Framtiden koncernens bostadsbestand
(kr/kvm/ar)
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Figur 4.3. Snitthyra for hyresrdtter i Framtidens bostadsbestdnd i olika ldgesklasser.

I en berdkning av snitthyran for de olika ldgesklasserna visar figur 4.3 att det endast skiljer 52
kr/kvm/ar 1 snitthyra mellan ett A-ldge och ett B-ldge. Den storsta skillnaden i snitthyran dr
mellan A-ldget och C-ldget pa 213 kr/kvm/ar.

Statistiken visar att variationen i hyresnivéer inte &r stor i de olika hyresfastigheterna. Baserat pa
statistiken &r ett konstaterade att denna foreteelse paverkar den rddande efterfrdgan och utbudet
for bostidder pa den svenska bostadsmarknaden. I den fortsatta studien kommer vidare analys
goras for att undersoka vilka grupper som har tillgng till hyrorna som redovisas under detta

avsnitt.
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4.2.1 Hyresnivier inom allméinnyttans nyproduktion (presumtionshyror)

Hyresnivaer inom allmannyttans nyproduktion (kr/kvm/ar)
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Figur 4.4. Snitthyra for hyresrdtter i Framtidens nyproduktion i olika ldgesklasser.

For hyresnivaer inom allménnyttans nyproduktion presenteras hyror for A- och B-ldge. Darav
saknas hyresnivéer for C-ligen och kompletteras med annat material.

Att skillnaden i hyresnivaer fran dldre bostadsbestand dr minimal framgar tydligt, oavsett vilket
lage bostaden befinner sig i. Som en effekt av lagstiftningen om presumtionshyror &r
nyproduktionshyrorna avsevirt hogre. Medelvérdet for nyproducerade hyresrétter mellan aren
2010-2015 ar 1 632 kr/kvm/ar 1 ett A-ldge och 1 430 kr/kvm/ar i ett B-l4ge. Detta 4r en drastisk
Okning frén édldre bostadsbestdnd som har en maximal snitthyra pa 1110 kr/kvm/ar.

Under 2019 var omradet Askim-Frélunda-Hogsbo det som exploaterades mest och det
etablerades lite drygt 1 200 bostédder (Fastighetskontoret, 2019). Daremot, kommer
medianinkomsterna i ndsta avsnitt tydliggora hur dessa omraden inte har rdd med denna hoga
boendekostnad. Darfor &r det svart i ett segregerat Goteborg att mitta bostadsbristen med dyra
nyproducerade hyresritter i redan utsatta omraden.

Eftersom hyresnivaer saknas for C-ldgen inhdmtas ytterligare statistik frdn Fastighetskontoret. I
en rapport framkommer det att medianarshyran for hyresrétter inom nyproduktion mellan 2011-
2016 &r 1859 kr/kvm/ar. Denna hyresniva inkluderar ddremot ocksa privata fastighetsdgare, men
ar anda jdmforbar med allmédnnyttans hyresnivéer inom nyproduktion (Fastighetskontoret, 2018).
Den hoga medianarshyran pavisar de stora skillnader mellan nyproduktionshyra och hyror {for det
dldre bestandet.

4.3 Bostadsrittspriser och avgifter

Forutom att de som éger en bostadsritt generellt sett besitter en hogre 16n én de som bor i en
hyresritt sé finns det dven tydliga skillnader vid granskning av enbart bostadsritter. Aven hir gar
det att utldsa distinkta kopplingar till medianinkomsten som sjunker i takt med avstandet fran
centrum.
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Figur 4.5, Pris for bostadsridtter i kronor per kvadratmeter fordelat over gator i olika
ldgesklasser

For att studera dessa slutpriser och gora en sadan trovérdig granskning som mdjligt dr samtliga
objekt salda ar 2020 respektive ar 2019. Alla lagenheter dr ungefar 63 kvadratmeter stora och ar
relativt lika skick utifrdn det som framgatt pd Hemnet.

Det som illustreras i figur 4.5 &r slutpriset och dess extrema skillnader beroende pa vilken
lagesklass objektet befinner sig i. A-ldgen utgors i detta fall av Linné och Guldheden, B-ldgen
Norra Hisningen samt Kortedala och sist utgors C-lagen av Bergsjon.

De forsta fallen diar A-ldgena befinner sig 1 omradet kring Linné ar slutpriset lite drygt tre gdnger
sa mycket som i Bergsjon. Detta motsitter sig bruksviardessystemet sétt att hantera hyresrétter
helt och héllet. Framst eftersom det tydligt framkommer dessa extrema skillnader pa slutpris men
dven eftersom som kdpare maste ha 15 % i1 kontantinsats. Detta genererar automatiskt att de med
en hogre inkomst har mdjlighet att kopa dessa ldgenheter i centrala Géteborg medan de med en
lagre inkomst far soka lite 1dngre ut frdn centrum. Detta korrelerar &ven med medianinkomsterna
1 ndsta avsnitt.
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Figur 4.6, Manadsavgift i bostadsritter per kvadratmeter per dr

Figuren ovan pévisar dven avgifterna for ligenheterna som studerades i figur 4.5. Dér framgar
det hur avgiften 6kar med avstidnd fran centrum, tvért emot vad slutpriset i bostadsrétterna gor.
Dock med betydligt smé variationer. Likasa tydliggdr figuren med ett medelvirde pa 764
kr/kvm/ar att det ar billigare &n hyreshierarkin pd hyresratterna som redovisats tidigare i
rapporten. Medelvérdet pa de hyresritterna ar istillet 1 030 kr/kvm/ar vilket dr en betydlig
skillnad frin avgifterna i bostadsrétterna.

Slutligen visar figurerna hur en dyrare bostadsritt, i ett mer centralt omréde har en billigare
avgift. Detta kopplar ater igen till att de som besitter ett storre kapital, har rdd med dyrare
bostéder och fér en billigare manadskostnad. Pé sa sitt kan det skapas stora klyftor i samhallet
och det blir svart for forstagdngskopare att ta sig in pa bostadsmarknaden.

4.4 Medianinkomst

Medianinkomsten i dem olika basomradena pévisar hur skillnader mellan inkomsten ter sig i
forhallande till den geografiska placeringen.

4.4.1 Medianinkomst for allmannyttan

En betydande aspekt d4r medianinkomsten i de olika basomradena i Goteborg. For att fordela
dessa relevant har samtliga omraden delats in i olika ldgesklasser for att identifiera en hierarki.
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Medianinkomst 2018 (baserad pa forvarvinkomst) for
personer 20 ar och aldre
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Figur 4.7, Medianinkomster 2018 (baserad pa forvirvsinkomst individ) for personer 20 ar
och uppdt. Medianinkomst i kr, fordelat i olika basomrdden indelande i A, B eller C ligen.

Som figur 4.7 illustrerar sé dr det inga sldende skillnader i samma ldgesklass, exempelvis i A-
lagena skiljer det sig inte s& mycket beroende om det dr ett Al-ldge eller A3-14ge utan de storsta
skillnaderna sker mellan ldgesklasserna. Det vill siga fran A till B eller fran B till C. En distinkt
skillnad dr frimst mellan A- och C-lagen eftersom medianinkomsten &r nédstan dubbelt sa stor i
A-ldgena som i C-ldgena. Detta genererar att de mest centrala omrddena, si kallade A-ldgen,
besitter en mycket hogre betalningskraft 4n vad omradena i det perifera gor. Detta medfor
givetvis olika forutsédttningar pd bostadsmarknaden men &ven i samhéllet i sig.

Den storsta skillnaden i medianinkomsten och ldgesklass dr 1 B-ldget. Det ldget har storst spann
frén lagst medianinkomst till hogst bland de omréddena som har studerats vilket troligtvis beror pé
“mellanldget” som det befinner sig i. Nagra omraden &r mer centrala dn andra medan vissa lagen
ar 1 omrdden ndrmare C-lagen. Som hierarkin visar dr det markanta skillnader fran hogsta till
lagsta inkomst dédr hoginkomsttagarna tjanar upp till tva ganger s mycket som
laginkomsttagarna vilket skapar klyftor i samhallet.

I jaimforelse med &r 2009 som nistan &r ett decennium innan férgaende figur framgér det hur
ménniskor i1 allménhet har ldgre medianinkomst. Séledes géir det anda att se tydliga skillnader i
medianinkomst mellan de olika ldgesklasserna. Basomrddena har dock éndrats fran 2009, dirav
ar det inte lika manga B-lagen med i figur 4.8 eftersom den statistiken inte finns for dessa
basomréden. A andra sidan ir dessa basomréden bara ett urval av alla 1000 basomraden som
finns 1 Goteborg, dock kan samtliga inte redovisas 1 ett diagram. Efter analys av flertalet
basomraden och utridkningar av medelvérde sé berdknas detta ddremot spegla verkligheten.
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Medianinkomst 2009 (baserad pa forvarvsinkomst individ) for
personer 20 ar och uppat
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Figur 4.8, Medianinkomster 2009 (baserad pa forvirvsinkomst individ) for personer 20 ar
och uppdt. Medianinkomst i kr, fordelat i olika basomrdden indelande i A, B eller C ligen.

Den stora skillnaden mellan &r 2009 och 2018 &r egentligen att medianinkomsterna har okat,
vilket de ska. Daremot har inkomsten i A-ldgena okat betydligt mer &n de 6vriga lagena. For att
illustrera hur skillnaden har utvecklats pa en ldngre tioarsperiod fortydligas det i figur 4.9.

Medelvarde och medianinkomst
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Figur 4.9, Medelvirde medianinkomst dar 2009 och 2018 (baserad pa forvirvsinkomst

individ) for personer 20 ar och uppat. Medianinkomst i kr, fordelat i olika basomrdden
indelande i A, B eller C ldgen.

Det framgar tydligt hur de mer centrala omradena utvecklas och tjénar betydligt mer én
omradena i utkanten av staden. Figuren tydliggdr hur medianinkomsten jdmnas ut mellan B- och
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C-ldgen och att klyftorna i staden blir &nnu storre vilket leder till att olika ménniskogrupper
bositter sig i olika omraden.

For att {4 en ytterligare forstdelse for hur medianinkomsten ter sig i en geografisk kontext har
medianinkomsterna illustrerats pa en karta. Precis som figur 4.9 belyser hur inkomsten minskar
langre ut frdn centrum, dock visar figur 4.10 hur medianinkomsten sedan drastiskt dkar fran
langsta till hogsta nivd. De morkare omridena i centrala Goteborg dr bland annat Lorensberg,
Linné och Orgryte vilket pavisar att de har en hogre inkomst 4n resterande omraden. Samtidigt
illustrerar kartan hur de 6vriga hoginkomsttagarna bor 1 yttre delar av Goteborg. Det
framkommer dven hur merparten av de som tjdnar mer &n 335 000 kr per ar i princip bildar en
egen “kranskommun” vid utkanten av stadskdrnan. En frdga som uppkommer dirutav, flyttar
hoginkomsttagarna ut frén centrala Géteborg?

Figur 4.10, Medianinkomster ar 2017 (baserad pd forvirvsinkomst individ) for personer
20 ar och uppat. Medianinkomst i kr, fordelat i olika primdromrdden.

4.4.2 Medianinkomst for bostadsratter

Forutom skillnaderna inom de olika ldgesklasserna for hyresritter dr det dven viktigt att jimfora
med andra upplatelseformer, i detta fall bostadsrétter. Guldheden ir ett omrédde som tillhor sddra
centrum och klassas som ett A-ldge, dock &r det tydliga skillnader i inkomster mellan olika
upplatelseformer.
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Medianinkomst i angransande basomraden (2017)
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Figur 4.11, Medianinkomster (baserad pd forvdrvsinkomst individ) for personer 20 dr och
uppat. Medianinkomst i kr, fordelat i olika basomrdden och uppldtelseformer ar 2017.

Ur figur 4.11 framgér det hur upplételseformen bostadsritt besitter en hdgre inkomst dn de som
bor i hyresritter. Statistiken baserar sig pd medianinkomster i de olika basomraden pa Guldheden
och angréinsade stadsdel Landala. Skillnaden pé dessa upplételseformer ar nastan 100 000 kr
vilket resulterar i lite drygt 8 000 kr mer per manad. Hushallet som besitter en bostadsrétt tjanar
alltsé inte bara mer utan de har dven, som redan nimnt, en billigare boendekostnad. Detta skapar
givetvis stora fordelar pa inte bara bostadsmarknaden utan de ar 4ven mer resursstarka pa
samtliga marknader. Dessa siffror stimmer inte bara dverens i de centrala delarna av staden utan
det aterspeglas i hela Géteborg.

4.5 Flyttmonster

For att {4 en forstaelse for hur bostadsmarknaden péverkas av flyttningar kommer flyttmonstren
till hyresfastigheter i staden att kartldggas. I den inhdmtande statistiken frén
stadsledningskontoret redovisas in- och utflyttningar f6r 2019 och 2005 till Géteborg,
Goteborgsregionen, dvriga riket och utlandet. Den data som bearbetats bor ge en god bild for hur
efterfrdgan paverkas av den kopkraft som hidmtas i form av inflyttningar eller férloras med
utflyttningar.

For att kartligga flyttmonstren i staden har basomrdden i olika ldgen identifierats. For att ge en
representativ redogorelse for det allménnyttiga hyresbestandet har ett urval gjorts i de
basomréden som har 75% hdogre eller mer andel i allmadnnyttan. Skulle fallet vara s att det finns
for fa hyresfastigheter i ett specifikt lige har en mindre andel i allménnyttan ansetts varit
tillracklig. Resultaten géllande in- och utflyttningar i Géteborg redovisas i figurer nedan.
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Inflyttningar (2019)
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Figur 4.12, Inflyttningar dr 2019 till basomrdden i Goteborg frdan staden, regionen, riket
samt utlandet fordelat over olika basomrdden.

Generellt visar statistiken att inflyttningar till stadens basomraden till stor andel kommer inifrén
olika delar i Goteborg. Dérfor kan det vara intressant att fa en forstaelse for hur ménniskorna
flyttar inom staden som studeras under avsnitt 4.5.1. Vidare visar statistiken att inflyttningar 1
stadens mer centrala basomraden som generellt borjar pd 11 redovisar ungefir lika stor
inflyttning som utflyttning. En viktig notering &r att andelen inflyttningar frén utlandet ar storre
an utflyttningar till utlandet vilket &r ndgot som bor ha en effekt pa marknaden.

Detta fenomen visar sig dnnu starkare i de mer perifera basomraden exempelvis 60609 —
Hammarkullen och 30609 — Ostra Bergsjon som redovisar en éinnu storre positiv nettoinflyttning
frén utlandet. En annan observation &r att majoriteten av basomradena redovisar en storre
utflyttning till Goteborgsregionen och 6vriga riket dn inflyttning. Med andra ord visar statistiken
att befolkningen till staden 0kar frimst pa grund av invandring fran utlandet samtidigt som
utflyttning av boende i staden till resten av landet 6kar. Kortfattat har detta en avsevird inverkan
1 stadens skatteintékter och kopkraft som paverkar den lokala ekonomin och bostadsmarknad. I
den fortsatta studien kommer en analys presenteras for att forklara konsekvenser av stadens
flyttmonster.
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Utflyttningar (2019)
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Figur 4.13, Utflyttningar ar 2019 fran basomrdden i Géteborg till staden, regionen, riket
samt utlandet fordelat over olika basomrdden.

Ytterligare anmérkningsvért ér att trots den stindiga 6kningen av invénare i Goteborg sé sker det
tydliga skillnader 1 kopkraften. Som tidigare redovisats med medianinkomsterna s& bekréftar in-
och utflyttningarna hur kdpkraftiga personer flyttar ut frin Goteborg, dven att en stor del av
inflyttningen till staden &r utlandsfodda. Trots att efterfrdgan fortfarande dkar och ér stor sa
bidrar det till att kopkraften dndras drastiskt samt att efterfragan géller liknande bostader vilket
sedan leder till en brist pa bostdder som pa sa sitt triggar prisnivan.

Problemet som uppstér kring att flertalet inflyttningar ar frén utrikesfodda, men dven invénare
frén Ovriga delar av landet som exempelvis flyttar till Goteborg for att studera, sa genererar det
stora kostnader for staden. Frimst eftersom fa av dessa grupper direkt tar sig in pa
arbetsmarknaden, vilket utgdr en skillnad i Goéteborgs ekonomi. Samtidigt som ungdomar flyttar
for att studera och utrikesfodda etablerar sig i Goteborg sé flyttar manga yrkesverksamma ut frén
Goteborg till kranskommuner. Kommuner som Kungsbacka, MoIndal, Partille och Kungélv
tjanar mycket pa deras geografiska placering intill Géteborg. Karlsson, Y arkitekt och
fastighetsutvecklare (personlig kommunikation, 3 mars 2020) anser att Vistlanken &r ett svar pa
att Goteborg maste i in ménniskorna till staden, samt bristen av bostadspolitik. Dar Karlsson
syftar pa att Goteborg sjélva inte klarar av att mota efterfragan av bostéder sé att befolkningen
tvingas leta bostad utanfor stadens grénser.

Flyttmonster ar 2005

Forutom att studera foregéende &r (2019) dr det dven viktigt att forsoka se det fran ett storre
perspektiv for att se en helhet 6ver hur det fordndras over tid. Séledes framgér det om det har
skett ndgra skillnader i flyttmdnsterna eller om de dverensstimmer med dagens situation. Nedan
presenteras inflyttningar och utflyttningar frén &r 2005 dér illustrationerna direkt pavisar hur
flyttmonstrerna dr Overensstimmande med hur det sdg ut for 15 ar sedan.

CHALMERS, Teknikens ekonomi och organisation, Examensarbete TEKX01 39




700

600

500

400

300

200

100

10101  —

10102 ——

10103  ——

10104 ——

10106  —

10107  e——

10111 -

10112  e—

Inflyttningar (2005)

10118 =—————

10152 ==

10302 —
10309
10506  m——
10706 —o——
30406 m—— —
30407 m———
41006 ———

10704 ——

10707 n——

10802 ==

30307 m——
30309  mm—
30315 —
30405 m———

10116 -
10204 —
10351 =
10407 ——
10703 —
10903  m—
30305 m—
30306 m—m
30310 m——
30317 m——
30318 =
30506

30602

| Inflyttning fran Goteborg m Inflyttning fran Stor-Goteborg

® Inflyttning fran Ovrig riket Inflyttning fran Utlandet

41206

Figur 4.14, Inflyttningar dr 2005 till basomrdden i Goteborg frdan staden, regionen, riket
samt utlandet fordelat over olika basomrdden.

Dessa figurer bekréftar hur samma monster som finns frdn 2019, redan fanns ar 2005. Det har
inte skett nagra radikala fordndringar utan det som skiljer sig &r frekvensen av antalet flyttningar.
Det ér alltsa bade fler som flyttar in och ut frdn Goéteborg nu dn tidigare, vilket fortydligas i
ndrmast foljande avsnitt. Daremot &r in- respektive utflyttningen dverensstimmande i

basomrédena vilket visar hur inga betydande skillnader har tillimpats pa bostadsmarknaden

sedan dess.
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Figur 4.15, Utflyttningar ar 2005 fran basomrdden i Géteborg till staden, regionen, riket
samt utlandet fordelat over olika basomrdden.
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Som redan ndmnt dr inlasningseffekter ndgonting som paverkar bostadsmarknaden negativt,
likasé paverkas stadens ekonomi. Pensionérer som bor i villor, radhus eller storre ligenheter ar
inte villiga att flytta till mindre bostéder eftersom detta, i vissa fall till och med skulle leda till en
dyrare boendekostnad. Det medfor att utbudet av dessa bostdder ar lagt samtidigt som efterfragan
anses hog, dérav stiger priset och de som ir redo att skaffa familj letar sig utanfor Goteborgs
grinser fOr att hitta en liknande bostad for ett billigare pris. Denna grupp som soker sig till
kranskommuner jobbar ofta kvar i Géteborg men betalar skatt i kommunen de bositter sig i. Av
den anledningen dr det ytterst viktigt att Goteborg skapar det utbudet som finns for att de
yrkesverksamma grupperna ér villiga att bo kvar inom staden.

4.5.1 Nettoflytt inom Goteborg, Stor-Goteborg, Ovriga riket samt Utlandet

I den fortsatta studien dr det betydelsefullt att undersoka nettoflytten inom Géteborg, Stor-
Goteborg, ovriga riket samt utlandet for att fa en forstéelse for hur staden tjénar respektive
forlorar befolkning. Det ger ocksa en uppfattning for hur ménniskor véljer att flytta inom staden.
En aspekt att ta i beaktning &r att snittbefolkningen i de perifera omradena &r storre dn i A-liget.
I figurerna nedan kommer nettoflytten inom légesklasserna A, B och C presenteras.

Nettoflytt, Goteborg (2019)
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Figur 4.16, Nettoflytten for allmdnnyttan inom Goteborgsomrddet (2019)

Snittbefolkning, A-ldge
Snittbefolkning, B-Lége 879
Snittbefolkning, C-ldge

Under 2019 visar flyttstatistiken att 263 fler flyttar ut till Géteborg fran basomraden med hog
andel allménnytta dn i motsatt riktning. Baserat pa statistiken redovisas -109 i nettoflytt inom
basomréden som klassificeras som A-ldgen. Detta innebér att basomraden i A-ldgen har fler
utflyttningar till Géteborgsomrédet &n inflyttningar fran Goteborgsomradet. Basomrdden som
klassificeras som B-ldge visar ett liknande flyttmonster men dér nettoflytten ar -221. For C-liage
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som i statistiken representeras som Bergsjon har stadsdelen 67 i nettoflytt vilket dr positiv i
jamforelse med A- och B-ldgen.

Att en hogre andel ménniskor 1 A-lagen viljer att flytta ut till andra delar av Goteborg indikerar
att det kan vara svart att flytta till en central ldgenhet, pa grund av den hoga efterfragan pa
centrala bostdder. Dels for att det finns fa lediga hyreslagenheter inom allmannyttan. Saledes for
att flytta till en storre, och eventuellt billigare bostad kan ett annat lige inom Gdteborg vara
attraktivt.

Att B-ldgen redovisar en hog nettoflytt -221 kan bero pa att ménniskor véljer att flytta ut i hdgre
utstrackning pd grund av behovet av en storre ldgenhet eller en ldgenhet ndrmre centrum,
samtidigt som det finns {4 ldgenheter lediga. For C-ldget som har en positiv nettoflytt pavisar en
lagre efterfragan i bostdder i de mer perifera delar av staden sdsom Bergsjon. Nettoflytten
indikerar att det finns fler vakanta ldgenheter dn i andra delar av Goteborg, eftersom skillnaden
inte ar sérskilt stor dr det hogst troligt att det ocksé rdder brist pd bostéder i stadens utkant.

Nettoflytt, Stor-Goteborg (2019)
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Figur 4.17, Nettoflytten for allmdnnyttan inom Stor-Goteborg (2019)

Definitionen for Stor-Goteborg ér enligt stadsledningskontoret en storstadsregion som inkluderar
och omger Go6teborg. Kommuner som ingér i Stor-Goteborg sasom Orust, Tjorn, Stenungssund,
Kungilv, Harryda med mera dr geografiskt beldgna i Vistra Gotaland forutom Kungsbacka som
tillhor Hallands 14n.

Under 2019 ar nettoflytten for A-ldgen inom Stor-Goteborg -407 vilket kan indikera att centrala
Goteborg tappar en stor andel av befolkningen till Stor-Goteborg. For staden innebér det en stor
ekonomisk forlust eftersom majoriteten av boenden i A-lagen har en hdgre medianinkomst &n
ovriga delar av Goteborg, se kapitel 4.

Den totala nettoflytten i B och C-laget ar -30 respektive -13 vilket innebér att dessa omraden
ocksa tappar befolkning mot kransen. Déremot &r skillnaden @nda avsevérd, och att stadens
fororter inte drabbas lika hért av att tappa kopkraft mot kranskommunerna.
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Nettoflytt, ovriga riket (2019)
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Figur 4.18, Nettoflytten for allmdnnyttan inom ovriga riket (2019)

Nettoflytten for 6vriga riket visar att hela Goteborg och de basomrdden som finns representerade
generellt har en positiv nettoflytt. Det antyder sdledes att Goteborg dr en attraktiv stad pa grund
av mojligheter sdsom jobb och utbildning, vilket ockséd pavisar den urbanisering som finns i
ménga storstider. Det pekar dven pa att ménniskor som flyttar till Géteborg frén ovriga riket i
hog utstrackning ocksa blir kvar i staden.

A-lidgen har den hogsta positiva nettoflytten och statistiken visar en minskande nettoflytt ju
langre bort fran centrum, vilket antyder att lagenheter i centrala Goteborg &r mest efterfragade.

CHALMERS, Teknikens ekonomi och organisation, Examensarbete TEKX01 43



Nettoflytt, utlandet (2019)
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Figur 4.19, Nettoflytten for allmdnnyttan till och frdn utlandet (2019)

Nettoflytten for allmannyttan till och fran utlandet visar en hog andel inflyttningar till stadens
hyresldgenheter. Alla ldgesklasser visar att Goteborg har fler inflyttningar frn utlandet &n fran
Goteborg till utlandet.

De allra hogsta redovisade nettoflytten fran utlandet &r i stadens utkant, alltsa i B- och C-ldgen.
Béda ldgen har en nettoflytt som dr drygt 200 vilket kan indikera att det ar littare att efterfriga en
bostad i utkanten som utlandsfodd. De senaste aren har Sverige haft en hog migration vilket
ocksa troligen kan knyta an till den hdga nettoflytten i stadens perifera delar.

For bostadsomréden 1 A-ldgen sd redovisas en positiv nettoflytt vilket & anméirkningsvirt. En
anledning kan vara att den mindre mangden lediga hyresldgenheter inom allmédnnyttan &r sa
kallade korttidsboenden.

Vidare tydliggor rapporten att befolkningsékningen i storstadsregioner huvudsakligen drivs av
ett stort utrikes flyttnetto och att inrikes flyttnettot bara &r en liten andel av det totala flyttnettot
(Sweco, 2018). SCB:s statistikdatabas understryker pastaendet vél, exempelvis hade Géteborg
under 2018 ett flyttningsnetto pa -3057 bland inrikesfodda och +7542 utrikesfédda (SCB, 2018).

4.5.2 Flyttningar till och fran Majorna-Linné

Statistiken for utflyttningar &r 2019 frén Goteborg visar att antalet utflyttningar till annat
basomréade i Goteborg ér fler i de perifera stadsdelarna B- och C-lagen &n i A-ldget Majorna-
Linné.

En hypotes till det storre antalet utflyttningar i nordost ar att manniskor av olika orsaker vill
flytta till centrala primdromraden i staden. Darfor &r det intressant att undersoka flyttmonster for
primdromraden med hog andel allménnytta i Majorna-Linné {or att kunna undersdka samband pa
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en mer lokal niva, exempelvis om méanniskor som flyttar ut fran C-ldgen véljer att flytta till
Majorna-Linné eller vice versa. De primdromrdden med hog andel allménnytta som kommer
undersokas ar flyttningar till och fran Kungsladugérd (101) och Majorna (103).

Statistiken berdr flyttningar for
primdromraden i norddstra Géteborg mot
primdromrade Kungsladugérd och visar
flyttningar till och frn primaromrade 101-
Kungsladugard. Statistiken indikerar att
majoriteten av de representerande
primdromradena har en negativ nettoflytt
vilket innebar att fler médnniskor flyttade ut
frén respektive primdromréde till
Kungsladugérd én tvirtom. Till exempel
flyttade 66 personer frén Sodra Kortedala ut
till Kungsladugard medan 42 personer flyttade
in till Sodra Kortedala fran Kungsladugard.
Alltsé flyttade 24 personer fler in till
Kungsladugérd fran Sodra Kortedala 4n ut 1
motsatt riktning. Likasa redovisar exempelvis
Ostra Bergsjon liknande flyttménster dér 20
personer fler flyttade in till Kungsladugérd
fran Ostra Bergsjon #n ut fran Kungsladugérd
till Ostra Bergsjon.

Figur 4.20, Flyttningar till och fran primdromrdde
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Boenden i Kungsladugard som redan bor centralt véljer i mindre utstrickning att bosétta sig i
exempelvis bostadsomraden sdsom Bergsjon och Kortedala. Primdromréade Kungsladugard

redovisar i helhet en nettoflytt pa -87 vilket innebér att det totala antalet utflyttningar fran

primdromraden till Kungsladugard &r storre én inflyttningar till primdromraden fran
Kungsladugard. I sin helhet pdvisar statistiken att Kungsladugard ses som ett attraktivt
bostadsomréde och att majoriteten av boenden i primaromrédena viljer att soka sig till ett mer

centralt bostadsomrade.
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En tydlig fordandring jamfort med tidsperiod
2004-2006 som statistiken f6r 2017-2019
visar dr att det totala antalet utflyttningar fran
primdromradena till Kungsladugérd minskat.
Vidare framhéver statistiken att det totala
antalet inflyttningar frén primdromradena till
Kungsladugérd okat. Med andra ord har fler
ménniskor frén Kungsladugard flyttat till
primdromraden sdsom Gamlestaden och
Hjadllbo jaimfort med aren 2004-2006,
samtidigt som antalet utflyttningar fran
Kortedala och Bergsjon till Kungsladugard
har minskat.

Ytterligare visar statistiken att skillnaden i det
totala nettoflyttandet fran priméromréaden till
Kungsladugard har blivit mindre.
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Figur 4.21, Flyttningar till och fran primdromrdde
101-Kungsladugard (2017-2019)

Under 2017-2019 ér det totala
nettoflyttandet fran priméromradena till
Kungsladugérd -10 jaimfort med -87 under
2004-2006 vilket innebdr att antalet som
flyttar ut fran exempelvis Bergsjon och
Kortedala till Kungsladugérd &r mindre. En
indikation pé att det har blivit svédrare att
efterfraga en bostad i Kungsladugérd, och
for att fylla sitt bostadsbehov har exempelvis
Gamlestaden blivit populért.

Vidare presenteras flyttningar till och fran
primdromrade 103-Majorna, och en tydlig
indikation dr att antalet utflyttningar fran
primdromraden (301-613) till Majorna ar
storre dn inflyttningar in till primédromraden
frdn Majorna likt Kungsladugérd. Detta
visualiseras ocksa i figur 4.22 eftersom den
roda stapeln i alla primdromréden forutom
Gunnilse (610) dverstiger den blaa.

Figur 4.22, Flyttningar till och fran primdromrdde
103-Majorna (2004-2006)
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Priméromrdde Gamlestaden redovisar en stor skillnad mellan inflyttningar och utflyttningar
under tidsperioden 2004-2006. Totalt flyttade 74 ut fran Gamlestaden till Majorna medan endast
33 flyttade in till Gamlestaden fran Majorna. Vidare redovisar Kortedala och Bergsjon liknande
flyttmonster dér nettoflytten till Majorna frin stadsdelarna dr storre dn inflyttningar i motsatt
riktning. Totalt skedde 171 fler utflyttningar frdn primdromradena till Majorna 4n inflyttningar

frén Majorna.

Under 2017-2019 flyttade totalt 336 ut fran
primdromradena till Majorna vilket ger en
nettoflytt pd -63 jamfort med -171 under
2004-2006. Anledningen till den mindre

> 613 Eriksbo
nettoflytten som redovisas ar 2017-2019 612 Hjdllbo
beror till stor del pa att antalet inflyttningar 611 Bergum [
till primdromradena fran Majorna har 6kat 610 Gunnilse  Hem
med 82 flyttningar samtidigt som 609 Linnarhult
. . . . . 606 Hammarkullen |—
utflyttningarna minskat i motsatt riktning. 605 Agnesberg i
Det dr ocksa tydligt att utflyttningarna frdn 604 Angereds Centrum
Norra Kortedala, Vistra Bergsjén samt Ostra 603 Gardstensberget
Bergsjon till Majorna har minskat jaimfort 602 Rannebergen N
med under 2004-2006 vilket ocksa kan 601 Lovgdrdet
. . 306 Ostra Bergsjon | —
avldsas av staplarna i figur 4.23. 305 Vistra Bergsjon
304 Norra Kortedala —
303 Sodra Kortedala [ —
302 Utby e
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Figur 4.23, Flyttningar till och fran primdromrdde
103-Majorna (2017-2019)

Flyttar en stor del av befolkningen fran nordost till centrala Majorna-Linné?

Alla primdromrdden som representeras i statistiken och studeras visar en negativ nettoflytt och
liknande flyttmonster. Den negativa nettoflytten dr storst i primédromraden i nordost sésom
Bergsjon, Kortedala och Gamlestaden vilket innebér att boenden fran nordost dr mer bendgna att
flytta till Majorna-Linne &n tvdartom. Detta kan implicera att ménniskor som bor 1 hyresbestandet
i nordost soker sig till centrala stadsdelar nir kotiden dr uppfylld eller har rad att kopa en
bostadsritt. Vidare kan denna typ av flyttrorelse bidra till att befolkningen i de norddstra
primdromrédena tenderar att besta som homogen. Exempelvis kan det innebéra att
primdromradena blir allt mer segregerade vilket leder till negativa samhéllseffekter sdsom storre

socioekonomiska klyftor.

Statistiken visar dven att flyttningarna fran respektive primdromradena till Majorna-Linné
generellt har minskat mellan tidsperioden 2004-2006 till 2017-2019. Likasé har antalet
utflyttningar fran primiaromraden till Majorna-Linné minskat, samtidigt som ménniskor i hogre
utstrackning flyttar till omraden i utkanten kan indikera att det blivit svérare att efterfraga en
bostad i centrala Goteborg. I sin helhet tydliggor statistiken den rddande bostadsbristen och
svérigheterna med att idag fa ett forstahandskontrakt i en central hyresritt.
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4.5.3 Flyttmonster bostadsratt

I tidigare avsnitt har medianinkomsterna redovisats for att faststélla olika skillnader mellan
inkomst, upplatelseform och slagkraftighet pa bostadsmarknaden. For att konkretisera detta har
in- och utflyttningar i bostadsrétter och dganderitter illustrerats i figur 4.24 och 4.25, dér samtlig
statistik dr frén ar 2018.

Figur 4.24 visar inflyttning till och utflyttning frn upplatelseformen bostadsritt. Statistiken &r
baserad pé olika basomraden i Goteborg. En faktor som direkt sticker ut &r att boende i
allmédnnyttans bestand sillan varken flyttar till eller fran en bostadsrétt. Utifran tidigare kunskap
ar dessa troligtvis laginkomsttagare vilket kan resultera i att de inte har kapitalet att kopa en
bostadsritt. En annan slutsats figuren pavisar dr att de som besitter en bostadsrétt séllan flyttar
till ndgon typ av hyresritt.

In- & utflyttningar, boende i bostadsratter
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Figur 4.24, Inflyttningar och utflyttningar av boende i bostadsrditter dr 2018.
Fordelat i uppldtelseformerna dganderditt, bostadsridtt, allmdnnytta (hyresrdtt) och ovrig
hyresriitt.

Precis som boende i en bostadsritt séllan flyttar till en hyresrétt s& framgar samma trend géllande
boende i en dganderitt som framgér ur figur 4.25. Det dr inte bara sillsynta tillfdllen d& boende 1
en dganderitt flyttar till en hyresritt, utan det dr dven sdllsynta tillfdllen ddr ndgon som bor i en
hyresritt kdper en dganderitt. I denna upplatelseform &ar allminnyttan ingenting som avviker fran
Ovriga hyresritter, utan dessa stimmer vil dverens.
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In- och utflyttningar, boende i dganderatter
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Figur 4.25, Inflyttningar och utflyttningar av boende i dganderditt ar 2018.

Fordelat i uppldtelseformerna dganderditt, bostadsridtt, allmdnnytta (hyresrdtt) och ovrig
hyresriitt.

Det finns bade likheter och skillnader av in- och utflyttningarna mellan upplatelseformerna
bostadsritt och dganderétt. Dar likheten framst &r att boende 1 allménnyttans bestdnd inte sdker
sig vare sig till eller fran en bostadsritt/dganderitt. Det framgéar dven att de som flyttar till och
frén en bostadsritt eller dganderitt vanligen redan kommer ifrdn denna upplételseform.
Skillnaden dr framforallt att 6vriga hyresrétter soker sig till en bostadsritt medan denna siffra ar
ytterst 14g gillande en dganderitt. En slutsats kan vara att en dganderitt vanligtvis dr dyrare édn
vad en bostadsritt dr vilket gor det svérare for boende i en hyresritt att ha rdd med. Detta stirker
tidigare statistik som tydliggjorde skillnaden i inkomst mellan dem olika upplatelseformerna.

4.6 Flyttfrekvens

Den framtagna flyttfrekvensen dr central for att bedoma rorligheten pa den svenska
bostadsmarknaden. I statistiken har ett urval av basomraden med hog andel i respektive
upplatelseform gjorts, for att kunna ge en representativ bild for upplatelseformernas bestand.
Vidare har flyttfrekvensen berdknats genom att ta det totala antalet flyttningar for respektive
basomréde delat med basomradets befolkning. Flyttfrekvensen presenteras som relativa kvoter
for att kunna ge en god jimforbarhet oberoende av antalet boenden i respektive basomréde.

Flyttfrekvensen for ar 2017-2019 samt 2005 presenteras for allménnyttan i syfte att kunna
redogdra for dess utveckling over tid. For 4ganderitter och bostadsritter presenteras statistik for
2018. De foljande stadsdelarna som finns representerade i statistiken &r Majorna-Linné,
Kortedala, Bergsjon och Norra Hisingen. Stadsdelarna dr geografiskt beldgna i de olika
lagesklasserna A, B och C for att kunna pévisa olika samband mellan omridena.

Ett tilligg i den bearbetade statistiken &r att upplatelseformerna redovisar olika minga antal
basomraden eftersom bostadsbestandet i staden varierar. Exempelvis fanns det en svérighet i att
gora ett storre urval for basomradden med hog andel dganderitter da dessa inte existerar i lika stor
utstrackning jamfort med allménnyttan.
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Med hjilp av den presenterade statistiken skall vidare synteser goras for rorligheten pé
bostadsmarknaden och dess inverkan.

4.6.1 Allménnyttan
For allménnyttan kommer flyttfrekvensen att presenteras kronologiskt fran 2005 till 2017-2019.

Flyttfrekvens 2005

Flyttfrekvens, allmannytta (2005)
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Figur 4.26, Flyttfrekvens i basomraden med 75 % eller mer andel allmdnnytta (2005)

2005 &r det tidigaste aret som pétriffas i den bearbetade statistiken. Under 2005 flyttade
genomsnittligen 39,47 % av totala befolkningen i allménnyttan. En viktig notering som kan ses
ur figur 4.26 dr att flyttfrekvensen skiljer minimalt mellan basomraden som borjar pa ”101” och
”413”. Med andra ord finns det inget storre samband mellan flyttfrekvensen och basomridets
nérhet till centrum.

Medelvirdet for flyttfrekvensen i A-ldgena som borjar pd ”101” dr 39,36 % som ligger vildigt
nira nivén for det totala medelvirdet. Vidare redovisar B-ldgena i Norra Hisingen och Kortedala
en flyttfrekvens om 40,27 % som &r ndgot hogre dn A-ldget och slutligen 39 % 1 flyttfrekvens for
C-ldget. I sin helhet visar statistiken fran 2005 en ganska jamn niva pa hur ménniskor flyttar i
olika delar av staden.
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Flyttfrekvens 2017

Flyttfrekvens, allmannyttan (2017)
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Figur 4.27, Flyttfrekvens i basomraden med 75 % eller mer andel allmdnnytta (2017)

Under 2017 flyttade genomsnittligen ca 36,6 % av totala befolkningen i allménnyttans bestand. I
Majorna-Linné (basomriaden som borjar pa 10), ett A-ldge dr medelvirdet for flyttfrekvensen
30,8 % som &r betydligt ldgre &n det totala medelvirdet. Vidare visar detta att manniskor i de
centrala delarna av Goteborg tenderar att flytta ndgot mindre &n 6vriga stadsdelar i Goteborg. En
orsak till den mindre redovisade flyttfrekvensen i Majorna-Linné kan bero pa att det ar
fordelaktigt att bo kvar i sin hyresrétt som har ett samband med hyresnivaerna i kapitel 4.2.
Niérheten till centrum kan vara en annan bidragande faktor till den lagre flyttfrekvensen. Dessa
aspekter dr nagot som kommer att analyseras i den fortsatta studien.

Stadsdelarna Kortedala och Norra Hisingen som klassificeras som ett B-lige med basomréden
som borjar pd 7304 samt 741" uppvisar en genomsnittlig flyttfrekvens om 41,3%, som i
jdmforbarhet med A-ldget Majorna-Linné dr 10,5 procentenheter hogre. Den hoga
flyttfrekvensen i Kortedala och Norra Hisingen innebér att antalet flyttningar 4r mycket hogre 1
dessa stadsdelar dn i Majorna-Linné.

Vidare till C-l4get som i statistiken redovisas som stadsdelen Bergsjon med primidromrade 305"
Vistra Bergsjon samt 306” Ostra Bergsjon. I Bergsjon flyttade genomsnittligen 40,4 % och kan
konstateras vara hogre én flyttfrekvensen i Majorna Linné. En viktig notering 4r att
flyttfrekvensen i den behandlade statistiken fran 2017 &r hogre 1 stadens utkant &dn de centrala
delarna av Goteborg. En annan viktig aspekt &r att stadsdelarna i utkanten har en storre
befolkning &n basomrddena i Majorna-Linné. Det totala antalet flyttningar ar darfor betydligt fler
i de perifera delarna av Goteborg.

CHALMERS, Teknikens ekonomi och organisation, Examensarbete TEKX01 51



Flyttfrekvens 2018

Likt den bearbetade statistiken for 2017 har ett urval gjorts i basomraden med minst 75 % 1
allménnytta for att ge en representativ presentation for allménnyttans bestdnd. Med undantag for
primdromraden som inte finns representerande har en mindre andel allménnytta om mdjligt
ansetts vara tillracklig.

Flyttfrekvens, allmannyttan (2018)
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Figur 4.28, Flyttfrekvens i basomraden med 75 % eller mer andel allmdnnytta (2018)

Under 2018 flyttade genomsnittligen 37,1 % av totala befolkningen i de representerade
basomradena. I jamforelse med statistiken for 2017 &r det en mindre 6kning med 0,5 %
procentenheter. Detta innebér att det totala medelvdrdet for flyttfrekvensen ar fortsatt mindre
jamfort med 2005.

Vidare till A-ldgena och basomradena i stadsdelen Majorna-Linné som borjar pd 10 sa flyttade
30,9 % av befolkningen i snitt som ar ldgre &n medelvirdet totalt. Basomradet ”10704” belédget i
Haga redovisar den ldgsta flyttfrekvensen 22,5 % vilket anses vara mycket lag i forhallande till
flyttfrekvensen i 6vriga basomraden.

B-lidgena och stadsdelarna Norra Hisingen och Kortedala redovisar en hog flyttfrekvens om 43,5
%, vilket ocksa dr den hogsta flyttfrekvensen inom légesklasserna jamfort med foregdende ar.

Vidare redovisar C-ldget och Bergsjon en genomsnittlig flyttfrekvens pa 41,3% inom
basomréadena i stadsdelen. Statistiken for flyttfrekvensen under 2018 inom allménnyttan visar
aterigen en trend i att flyttningar sker mer frekvent i stadens utkant i jamforelse med centrala
Goteborg.
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Flyttfrekvens 2019

Slutligen presenteras flyttfrekvensen for det senaste aret inom allménnyttan. Likt dvriga &r har
basomradden med minst 75 % andel i allménnyttan ansetts vara godtagbar. Daremot har den
relativa flyttfrekvensen beréknats pé “bostidder efter dgandekategori” frdn 2018 vilket kan avvika
frén verkligen i den beréknade flyttfrekvensen for 2019.

Ett konkret exempel att det kan ge en felaktig bild dr exempelvis om nyproduktion av hyresrétter
eller bostadsritter tillkommit under 2019. Darfor kan det finnas basomraden i den
representerande statistiken for 2019 som inte har tillracklig hog andel allménnyttan. Déremot har
Lutz Ewert, chef pd statistik & analys stadsledningskontoret (personlig kommunikation, 21 april
2020) forklarat att allménnyttans bestdnd de senaste dren inte fordndrats avsevirt mycket.

Flyttfrekvens, allmannyttan (2019)
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Figur 4.29, Flyttfrekvens i basomraden med 75 % eller mer andel allmdnnytta (2019)

Under 2019 flyttade genomsnittligen 37,5 % av den totala befolkningen i allménnyttan. Vidare
har A-ldget (Majorna-Linné) 36,3 % i flyttfrekvens.

Stadsdelarna Kortedala och Norra Hisingen som ér klassificerat som B-ldgen, dr medelvérdet for
flyttfrekvensen 39,1 %. Detta dr ndgot som &r anmérkningsvért eftersom skillnaden i
flyttfrekvensen mellan A- och B-ldget 4r mindre dn foregdende ar. Vidare flyttade
genomsnittligen 40,5 % av befolkningen i C-liget.

I sin helhet visar statistiken mellan 2017-2019 en minskande flyttfrekvens i stadens perifera
stadsdelar, och det antyder att det blivit svarare att efterfrdga en hyresbostad i stadsdelar som
tidigare ansetts mindre attraktiva.

En tydlig indikation for flyttfrekvensen inom allménnyttan ar att ménniskor flyttar mer frekvent i
stadens yttre ligen sdsom Bergsjon dn i Majorna-Linné. Dérfor kan ett konstaterande goras i att
antalet flyttningar varierar mellan centrala stadsdelen Majorna-Linné och de mer perifera
omréadena.
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Den laga flyttfrekvensen i de centrala delarna av staden indikerar att det dr fa som innehar
hyreskontrakt som véljer att flytta fran sin hyresritt. Likasd kan den laga flyttfrekvensen antyda
att det dr svért att efterfrdga en bostad som &r centralt geografiskt beldget. I sin helhet visar
statistiken att det hogst troligt &r svérare att fa tag i en hyresbostad i centrala Goteborg.

4.6.2 Bostadsriatter

Samma metodik som for allménnyttan har anvénts for att berékna flyttfrekvensen for
bostadsritter, se figur 4.30. Vidare for att ge en godtycklig presentation for flyttfrekvensen har
ett urval gjorts i basomraden innehallande 75 % eller mer bostadsrétter. Som figuren visar finns
det en trend 1 6kande flyttfrekvens fran A-ldgen till C-ldgen. Alltsa innebér det att boende 1
bostadsritter beldget i C-ldgen har en bendgenhet att flytta mer &n boenden i centrum.

Flyttfrekvens, bostadsratt (2018)
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Figur 4.30, Flyttfrekvens i basomraden med 75 % eller mer andel bostadsrdtter (2018)

Under 2018 flyttade 32,7 % av totala befolkningen i bostadsrittsbestdndet jamfort med 37,1 % 1
allménnyttan under samma ar. Bostadsrittsbestdndet visar en relativ jimn niva, men dér C-laget
sticker ut med en flyttfrekvens pé 43,2 %. En tydlig indikation &r &nda att ménniskor 1 stor

utstrdckning bor mer langsiktigt i stadens bostadsrétter och dirav flyttar mindre &n boenden 1
allménnyttan.

4.6.3 Aganderitter

For upplételseformen dganderitter har ett urval gjorts i basomraden med 75% eller hogre andel
dganderitter. Jimfort med allménnyttan &r det svérare att identifiera basomradden med hogre
andel dganderitter i den insamlade statistiken frén stadsledningskontoret. Dérfor finns det
generellt farre basomrdden representerade i statistiken for dganderétter jamfort med
allmédnnyttan, framforallt i de centrala delarna av staden.
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Under 2018 flyttade genomsnittligen 23,6 % av den totala befolkningen i de representerade
stadsdelarna bestdende av Majorna Linné, Kortedala, Bergsjon och Norra Hisingen. Som figur
4.31 visar finns det en trend i att ménniskor flyttar mer frekvent desto ldngre ut fran stadens
centrum. Ddremot har dganderétter en ligre niva flyttfrekvens, drygt 14% mindre jamf{ort med
flyttfrekvensen for allménnyttan ar 2018. Vidare &r skillnaden i flyttfrekvens mellan de olika
basomrédena beldgna i olika stadsdelar mindre jimf{ort med allménnyttan.

Flyttfrekvens, daganderatter (2018)
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Figur 4.31, Flyttfrekvens i basomraden med 75 % eller mer andel dganderditter (2018)

A-ldget Majorna-Linné har en genomsnittlig flyttfrekvens om 17,1 % som &r lag jamfort med
flyttfrekvenser for andra upplatelseformer. Vidare har B-ldget en genomsnittlig flyttfrekvens pa
24,1 % som dr ndgot hogre &n medelvérdet for totala flyttfrekvensen for dganderitter. For C-
laget dr den genomsnittliga flyttfrekvensen den hogsta jamfort med dvriga ldgen och redovisar
25 % i flyttfrekvens. Flyttfrekvensen for dganderitter under 2018 visar att ménniskor bor mer
langsiktigt i denna typ av upplételseform jamfort med allménnyttiga bostéder och bostadsrétter.
Antagandet att ménniskor som bildat familj och stadgat sig ocksd i storre utstrackning kdper
villor och sméhus kan troligen ha ett samband med den laga flyttfrekvensen for dganderétter.

Kortfattat redovisar dganderétter att ménniskor boende i sméhus och liknande inte flyttar i lika
stor utstrdckning som boenden i bostadsrétter eller i allménnyttan.
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Genomsnittlig flyttfrekvens totalt for dganderatter,
bostadsratter och allmannyttan (2018)
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Figur 4.32, Det totala genomsnittliga flyttfrekvensen for upplatelseform; dganderiitt,
bostadsrdtt och allmdnnyttan (2018)

I en jimfGrelse av flyttfrekvenserna for respektive upplatelseform visar statistiken att den
genomsnittliga flyttfrekvensen dr minst for dganderétter och storst i allménnyttan. Den
genomsnittliga flyttfrekvensen totalt for Goteborg i 4ganderétter &r 23,6 %, bostadsritter 32,7 %
och allménnyttan 37,1 %. Att flyttfrekvensen dr hogst inom allménnyttan kan ocksa indikera att
det dr den bostadsform som é&r léttast att efterfrdga rent ekonomiskt. Det &r mindre ekonomiska
krav for ett forstahandskontrakt i en hyresrétt jaimfort med att kopa en bostadsritt som ocksa
redovisas under avsnitt 3.4.3.

Att flyttfrekvensen inom allménnyttan redovisar en minskande trend &r anméarkningsvért och
tydliggor den bostadsbrist som dr radande. Statistiken for allminnyttan visar dven att
flyttfrekvensen i C-ldgena sdsom Kortedala och Bergsjon minskat mellan 2017-2019 vilket
indikerar att det blir allt svarare att fa tag i en bostad dven i stadens utkant. Flyttfrekvensen 1
allménnyttan ger underlag for fortsatta analyser om hur efterfrdgan for hyresldgenheter
utvecklats, och dess effekter for individen och marknaden.
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4.6.4 Trangboddhet
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Figur 4.33, Berdknad trangboddhet (befolkning i respektive basomrdde/boarea) i
hyresfastigheter inom Framtiden koncernens bostadsbestdnd.

Nér bostadsbristen vixer sig allt storre méaste fler tringa ihop sig i ldgenheter, darfor ar det
intressant att undersoka trdngboddheten i hyresfastigheter inom Framtiden koncernens bestand. I
berdknandet av trangboddhet har befolkningen (folkbokforingsadress) inhdmtats for respektive
basomrade fran stadsledningskontorets databas. Vidare har Framtidens statistik for
hyresfastigheter inom Goteborg anvénts, mer specifikt den boarea som finns angiven. Ett villkor
1 den fortsatta bearbetningen av statistiken och tradngboddhet har varit 95% eller mer andel
allménnytta i basomrade. Slutligen presenteras trdngboddheten som kvoten av befolkningen 1
respektive basomrade och boarean.

Det bor dven ndmnas att det finns risk for statistiska avvikelser eftersom det finns situationer dar
ménniskor inte kan eller vill uppge en verklig folkbokforingsadress, vilket i statistiken egentligen
ger storre trangboddhet. Kartldggningen av statistiken visar att trdingboddheten &r vanligast i
perifera delar av staden. Basomraden dér trangboddheten ér sdrskilt hog finns 1 de mer perifera
delarna av Goteborg vilket figur 4.33 ocksé visar. Mer konkret redovisar basomradena Skélltorp
(41306), Norra Kortedala (30406 och 30407) samt Hammarkullen (60609) en hog trdngboddhet.
Basomriden med ldgst trangboddhet finns i1 de centrala A-ldgena.

Den okomplicerade analysen om trangboddhet visar nagra tydliga samband. Bland annat ar det
tydligast att trangboddheten dr vanligast i perifera delar av staden och dr mindre vanligt i centrala
basomraden. Att trdingboddheten &r hogre 1 perifera delar av staden har en korrelation med den
lagre medianinkomsten som férekommer i fororterna.
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4.6.5 Efterfragan miitt i kotid pa boplats

Boplats under tre ar

2017 2018 2019
LD FILE 6.825 7.255 6.720
ligenheter
SOOI 1.697 1.968 2.148
kotid
Andel Fommunala 48% 550, 729%
hyresvirdar
Andel Prlvata 499 45% 28%
hyresvirdar
Loanie il 218.200 239.756 247.400
arsslut

Figur 4.34, Statistik fran boplats mellan 2017-2019

For att f4 en uppfattning om efterfragan métt i kotid redovisar Boplats detta pd deras hemsida.
Forst och framst framgér det av figur 4.34 att antalet annonserade ldgenheter pd Boplats de tre
senaste aren har hallit en jimn niva. Detta kan ha samband med flyttfrekvensen som presenteras
ovan men ocksé indikera att antalet nyproducerade hyreslagenheter som tillkommer varken dkat
eller minskat.

Vidare presenteras den genomsnittliga kotiden pa Boplats och visar en tydlig 6kning de tre
senaste aren. Under 2019 var den genomsnittliga kdtiden 2148 dagar jamfort med 2017 som var
1697. Okningen i genomsnittlig kotid innebér att bostadssdkanden forra dret i genomsnitt
behover ca 400 fler kodagar for att fa ett hyreskontrakt jamfort med 2017. Samtidigt har antalet
personer 1 Boplats ko okat fran 218 200 till 247 400 under en tredrsperiod. Sammantaget
indikerar kotiden att efterfrdgan matt 1 kotid har blivit stdrre de senaste tre aren, vilket ocksa
pavisar en 6kande bostadsbrist.

58
CHALMERS, Teknikens ekonomi och organisation, Examensarbete TEKX01



2019 jan - dec / allmannyttan

“ @
371
@ Angered

Norra Hisingen

e o
340
412 Ostra Goteborg
Vastra Hisingen

Lundby
312 @ 207 XL

Centrum Orgryte-Harlanda

ajorna-Linné
220
Vastra Goteborg
o8 @
N’
- Antal kontrakt

Askim-Frolunda-Hégsbo | )
Genomsnittligt
antal dagar vid
kontrakt

Figur 4.35, Genomsnittligt antal dagar for att fd ett forstahandskontrakt genom Boplats i
Goteborg

Kartan som &r framtagen av Boplats visar hur ménga forstahandskontrakt som formedlades pa
Boplats inom allménnyttan 1 Goteborg under perioden januari-december 2019. Vidare framgar
medelantalet i kodagar som krévs for att fa ett hyreskontrakt i de olika stadsdelarna. Det
framkommer tydligt att de centrala stadsdelarna sisom Orgryte-Hirlanda och Majorna-Linné ir
mest efterfragade métt 1 kotid. Jaimfort med medelantalet kodagar som krévs for ett
forstahandskontrakt i utkanten av staden, exempelvis Ostra Goteborg ir antalet kodagar som
kravs ca 1300 mindre &n centrala Goteborg.

Sammanfattat visar Boplats statistik att efterfrdgan maétt i kotid varierar i staden, och att langst
kotid kravs for forstahandskontrakt i centrala stan. Siffrorna pévisar dven att det stéandigt blir
svérare att efterfrdga en bostad vilket korrelerar med en minskad flyttfrekvens.
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S Analys

Foljande kapitel innehaller en djupgdende analys av den empiri som presenteras 1 foregdende
kapitel. Syftet med analysen ir att besvara de fragestdllningar som rapporten ér baserad pa.
Analysen inleds med en nuldgesanalys for allménnyttan i staden. Vidare presenteras de problem
som har en negativ inverkan pa den svenska bostadsmarknaden, och som med hjélp av statistiken
identifierats. Slutligen presenteras eventuella atgarder for att ta sig an den rddande
bostadsbristen.

5.1 Nuligesanalys

Vid sammanstillningen av flermetodsforskningen dér analys av statistik och litteratur har varit
tillvigagéngsattet har samtliga inslag en gemensam ndmnare; det rdder bostadsbrist i Géteborg.

5.1.1 Tydligt samband mellan medianinkomst och bostadens geografiska lige

Inkomsten i ett omrade och en ldgesklass 4r homogent. Som tidigare illustreras finns det dock
markanta skillnader mellan de olika ldgesklasserna. Det kan beskrivas som att inkomsterna
minskar med avstandet fran centrum forutom i yttre omraden av Goteborg dir inkomsterna
istdllet drastiskt Okar.

Som figur 4.10 illustrerade kan det konstateras att Goteborg har en tydlig bostadssegregation.
Det betyder att det dr en viss typ av grupp som bor i ett omrade, sedan skiljer det sig drastiskt
mellan olika grupper som bor geografiskt atskilt. Det &r pé sa sitt en viss typ av grupp som bor i
ett Al-ldge medan det &r en annan grupp av ménniskor som bor i ett C5-ldge.

De hushall som har en hogre inkomst besitter en storre betalningsforméga vilket resulterar 1 att
dessa dr mer kopkraftiga hushéll. Eftersom omrddena blir homogena sé bidrar det dven att
skillnaderna mellan de olika omrédena dr markanta och att de blir olika resursstarka.

Som tidigare redovisats befinner sig dessa hushall antingen i centrala Goéteborg eller vid en yttre
grans av staden. Denna grans som efterliknar en egen kranskommun i Géteborg bildar ett
utanforskap eftersom endast hushall med god betalningsféormaga etablerar sig dér, framst
eftersom dessa omraden driver fram hogre prisnivaer. Tydliga utanforskap bildas och ater igen
gynnas de med en béttre ekonomi. Trots att stor del av hoginkomsttagarna bosdtter sig i yttre
delen av staden sa finns det fortfarande kvar en andel i centrum-omradet, dock visar statistiken
pa hur dven dessa flyttar ut mot det perifera. Det tyder pa att hoginkomsttagarna inte véljer att bo
kvar centralt utan flyttar ut i den betalningskraftiga yttre delen av staden.

Det réder dven tydliga skillnader mellan inkomsten och de olika upplatelseformerna, som
redovisat dr det séllan ndgon boende i allménnyttans bestand som flyttar till varken en bostadsrtt
eller dganderiétt. Ddremot redogor statistiken att boende i ovriga hyresritter oftare har mdjlighet
att kopa en bostadsritt dn vad boende i allménnyttan har. Foljaktligen &r det sdllsynta tillféllen ett
hushdll i en bostadsritt eller dganderitt viljer att flytta till ndgon typ av hyresrétt. Detta stirker
hur inkomsterna ter sig mellan olika upplételseformer och att det har en tydlig skillnad pé
bostadsmarknaden. Framst eftersom de hushéllen som besitter en bostadsrétt/dganderétt, sillan
eller aldrig viljer att bosétta sig i en hyreslagenhet.

Som tidigare redovisats dr Goteborg en stad med tydlig segregation och stadens struktur &r
troligen en stor faktor. Dérfor dr det ytterst viktigt att skapa en mix i samhéllet for att integrera
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olika grupper i samhéllet. Vid heterogena omraden bildas det automatisk en mix
upplatelseformer, etniskt ursprung och inkomst vilket &r av stor betydelse for samhéllet.

5.1.2 Minimala variationer i hyresnivier

Statistiken under kapitel 4.2 visar minimala variationer i hyresnivaer for Framtiden koncernens
hyresbestand. De minimala variationerna i hyresnivderna tydliggors d4 punkterna &r nastintill
plottade pa varandra. Vidare visar figuren att det geografiska liaget for respektive hyresfastighet
inte har en storre betydelse, och att den ldgsta hyresnivan aterfinns i1 en hyresfastighet beldgen 1
Olskroken, som ir ett A-lage. Alltsa skiljer sig inte hyresnivén i centrala Goteborg mycket
jdmfort med hyresnivan for en hyresldgenhet i C-lége.

Den storsta andelen av hyresbestandet inom allménnyttan tillkom under miljonprogrammet,
mellan dren 1965-1975. Dirfor dr det ett faktum att majoriteten av det dldre hyresrattsbestdndet
inom snar framtid behdver omfattande underhéll och renovering. Troligtvis leder detta 1 nésta led
till hojda hyresnivéer, och for hushall med knappa resurser medfor detta en ekonomisk osdkerhet
om hyran hojs. Detta medfor en ohéllbar situation for ménniskor som vill flytta till en central
bostadsadress. Det finns naturligtvis goda orsaker att bo med nérhet till centrum, sdsom 6kad
tillgang till service, handel och arbete.

For ménniskor som har ett forstahandskontrakt i centrala Goteborg finns det stora ekonomiska
incitament att inte flytta, eller sdga upp kontraktet. De minimala variationerna i hyresnivaer gor
det dérfor fordelaktigt for innehavare av forstahandskontrakt i centrala Goteborg att hyra ut
hyresldgenheten i andrahand eller bo kvar. Detta medfor en forsdmrad rorelse pa
bostadsmarknaden, och att det blir svarare for ménniskor som bor i de mer perifera delar av
staden att efterfrdga en central hyresldgenhet. Dédrav bor det svenska hyresséttningssystemet
ifrdgaséttas om det faktiskt syftar till rittviseperspektivet att “’likvérdiga bostéder ska ha
likvirdiga hyror”. Framst eftersom det visar sig vara de med hogre medianinkomst som
egentligen har tillgdng till centrala lagenheter sdvil som ldga hyror.

Jamforelse for hyror i allmannyttan och pris for bostadsritter

En jamforelse av hyror i allménnyttan och pris for bostadsritter pdvisar tydliga skillnader for den
kapital som krdvs for att hyra respektive kopa en bostad. For att jaimfora snitthyror mellan de
olika ldgen sa berdknas hyran for B- och C-ldge jamfort med A-lage. Den hogsta snitthyran i A-
laget dr 1110 kr/kvm/ér, B-laget har endast ca 5% ligre snitthyra, och C-laget ca 24% lagre i
snitthyra. Detta redogor for de sma skillnader som tidigare nimns med att snitthyrorna i

allménnyttan inte dr sarskilt

stor.

Ligesklass Snitthyra (kr/kvm/ar) {;(;entuell forindring jamfort med A-
B-Lige 1058 -5%
C-Lige 897 -24%

Figur 5.1, Skillnad i snitthyror (kr/kvm/dr) mellan olika ldgesklasser inom allmdnnyttan

I en jimfGrelse for priset 1 bostadsritter i olika ldgen uppvisas en storre skillnad én
hyresskillnaden i allménnyttan. En bostadsritt i ett A-lage kostar ca 61 754 kr/kvm i genomsnitt
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och jamfort med ett bostadskop 1 ett B-ldge som i genomsnitt kostar ca 226 % mindre, och ca

336 % mindre i ett C-ldge.

Ligesklass Pris (kr/kvm) igzzentuell forandring jaimfort med A-
Aldge 61754

B-Liige 27306 -226%

C-Lige 18354 -336%

Figur 5.2, Skillnad i pris for bostadsrdtter (kr/kvm) mellan olika ligesklasser

5.1.3 Sviarare att efterfriga en hyresbostad

Flyttfrekvensen som presenteras under kapitel 4.6 ger en indikation for rorligheten pa
bostadsmarknaden och hur den foréndrats de senaste aren. Generellt visar statistiken att
flyttfrekvensen i A-ligen har en minskande utveckling. Detsamma géller for omraden i B och C-
lagen under 2017-2019, med undantag for B-ldgen (2018) som hade en hog flyttfrekvens. Inom
ett 4r redovisar ddremot B-ldget den lagsta flyttfrekvensen i forhallande till de aren som

undersokts.

En viktig notering ér att A-l4gen de senaste aren har haft en lagre flyttfrekvens én omraden i
utkanten av staden vilket kan ha ett samband med de minimala hyresnivderna som ndmns ovan.
Ett fenomen som statistiken visar &r att skillnaden i flyttfrekvens mellan centrala och perifera
delar de senaste dren har minskat.

Att rorligheten inom allménnyttans hyresbestand i Goteborg de senaste dren har blivit smre
tyder pa att det blivit svrare att efterfraga en hyresbostad, &ven i omraden som tidigare inte
ansetts lika attraktiva. Vidare tydliggdr kotiden ocksé att det blivit svérare att efterfraga en
hyresbostad inom allménnyttan med en d6kande koétid som krivs for att fa ett forstahandskontrakt.
Undersokningen och statistiken ger en tydlig indikation pa att bostadsbristen &r rddande, och ar
en kris som verkligen bor tas pd allvar.

Samtidigt finns det en annan problematik med hyresnivderna och svarigheterna med att
efterfrdga en hyresbostad. Ur aspekten att integrera ménniskor i det svenska samhéllet dr darfor
hyresnivder av stor betydelse. I den politiska debatten som fors inom integration och att ge
befolkningsgrupper mojligheter att etablera sig i det svenska samhaéllet, handlar det ofta i
slutindan om att skaffa jobb, utbildning och att lira sig spréket. Till stor del sker detta genom att
ménniskor ges frihet istillet for att med sin situation och bakgrund hénvisas till vissa
bostadsomréden. Varfor existerar da ett system som egentligen motarbetar detta och pé sikt kan

ge stora samhallseffekter?

5.1.4 Goteborg tappar mot kransen och har en vixande segregation

Nettoflytten som presenteras under kapitel 4.6 visar hur befolkningen flyttar i staden och ger en
god forstaelse for de samhéllsekonomiska effekter som ges. Framforallt visar statistiken att
minniskor som bor mer centralt inom Goteborgsomradet i allménhet véljer att flytta mer
samtidigt som inflyttningarna dr farre. C-ldgen och omrdden som befinner sig i utkanten av
staden har istéllet en positiv nettoflytt vilket innebdr fler flyttar in till Bergsjon 4n ut. Detta tyder
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pa att det finns fa lediga centrala hyreslédgenheter samtidigt som boenden centralt med sin
ekonomiska kdpkraft har en storre frihet i valet av boséttning.

Flyttstatistiken for allménnyttan till och fran utlandet visar generellt en hog nettoflytt. De hogsta
nettoflytten aterfinns i de perifera omraden som innebér att stadens fororter har en mycket hogre
inflyttning fran utlandet dn tvértom. De senaste aren har Sverige haft en stor migration vilket kan
vara en forklaring till varfor omraden i C-ldgen har en stor invandring. Det &r ként att de flesta
ménniskor som migrerar till Sverige dr mindre resursstarka. Att en stor del av dem bositter sig i
omriden som redan befinner sig i socialt utanforskap ger 6kande bostadssegregation

Tidigare statistik redovisade hur in- och utflyttningarna 6kar genom aren, samtidigt som
flyttfrekvenser stdndigt minskar. Detta genererar att flera tvingas bo tillsammans vilket medfor
en O0kad trdngboddhet som &r en tydlig konsekvens av bostadsbristen. For att lyckas integrera
ménniskor och 16sa segregationen behdvs en mix i samhallet, vilket bostadspolitiken som bedrivs
framstar som motverkande.

Négonting som nettoflyttningar tyder pd som d@ven medianinkomster starker dr frimst hur
Goteborg tappar invanare gentemot kranskommuner som exempelvis Kungsbacka, Molndal och
Partille. Avsaknaden av bostdder som matchar efterfrigan samt extrema inldsningseffekter bidrar
till att yrkesverksamma soker sig utanfor Goteborgs gréinser. I kranskommunerna ér bostédderna
dessutom billigare vilket gor att hushallen har mer pengar tillgodo. Mianniskogruppen som soker
sig till kranskommunerna &r vanligen barnfamiljer dir fordldrarna fortfarande jobbar i Géteborg
och pa sa sitt forlorar staden skattetryck. Samtidigt som yrkesverksamma grupper flyttar ut fran
Goteborg dr det flertalet studenter och utrikesfodda som flyttar in i staden, vilket ger markanta
skillnader 1 skatteintékter.

5.2 Problemanalys

Alla sorters regelverk som finns ger samhéllseffekter savil negativa som positiva vilket i
grunden &r det huvudsakliga syftet. Vad géller det svenska hyresséttningssystemet visar
statistiken att det finns stora problem i systemets praktiska tillimpning. De underliggande
problemen i det svenska hyressittningssystemet som identifierats kommer under detta kapitlet att
lyftas och diskuteras.

5.2.1 Brister i bruksvardessystemet

I analysen av statistiken framkommer det tydligt att det rader sma skillnader i hyresnivaer for
allmédnnyttan. Visserligen dr det en viss hyresspridning i staden, men att det endast skiljer ca
300kr/kvm 1 snitthyra mellan en hyresldgenhet i ett A- och C-ldge menar vi pd visar tydliga
brister 1 bruksvirdessystemet. Genom att konkretisera detta gors en jamforelse for en
hyreslédgenhet som dr 50m? med snitthyran som grund. Hyresgisten med ett forstahandskontrakt i
de mest attraktiva delarna av Goteborg betalar endast 887,50 kr mer i hyra per ménad &n
personen som bor i Bergsjon.

Vidare visar detta ur ekonomiska teorier och sammanhang att de genomsnittliga hyresnivderna i
Goteborg bevisligen ligger under jamviktsnivan. Vad som egentligen menas dr att hyresgaster
har hyresritter med en bruksvérdeshyra som é&r ligre én vad en marknadshyra skulle varit. De
laga hyrorna i1 de mest attraktiva ldgena inom det befintliga bestandet ger darfor personer med
forstahandskontrakt stora ekonomiska formaner. Den ekonomiska féorméanen kan kapitaliseras
genom att bo storre dn vad som egentligen behdvs, hyra ut i andrahand eller kopa fastigheten till
ett mycket formanligt pris vid ombildning.
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Framforallt leder detta till en ineffektiv anvidndning av hyresldgenheter eftersom betalningsviljan
1 sjdlva verket ar hogre dn de laga hyrorna som fas av bruksvérdessystemet. Andra vélkidnda
problem som uppkommer till f6ljd av systemet dr exempelvis en dysfunktionell
andrahandsmarknad, 6kad bostadsbrist och inlasningseffekt.

Samtidigt visar empirin att en stor del av de som bor i1 hyresrétter i de mest attraktiva delarna av
staden dr ménniskor med hog inkomst. Saledes finns en bostadsmarknad med stort underskott av
bostdder men att minniskor med goda inkomstférhdllanden ocksa gynnas av systemet dr nagot vi
anser dr absurt. Det vi vill framfora dr att systemet dr uppbyggt pa ett sddant sett att det
privilegierar minniskor med goda inkomstforhillanden vilket dessa hyresgéster dr angeldgna om,
och dirfor i stor utstrackning bor kvar pé grund av sin hyresformén. Parallellt finns det unga
ménniskor som tvingas tacka nej till studier eller en familj som bor i tranga forhéllanden pé
grund av systemets uppbyggnad. Denna problematik som uppstatt menar vi pa dr fundamental,
hogst angeldgen och néstintill oetisk.

5.2.2 Forsimrad rorlighet pa bostadsmarknaden

Det svenska bruksvérdessystemet har i tidigare forskning varit kritiserad. Den framgangsrike
professorn Assar Lindbeck har sedan 1960-talet haft en kritisk syn mot det svenska systemet. En
stor del av kritiken mot det svenska systemet grundar sig pa teoretiska analyser. Framforallt har
Lindbeck lyft hypotesen om att bruksvirdessystemet har en bidragande faktor till den forsdmrade
rorligheten péd bostadsmarknaden (Enstrom, Johansson, 2018).

Med den empirin som behandlats finns det tydlig evidens for en utveckling mot en alltmer
forsdmrad rorlighet pa bostadsmarknaden. Som konstateras i nuldgesanalysen har antalet
flyttningar minskat markant i hela Goteborg. En forsdmrad rorlighet dr en konsekvens av den
hyresstruktur som skapats av bruksvirdessystemet, att bruksvirdeshyran ligger under den
potentiella marknadshyran. Den forsdmrade rorligheten pd marknaden &r en indikator pé att
ménga som efterfragar hyreslidgenheter, dven till hogre hyra stings ute frdn hyresmarknaden. I
nésta led tvingas boendesdkanden till och med att betala &nnu hogre hyra pé
andrahandsmarknaden. Ur marknadsperspektiv kan det ocksa bero pa att utbudet inte moter den
efterfrdgan som finns i form av den sténdigt 6kade befolkningstillvéxten.

En forsdmrad rorlighet pa bostadsmarknaden kan ocksé leda till negativa effekter pa
arbetsmarknaden. Fran en arbetssokandens perspektiv finns mindre mojligheter att flytta till
stader ddr det finns behov, likasd kan det bli svart for en rekryterare att hitta réitt kompetens
(Boverket, 2014). Sammantaget tydliggdér den minskande flyttfrekvensen en forsdmrad rorlighet
pa bostadsmarknaden samtidigt som empirin pavisar en 6kande bostadsbrist. Detta stiarker vart
antagande om att bostadsbristen befinner sig i en kritisk situation, och hdmmar béde tillvaxt i
landet men ocksa individuella mojligheter i form av arbete och utbildning.

Nyproducerade och dérav dyrare hyresritter ar ytterligare en aspekt till en forsdmrad rorlighet pa
bostadsmarknaden. Medelviardet for nyproducerade hyresritter mellan dren 2010-2015 &r 1 632
kr/kvm/ar i ett A-ldge och 1 430 kr/kvm/ér i ett B-14ge. Detta dr en 6kning frén éldre
bostadsbestdnd med 47 % i A-ldgen respektive 35 % 1 B-ldgen. Denna kraftiga 6kning medfor
stora konsekvenser eftersom dessa presumtionshyror inte lingre blir attraktiva pa marknaden.
Nettoflytten och flyttfrekvenser redovisar i hur Goéteborgs invanare tenderar att flytta allt mer
sdllan. Detta beror troligtvis pd ldnga kotider men dven att nyproducerade hyresrétter &r alldeles
for dyra att bosétta sig i. Framforallt eftersom flertalet nyproduktioner bebyggs for att motverka
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segregationen i utsatta omraden, diar medianinkomsten tydligt indikerar pa att dessa inte har rad
med Okade hyror.

5.2.3 Effekter av en vixande segregation

I detta stadie av rapporten med tidigare statistik och empiri har det formodligen inte undgétt
ndgon att Goteborg dr stark segregerat. Flyttmonster, medianinkomster och kotider pavisar
tydliga uppdelningar som leder till att staden skapar homogena grupper i olika omraden, vilket &r
allt annat dn vad en blandstad tyder pa. Detta forstirker hur Goteborg idag har fel fokus eftersom
staden inte bara kan beakta byggpolitik utan att bostadspolitik dr minst lika viktigt.

I slutet av skapandet av miljonprogrammet paverkades Goteborg i synnerlighet av en stor
arbetsbrist vilket medforde att manniskorna flyttade ut ifrén staden och pa sa sitt skapades ett
stort bostadsoverskott. Vid den tidpunkten slutade Goteborg att producera fler bostéder vilket
dven samtliga kranskommuner gjorde, alla férutom Kungsbacka. Karlsson, Y, arkitekt och
fastighetsutvecklare (personlig kommunikation, 3 mars 2020) menar att det &r en av
anledningarna till att antalet invanare i Kungsbacka har 6kat sa mycket, eftersom bostadsbristen
smog sig pd 1 Goteborg. Karlsson fortydligar dven att det &r ytterst viktigt att se till hela vidden
av bostadsmarknaden nér bostadspolitik diskuteras. Det dr sa pass ménga faktorer som véger in
och alla parametrar méste overldggas.

Eftersom det rader bostadsbrist runt om i Sverige och framforallt i storstiderna maste flera
bostéder etableras. Daremot, att producera dyra hyresrétter i utsatta omraden dr ingenting som
omedelbart kommer motverka segregationen. Istéllet blir det svart att hyra ut bostadsbestanden
och vakanser uppstér. I empirin har ett medelvirde pa hyresritter redovisats mellan 900-1100
kr/kvm/ar. Detta medfor att en nyproducerad och néstintill dubbelt sa dyr hyresritt inte lingre
anses vara lockande. Dessa segregerade omraden befinner sig i B- och C-ldgen vilket orsakar att
de dldre bostadsbestdnden med en betydligt billigare hyra anses mer attraktivt.

Som nettoflytten tydliggjorde blir det allt fler frén utlandet som bositter sig i C-ldgen. Likasé
finns det en trend att farre sedan flyttar darifran. Detta orsakar genast en uppdelning mellan
stadsdelarna och sdrskiljande mellan olika slags ménniskogrupper. Dér ldgutbildade personer
med ldgre inkomst och utlindsk hiarkomst tenderar att bo koncentrerat i dessa omraden. Utifran
nettoflytten framgér det &ven hur ménniskor 1 A-ldgen séllan flyttar vilket resulterar i att det ar
betydligt svérare att i tag pd en bostad dér, framforallt som immigrant. Istéllet for att integrera
dem som flyttar hit frdn utlandet skapas en dnnu storre segregation. Séledes vixer klyftorna i
sambhéllet dér statistiken redogor hur de resursstarka omrddena gynnas av dagens situation samt
att de mest utsatta grupperna far de dnnu svarare att etablera sig pa bostadsmarknaden.

5.2.4 Stora barriirer for unga in till bostadsmarknaden

En aterkommande aspekt dr framforallt hur unga ska lyckas etablera sig pa bostadsmarknaden i
Goteborg. Hyresgéstforeningen (2019b) menar att 85% av denna malgrupp &r ofrivilligt
hemmaboende, samtidigt som de forklarar hur dessa siffror standigt 6kar. For aldrarna 20-27 ér
finns det stora barridrer som bidrar till dessa inldsningseffekter som bostadsmarknaden i helhet
bor undvika. Denna &ldersgrupp soker sig hemifran for att bland annat soka jobb, paborja studier
eller 6nskar att utoka familjen (Hyresgéstforeningen, 2019b). Bostadsbristen ér saledes ett stort
hinder for flertalet faktorer. Ett citat som vi anser beskriver ungas situation pa bostadsmarknaden
vél dr ” Storst behov, minst mojligheter”.
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Denna grupp anses vara den mélgrupp som har mest behov att utvecklas, samtidigt som troskeln
att lyckas ar for hog (Hyresgastforeningen, 2019b). For att fa en ldgenhet i centrala Goteborg
behovs en kotid pa ungefdr 9 ar, vilket ar omojligt att uppné 1 20-arsalder. Angered som istéllet
har minst kotid i Goteborg har fortfarande 5,5 ar och dé okar kotiderna stindigt. Som ung vuxen
nér utbudet inte moter behovet dr det dérfor vanligt att istéllet hyra i andra hand, for troligtvis ett
dyrt marknadspris eller olovligt. Detta eftersom svarigheterna att f& en bostad medfor utrymme
for en svartmarknad.

Vid kop av en bostadsritt framkommer andra komplikationer som ung vuxen i storstdderna, dér
Goteborg inte dr ndgot undantag. Amorteringskraven som stirks, framforallt med det strikta
amorteringskravet som infordes &r 2018 samt kontantinsatsen pd ungefar 15%. Att besitta det
kapitalet 1 ung &lder, ndr majoriteten av livet har spenderats t studier dr det svért att ha dessa
tillgdngar som Goteborg bostadsmarknad kréver. Hyresgéstforeningen (2019b) patalar hur vissa
fordldrar hjélper till med en kontantinsats for att deras barn ska ha nagonstans att bo. Detta ar
inte optimalt eftersom det skapar klyftor i samhéllet och bidrar till att de barn vars fordldrar har
en hogre inkomst har en betydlig férdel pa bostadsmarknaden.

5.3 Atgirdsanalys

Det svenska hyresséttningssystemet som bedrivits sedan tidig 1900-tal fyller inte langre sitt
syfte, och ett resultat av detta dr en dkad bostadsbrist. Det finns inget som tyder pd att dagens
bruksvirdessystem borde fortleva och som Boverket sjdlva skriver dr det inte en frdga om
systemet borde reformeras utan hur och ndr. Under den avslutande delen av analyskapitlet
kommer vi foresl atgérder for att forbattra situationen pa bostadsmarknaden.

5.3.1 Reformera hyressittningssystemet

Med empirin som facit i hand gér det att konstatera att den svenska modellen &r bristfdllig och att
den bor reformeras for att mota efterfridgan pa marknaden. Framforallt menar vi pa att det krévs
ndgon typ av fordandring for att 6ka rorligheten pd marknaden och fi en vl fungerande
bostadsmarknad. Det finns ingen entydig definition for en vél fungerande bostadsmarknad, men
Hans Lind, forskare i bostadspolitiska fragor anser vi ger en tydlig forklaring: ”Det ska finnas ett
brett och prisvért utbud, och det ska vara létt for konsumenten att informera sig om utbudet
konsumenten ska sedan kunna vilja utifrén sina preferenser och storleken pa planboken”
(Boverket, 2014). En definition som inte stimmer vil 6verens med den empiri som presenterats.

Att reformera hyresséttningssystemet dr ndgot som vi tror dr nddvandigt for att motarbeta den
okande bostadsbristen, och f& en bostadsmarknad utan inldsning och utestdngning. En forandring
mot mer marknadsmaéssiga hyror dr nagot som diskuteras aktivt. Detta dr ndgot som pé sitt och
vis inforts med de den nya lagstiftningen om presumtionshyror. Vidare har presumtionshyrorna
inte haft ndgon storre effekt eftersom bruksvérdessystemets negativa effekter framst beror pa
ineffektiv anvidndning av det befintliga hyresbestdndet som ocksa framkommer 1 studien.

Det mest optimala vore ett hyresséttningssystem med hyror i ett jamviktstillstdnd och pa s vis
mdoter den betalningsvilja som faktiskt finns. Vad som egentligen menas ar att en
marknadsbaserad hyra troligtvis skulle leda till hogre hyror, framforallt i de béttre 1dgen. D
skulle fler lagenheter bli tillgéngliga eftersom de ekonomiska formanerna med att ha ett
forstahandskontrakt i centrala Goteborg blir mindre. Vidare skulle det bli enklare for
utomstiende grupper saisom unga och bostadssokanden utan kodagar att fa en hyresbostad.

66
CHALMERS, Teknikens ekonomi och organisation, Examensarbete TEKX01



Diremot finns det en osékerhet i hur mycket hyrorna hade 6kat eftersom den svenska
bostadsmarknaden har varit reglerad sedan andra virldskriget. Troligen skulle en reform av
hyressittningssystemet ocksa leda till andra politiska fordndringar vilket dr ndgot som vi inte har
tagit hinsyn till.

Vi anser att marknadsbaserade hyror dnda &r rétt alternativ, framforallt tillimpar jimforbara
lander sdsom Norge, Finland och Danmark nagon form av marknadsbaserad hyressittning.
Fragan dr varfor det inte skulle funka i Sverige och leda till en mer vélfungerande
bostadsmarknad?

5.3.2 Infor ett fordelningssystem for behovsprovade bostider (social housing)

Den bearbetade empirin visar att en stor del av de som har tillgang till laga hyror &r
hoginkomsttagare samtidigt som bostadsbristen de senaste aren véxt till en akut kris. Nér det
giller unga och andra utsatta grupper som har svart att komma in pa bostadsmarknaden beror det
pa ett flertal faktorer, sdisom langa kdtider och hoga hyror i nyproduktionen.

Eftersom bruksvérdessystemet har lett till en hyresstruktur som gér att kapitalisera pa menar vi
pa att en forsta dtgdrd kan vara att infora ett statligt system som fordelar sociala bostdder efter
behov och utifran vissa krav. I litteratur refererar forskare till det tidigare beskrivna som; social
housing. Detta stadsplaneringsbegrepp har varit omdebatterat och i ménga sammanhang fétt en
negativ klang. Med den insamlade empirin och med en pragmatisk syn anser vi att det &nda finns
goda skél for att infora social housing.

Ett fordelningssystem for bostader dr ndgot som bade Jan Jornmark, docent inom ekonomisk
historia samt Hans Lind, forskare pd KTH lyfter for att 16sa bostadsbristen. Genom att infora ett
fordelningssystem for hyresrétter med ldga hyror kan systemet mojliggora ldgenheter for de som
har svért att ta sig in pad marknaden. Det &r dven viktigt att det finns tydliga villkor for att
forsdkra att bostdder fordelas efter storst behov. Exempelvis kan villkoren vara att
bostadssokanden inte far ha for hoga inkomster eller har tillrackligt med kddagar. Likasa &r det
viktigt att dessa hyresrétter inte kan ombildas till bostadsritter som kan leda till svarta marknader
vilket i analysen konstaterat leder till negativa effekter.

Anna Granath Hansson dr en annan forskare pA KTH som gjort flertalet studier pd
fordelningssystem for hyresrétter med ldga hyror. Bland annat lyfter hon att Tyskland med
liknande demografifordndringar har tillimpat fordelningssystemet som gett positiv effekt
(Granath Hansson, 2019). Ett liknande fordelningssystem for bostdder med ldgre hyror finns i
grannlandet Finland. For Sverige finns mycket inspiration att himta, exempelvis har Finland
lagst bostadsbrist 1 EU (Hagson, 2017), vilket enbart stirker argumentet att infora ett
fordelningssystem.

Diremot finns det etiska frdgor som kan uppstd med ett fordelningssystem sadsom vad som
hénder om boenden i behovsprovade bostéder far hogre inkomst eller om affarsmodellerna for
hyresvarden inte gar ithop. Diremot anser vi dnd4 att dessa problem dr hanterbara och att de
positiva aspekterna med ett fordelningssystem dvervéger de negativa.

Avslutningsvis édr fordelningssystemet bara en av de fa politiska incitamenten som kan ge
forbattrade mojligheter for utomstdendegrupper att ta sig in pa marknaden. Boverket (2014)
lyfter i sin rapport om hyressdttning att social housing bor diskuteras och eventuellt utvirderas
eftersom det dr oundvikligt med ndgon typ av reform. Vidare gor myndigheten en avslutande
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reflektion med att framtiden far utvisa vad som kridvs. Med empirin som grund antyder vi att det
inte finns tid for passivitet och att politiker sdvél som myndigheter bor inse allvaret och istéllet
visa handlingskraft.

5.3.3 Infor ett bosparsystem for unga

I studiens tidigaste skede diskuterade vi, tvd studenter om vad vi kunde tillfora for nytta med
examensarbetet. Med olika resonemang kom vi gemensamt dverens om att géra ndgot som vi,
unga vuxna har varmt om hjértat. Dérfor vill vi rikta den avslutande foreslagna dtgdrden mot att
underldtta insteget for unga pé bostadsmarknaden. Den insamlade empirin visar tydligt att det har
blivit allt svérare att efterfraga en hyresbostad. Att iga en bostad dr pa s sétt fundamental for att
kunna ta sig in pd bostadsmarknaden, samtidigt &r ett bostadskop for manga unga en omojlighet.
For att kopa en bostadsritt finns det hoga trosklar 1 form av amorteringskrav, kontantinsats och
andra regleringar. Dérfor anser vi att en atgard for att kunna underldtta ungas intrdde pa
marknaden vore att infora ett bosparsystem.

I Finland och Norge bedrivs politik som mdjliggor finansiering for bostadskop for svagare
grupper. I Finland finns ett system for att ge unga (under 40 ar) en statlig ldnegaranti pa 20 % av
lanesumman (Hagson, 2017). Exempelvis skulle ett sadant system i Sverige sdkerstélla att unga
kan betala en kontantinsats vilket skulle underlétta for manga. Ett annat tillvigagingsitt skulle
vara att gora som ett beprovat system i Norge. I Norge finns ett avdragsgillt bosparande for unga
vilket innebar att skatten sénks pa inkomst som avsétts for bosparande. Dérfor antyder vi att
Sverige bor himta inspiration frén vdra grannlénder och infora ett bosparsystem for unga. For att
Sverige ska leva upp till den vilfardsstat man anser sig vara dr det vésentligt att unga fér
mdjligheten att etablera sig pa bostadsmarknaden.
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6 Slutsats

Utifran den bedriva empirin i form av framforallt statistik men dven insamlad litteratur och
personlig kommunikation sa kan en sak fastslas, det rdder bostadsbrist i Goteborg dér
avsaknaden av fakta kring hyresrétter dr exceptionell. Goteborg ér en stad som &r kraftigt
segregerat och bostadsmarknaden dr komplex, samtidigt méste en fordndring ske, och det maste
ske nu. Unga vuxna dr en av de malgrupper som i huvudsak drabbas av att bostadsmarknaden ser
ut som den gor idag, likasa drabbar det grupper s som utrikesfédda och primért dem som
bositter sig i redan segregerade omraden. Detta medfor vanligen att det blir svart for dem att ta
sig ut ur denna atervandsgrand.

Med utgéngspunkt i den kunskap som insamlats under arbetets gdng samt hur all statistik
forstirker analysen sd framgar det hur flertalet olika faktorer forvirrar situationen. Aven hur
ménga malgrupper och personer som drabbas i ndgon form av bostadsbristen. I slutindan mynnar
de flesta problemen ut i bristen av bostadspolitik i Sverige, ddr Goteborg inte &r ett undantag.
Bristen i antingen okunskap eller otillrickligt engagemang medfor att staden forsoker métta
bostadsbristen med dyra nyproducerade hyresritter, vanligen i omradden som statistiken bevisat
inte har rad med dessa hyresnivéer.

Hyresmarknaden ér en unik marknad eftersom det paverkar s manga ménniskors levnad,
déremot &r det hédr stora fordndring bor goras. Att slopa alla regleringar och 6ppna upp en helt fri
marknad dr ingenting vi tror pd utan nadgon form av regelverk krivs. Ett besittningsskydd &r
grundldggande for konsumtenen och det forkommer pa nagot sétt i alla hyresmarknader.
Samtidigt bor vi ge unga vuxna en chans att ta sig in pd bostadsmarknaden. Nagon form av
bosparsystem, ekonomiska modeller eller forménliga startldn krivs for att denna mélgrupp ens
ska ha en mojlighet att kopa en bostad.

Slutligen okar antalet invanare 1 Goteborg stindigt och flera bostéder krivs eftersom utbudet inte
moter efterfragan. Sdledes dr det avsaknaden av fakta kring hyresbostidder samt bristen av
bostadspolitik som tyvarr medfor till den rddande bostadsbristen, dér de resurssvaga blir mest
utsatta. Vi forstar att bostadsbristen inte kommer kunna bekdmpas i en handvéndning, men vi
forstar ocksa att det maste ske en fordndring for att den ska stagnera.
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Figur 3.11. Efterfrdgakurvan.
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Forfattarens egna med Statistik och analys pd Stadsledningskontoret

Figur 4.2. Hyresnivder for hyresrétter i Framtidens hyresbestand
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Figur 4.3. Snitthyra for hyresrétter i Framtidens bostadsbestand i olika ldgesklasser.
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Figur 4.4. Hyresnivder inom allménnyttans nyproduktion
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Figur 4.6. Ménadsavgift i bostadsritter per kvadratmeter &r.
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Figur 4.9. Medelviarde medianinkomst &r 2009 och 2018 fordelat i olika ldgesklasser
Forfattarens egna med statistik frén Statistik och Analys, Stadsledningskontoret
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Figur 4.11. Medianinkomster i angransande basomraden.
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Forfattarens egna med statistik frén Statistik och Analys, Stadsledningskontoret

Figur 4.12. Inflyttningar ar 2019 till basomraden i G6teborg.
Forfattarens egna med statistik fran Statistik och Analys, Stadsledningskontoret

Figur 4.13. Utflyttningar ar 2019 till basomrdden i Géteborg.
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Figur 4.16. Nettoflytt for allmdnnyttan inom Goteborgsomradet
Forfattarens egna med statistik fran Statistik och Analys, Stadsledningskontoret
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Figur 4.18. Nettoflytt for allminnyttan till och frin Ovriga riket
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Figur 4.19. Nettoflytt for allmédnnyttan till och fran Utlandet
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Figur 4.20. Flyttningar till och fran primdromride 101-Kungsladugéard (2004-2006)
Forfattarens egna med statistik frén Statistik och Analys, Stadsledningskontoret

Figur 4.21. Flyttningar till och fran primédromride 101-Kungsladugéard (2017-2019)
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Figur 4.22. Flyttningar till och fran primédromride 103-Majorna (2004—2006)
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Figur 4.23. Flyttningar till och fran primédromride 103-Majorna (2017-2019)
Forfattarens egna med statistik frén Statistik och Analys, Stadsledningskontoret

Figur 4.24. Inflyttningar och utflyttningar av boende i bostadsritt ar 2018.
Forfattarens egna med statistik frén Statistik och Analys, Stadsledningskontoret

Figur 4.25. Inflyttningar och utflyttningar av boende i d4ganderétt ar 2018.
Forfattarens egna med statistik frn Statistik och Analys, Stadsledningskontoret

Figur 4.26. Flyttfrekvens ar 2005 i basomraden, 75% eller mer andel allméinnytta.
Forfattarens egna med statistik frén Statistik och Analys, Stadsledningskontoret

Figur 4.27. Flyttfrekvens ar 2017 i basomraden, 75% eller mer andel allménnytta.
Forfattarens egna med statistik frén Statistik och Analys, Stadsledningskontoret
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Figur 4.28. Flyttfrekvens ar 2018 i basomraden, 75% eller mer andel allménnytta.
Forfattarens egna med statistik fran Statistik och Analys, Stadsledningskontoret

Figur 4.29. Flyttfrekvens ar 2019 i basomraden, 75% eller mer andel allminnytta.
Forfattarens egna med statistik fran Statistik och Analys, Stadsledningskontoret

Figur 4.30. Flyttfrekvens ar 2018 i basomraden, 75% eller mer andel bostadsritter.
Forfattarens egna med statistik fran Statistik och Analys, Stadsledningskontoret

Figur 4.31. Flyttfrekvens ar 2018 i basomraden, 75% eller mer andel dganderitter.
Forfattarens egna med statistik frén Statistik och Analys, Stadsledningskontoret

Figur 4.32. Genomsnittlig flyttfrekvens 2018 mellan olika upplételseformer.
Forfattarens egna med statistik fran Statistik och Analys, Stadsledningskontoret

Figur 4.33. Beriknad trdngboddhet inom Framtiden koncernens hyresbestand
Forfattarens egna med statistik fran Statistik och Analys, Stadsledningskontoret

Figur 4.34. Statistik fran boplats mellan 2017-2019
Forfattarens egna med statistik hdmtad fran: https:/nya.boplats.se/om/statistik

Figur 4.35. Genomsnittligt antal dagar for att fa ett forstahandskontrakt genom Boplats
Boplats. (2019). Boplats i siffror 2019. Himtad fran: https://nya.boplats.se/om/nytt/siffror2019

Figur 5.1. Skillnad i snitthyror (kr/kvm/ar) mellan olika ligesklasser inom allménnyttan
Forfattarens egna med statistik frén Statistik och Analys, Stadsledningskontoret

Figur 5.2 Skillnad i pris for bostadsritter (kr/kvm) mellan olika l4gesklasser
Forfattarens egna med statistik frén Statistik och Analys, Stadsledningskontoret
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Fran Framtiden koncernen
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Bilaga 1. Primér- och basomréideslistor

Majorna-Linné

101 Kungsladugdrd 102 Sanna 103 Majorna 104 Stigberget
10101 10201 10301 10401
10102 10202 10302 10402
10103 10203 10303 10403
10104 10204 10304 10404
10105 10205 10305 10405
10106 10206 10306 10406
10107 10251 10307 10407
10108 10252 10308 10408
10109 10253 10309 10409
10110 10254 10310 10410
10111 10255 10311 10411
10112 10256 10312 10451
10113 10313
10114 10314
10115 10315
10116 10316
10117 10351
10118 10352
10151 10353
10152 10354

105 Masthugget 106 Anggdrden 107 Haga 108 Annedal 109 Olivedal
10501 10601 10701 10801 10901
10502 10602 10702 10802 10902
10503 10603 10703 10803 10903
10504 10651 10704 10804 10904
10505 10652 10705 10851 10905
10506 10653 10706 10906
10507 10654 10707 10907
10508 10655 10708 10908
10509 10656 10751 10909
10510 10910
10511 10911
10512 10912
10513 10913
10514 10914
10515 10915
10516 10951
10551
10552
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Norra Hisingen

409 Skogome 410 Brunnsbo 412 Backa 413 Skdlltorp
40901 41001 41201 41301
40902 41002 41202 41302
40903 41003 41203 41303
40951 41004 41204 41304
40952 41005 41205 41305

41006 41206 41306

41007 41251 41307

41008 41252 41308

41051 41253 41309

41052 41310

41053 41311

41351

41352

41353

41354

41355

Kortedala . Begsjon

303 Sédra Kortedala 304 Norra Kortedala 305 Vistra Bergsjon 306 Ostra Bergsjon

30301 30401 30501 30601

30302 30402 30502 30602

30303 30403 30503 30603

30304 30404 30504 30604

30305 30405 30505 30605

30306 30406 30506 30606

30307 30407 30507 30607

30308 30408 30508 30608

30309 30409 30551 30609

30310 30410 30552 30610

30311 30411 30553 30651

30312 30412 30652

30313 30413 30653

30314 30451

30315
30316
30317
30318
30319
30351
30352
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Bilaga 2. Hyror i dldre bostadsbestind, allménnyttan

Bruttointékt
Ytor lagenheter Nya

Fastighet Virdedr Aldersklass Lagesklass Basomrade @ BOA (ES5) Hyra/kvm  basomrade:

1 1973 1970-1974 Al A 11203 5648 6570813 1163

2 1960 1950-1969 Al A 11607 877 888 087 1013

3 1950 1950-1969 Al A 11110 1416 1706280 1 205

4 1960 1950-1969 A2 A 11808 633 698 967 1 104

5 1951 1950-1969 A2 A 11312 10094 11333102 1123

6 1976 1975-1979 A2 A 20203 5140 5803 609 1129

7 1956 1950-1969 A3 A 10115 462 581 595 1259

8 1965 1950-1969 A3 A 10408 7327 8335909 1138

9 1976 1975-1979 A3 A 20101 1459 1203956 825

10 1977 1975-1979 A4 A 21209 1779 2027978 1 140 1 140
11 1972 1970-1974 Bl B 51208 4029 4598618 1 141 1141
12 1971 1970-1974 Bl B 51207 3435 4226343 1230

13 1970 1970-1974 Bl B 51502 1083 1 166 880 1077

14 1960 1950-1969 B2 B 40211 5773 5518 669 956

15 1961 1950-1969 B2 B 51701 9072 9569905 1 055

16 1956 1950-1969 B2 B 40208 2461 2577678 1 047

17 1979 1975-1979 B3 B 30318 1231 1361 108 1 106

18 1955 1950-1969 B3 B 30406 2300 2512705 1092

19 1976 1975-1979 B3 B 30407 2148 2380827 1108

20 1979 1975-1979 B4 B 40510 17375 17300 590 996

21 1970 1970-1974 B4 B 41306 2104 2043407 971

22 1966 1950-1969 B4 B 70907 2111 2522727 1195

23 1965 1950-1969 BS B 70204 4691 4458907 951

24 1965 1950-1969 BS B 70205 2939 2795143 951

25 1972 1970-1974 BS B 70203 6886 6798246 987

26 1974 1970-1974 Cl1 C 60202 5754 5232213 909 60204 60205
27 1973 1970-1974 Cl1 C 60202 5019 4567770 910

28 1979 1975-1979 Cl1 C 60403 10714 10559 096 986

29 1970 1970-1974 C2 C 60609 5007 4604020 920

30 1970 1970-1974 C2 C 30506 5073 4317714 851 30507 30508
31 1976 1975-1979 C2 C 60101 9605 8598054 895 60108 60109 60110
32 1968 1950-1969 C3 C 30602 2632 2250415 855 30609 30610
33 1969 1950-1969 C3 C 30602 2632 2268819 862

34 1967 1950-1969 C3 C 30602 13407 11 842629 883
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Bilaga 3. Hyror i nyproduktion, allmédnnyttan
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Bilaga 4. Priser for bostadsritter himtad frin Hemnet

Slutpris Kvadratmeterspris Avgift  Avgift/

Ligesklass Omrade Gata bostadsratt (kr Kvadratmeter (kr/kvm kr kvm / ar
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Bilaga 5. Medianinkomster

10101
10102
10103
10104
10106
10107
10111
10112
10116
10118
10152
10204
10302
10309
10351
10407
10408
10410
10411
10703
10704
10706
10707
30305
30306
30307
30309
30310
30313
30314
30315
30317
30318
30405
30406
30407
30413
30507
30508
30609
30610
41006
41201
41206
41306
41355

2009
206 472
201 828
205 535
237 595
217133
191 330
208 634
213985
267 259
212213
220370
236 198
254216
223 451
102 645
225 608
222 336
229108
217 646
266 696
260 426
261711
256 410
147 000
152 117
139 814
154 633
198 816
161 226
140 133
133679
128 272
132198
153214
142 810
155533
165 543

SAKNAS
SAKNAS
SAKNAS
SAKNAS
183 778
170 506
132 456
168 912
122 059

2017 2018
255576 255712
247 989 266 087
274 389 288 576
260 149 284 213
262 051 267 331
264 110 269 057
262 067 259 145
235191 254 863
315528 329 389
309 458 318 154
278 232 271532
277763 296 907
295 202 314433
262 756 266 934
231789 209 920
280473 288 407
289 658 291 845
291213 302 291
283 726 266 726
329 684 342 607
313 644 324 500
308 156 296 116
326 208 331 667
178 122 185 249
162 523 162 729
164 186 202 205
196 783 208 992
214248 229 008
205 358 226 008
191 856 205 155
165 329 170 268
170 139 182 792
196 413 192 766
171 093 185328
171 863 169 749
178 771 185 780
180 015 185 086
158 031 163 523
170 212 178 030
141 185 150 575
161 029 160 205
217390 233399
211671 222 161
186 886 201 633
216 606 217727
138 048 135925
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Bilaga 6. In- och utflyttningar ar 2019

Infl frén Utflyttning till
Inflyttning Inflyttning Inflyttning Inflyttning .
fran frén Stor- frén Ovrig fran Stor- Ovrig
Basomrade | Goteborg Gdteborg riket  Utlandet | Goteborg Goteborg riket  Utlandet
10102 90 9 34 4 100 16 15 9
10103 94 20 18 5 87 10 27 10
10106 63 9 13 2 83 7 13 3
10107 55 7 28 1 57 7 14 1
10111 47 9 18 2 54 5 10 1
10112 72 8 17 5 48 13 19 0
10116 37 0 7 4 33 11 11 1
10118 88 4 19 5 83 7 13 0
10152 35 1 4 1 26 3 5 1
10302 74 4 17 6 94 9 8 4
10309 59 5 12 1 50 7 9 1
10407 81 5 21 10 97 5 16 0
10408 73 10 19 3 99 8 15 1
10410 100 7 24 3 85 10 11 4
10411 86 10 28 9 106 19 11 1
10703 54 2 18 3 58 28 5 8
10704 70 8 27 4 96 20 14 8
10706 95 5 18 17 100 6 11 3
10707 80 11 22 9 77 23 15 11
30305 66 11 21 12 79 4 14 8
30306 103 6 15 14 74 18 17 4
30307 80 10 21 6 84 5 22 5
30309 61 3 7 12 73 4 12 12
30310 83 1 11 7 59 14 17 1
30313 88 11 20 16 116 13 18 7
30314 101 2 8 20 107 5 21 4
30315 81 11 9 12 87 8 21 4
30317 79 8 19 21 113 9 14 12
30318 53 7 10 9 68 7 2 5
30405 112 9 19 12 124 17 19 4
30406 121 15 32 20 155 18 26 11
30407 141 6 26 21 135 16 17 5
30413 139 19 20 18 115 19 15 0
30507 179 18 51 52 255 23 46 7
30508 185 19 41 54 219 12 35 18
30609 256 12 66 74 254 28 63 17
30610 387 31 66 78 212 30 28 19
41006 108 18 50 16 126 18 21 3
41201 141 21 22 14 174 18 30 14
41206 301 34 112 65 341 27 83 16
41306 126 11 40 15 145 12 31 2
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Bilaga 7. In- och utflyttningar ar 2018

Infl frén Utflyttning till
Stor-  Ovrig Stor-  Ovrig
Basomrade | Goteborg Goteborg riket Utlandet | Goteborg Goteborg riket Utlandet
10102 50 11 12 6 71 17 30 5
10103 59 6 14 3 83 13 22 0
10106 48 13 13 7 55 16 4 2
10107 62 5 15 5 77 13 18 1
10111 48 2 9 3 44 2 9 6
10112 43 5 9 11 53 15 18 2
10116 31 3 14 1 41 5 12 2
10118 115 9 24 5 76 6 10 3
10152 27 3 2 1 22 5 4 0
10302 63 7 10 8 58 18 13 3
10309 79 4 10 4 88 11 12 0
10405 132 10 29 9 77 28 22 2
10407 63 8 22 6 79 4 22 1
10408 54 6 9 6 67 8 15 1
10410 64 6 12 10 77 13 18 1
10411 89 6 25 6 77 13 21 3
10703 40 6 18 15 54 18 10 1
10704 45 6 24 9 58 15 8 2
10706 75 7 14 20 67 18 17 6
10707 63 12 11 4 63 6 19 2
30306 59 13 21 12 87 2 15 1
30307 95 10 21 15 99 12 23 7
30309 74 6 9 21 75 8 6 3
30310 74 9 16 12 66 13 9 6
30313 61 13 18 19 94 15 14 4
30314 129 11 31 22 124 23 32 7
30315 66 10 11 14 74 10 22 6
30317 65 10 19 6 95 2 25 2
30318 65 10 17 19 90 13 7 5
30405 117 11 34 26 183 17 13 4
30406 173 7 32 39 177 26 34 3
30407 145 8 14 32 132 17 13 5
30413 148 11 23 35 161 12 22 3
30507 179 18 51 52 255 23 46 7
30508 185 19 41 54 219 12 35 18
30609 256 12 66 74 254 28 63 17
30610 387 31 66 78 212 30 28 19
41006 175 18 40 84 206 27 41 25
41201 135 12 39 12 159 14 25 13
41206 353 33 99 64 433 53 78 38
41306 112 9 12 26 135 19 17 7
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Bilaga 8. In- och utflyttningar 2017

Infl frén Utflyttning till
Stor-  Ovrig Stor-  Ovrig
Basomrade | Goteborg Goteborg riket Utlandet | Goteborg Goteborg riket Utlandet
10102 83 8 28 9 71 8 14 1
10103 53 7 16 4 40 12 23 10
10106 55 5 11 4 59 25 10 2
10107 62 4 16 4 46 11 23 1
10111 52 3 12 3 44 3 14 1
10112 51 7 25 8 59 10 12 3
10116 42 4 12 1 46 5 5 1
10152 16 3 5 6 25 5 2 0
10302 57 6 13 3 67 4 12 1
10309 62 10 8 6 87 9 7 2
10407 81 5 12 4 76 12 14 4
10408 75 5 19 3 76 10 12 1
10410 138 4 35 3 76 12 18 4
10411 74 13 31 9 92 13 21 3
10703 29 6 8 9 54 5 10 2
10704 53 7 18 8 73 15 13 3
10706 51 10 17 10 66 20 17 8
10707 69 11 23 4 47 6 18 5
10708 18 3 7 2 18 2 11 0
30305 100 15 19 23 130 20 14 9
30306 73 9 19 5 96 4 8 4
30307 88 4 18 13 104 13 10 2
30309 49 5 8 9 59 17 9 2
30310 72 10 12 6 67 16 21 4
30313 83 16 22 15 107 2 23 6
30314 82 5 16 20 89 17 13 8
30315 68 11 18 31 96 5 8 7
30317 91 4 9 7 80 11 12 4
30318 65 9 12 13 78 11 9 2
30405 151 6 22 38 142 11 23 3
30406 157 7 31 46 146 14 20 7
30407 136 14 24 17 128 9 11 7
30413 126 11 37 34 142 25 18 7
30507 215 14 34 51 265 21 30 4
30508 184 8 48 39 254 41 47 15
30609 253 16 48 67 267 15 31 14
30610 235 10 43 53 182 26 30 16
41006 174 19 40 114 216 42 46 25
41201 110 14 22 30 123 16 18 6
41206 334 32 107 80 349 40 85 16
41306 92 18 23 15 110 13 18 2
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Bilaga 9. In och utflyttningar 2005

Infl frén Utflyttning till

Inflyttning Inflyttning Inflyttning Inflyttning | Utflyttning Utflyttning Utflyttning Utflyttning
fran frén Stor- frén Ovrig fran till till Stor-  till Ovrig till

Basomrade | Goteborg Goteborg riket  Utlandet| Goteborg  Goteborg riket  Utlandet
10102 80 2 25 3 83 11 30 1
10103 71 8 22 5 67 12 24 1
10106 78 6 17 4 80 6 18 1
10107 78 6 17 8 72 9 22 4
10111 45 4 9 4 33 4 12 0
10112 68 3 11 8 49 13 10 1
10116 44 6 9 2 44 14 7 1
10118 100 11 13 1 85 25 11 1
10152 37 5 11 0 42 13 6 0
10302 87 4 18 5 96 27 11 4
10309 68 4 15 1 58 5 7 3
10407 80 5 20 1 86 24 13 4
10408 94 11 25 9 103 21 15 5
10410 86 12 16 5 97 15 9 4
10411 89 10 16 6 80 8 22 2
10703 80 8 8 4 103 13 10 3
10704 87 4 22 4 80 13 17 7
10706 123 21 18 6 111 31 19 8
10707 95 8 20 6 91 19 14 8
30305 59 4 14 3 50 6 10 1
30306 65 5 23 8 73 5 17 6
30307 74 13 25 3 86 14 14 2
30309 49 5 19 7 66 6 13 8
30310 53 9 12 4 46 11 12 0
30313 91 8 25 9 107 8 22 3
30314 88 6 24 6 105 6 31 2
30315 85 4 15 3 90 5 8 4
30317 63 5 22 6 100 11 15 4
30318 44 5 7 8 51 2 4 1
30405 87 7 27 13 90 23 26 5
30406 107 16 21 11 81 17 29 3
30407 85 13 24 14 103 8 16 3
30413 82 10 29 11 82 18 15 2
30506 288 29 110 58 314 39 62 23
30602 304 34 162 87 374 58 100 44
41006 103 14 33 6 118 20 24 2
41201 136 13 34 16 191 36 36 8
41206 207 27 110 46 342 35 78 13
41306 107 7 23 2 115 14 14 4
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