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Forord

Intresset for fragor som ror socioekonomisk
boendesegregation har 6kat bland olika aktorer
inom samhallsbyggnadssektorn.
Forskningsresultat visar att effekterna av en
forsamrad social utveckling i manga
bostadsomraden ar problematisk och leder till
att inte minst barns och ungas livsvillkor riskerar
att paverkas negativt. Bade kommuner,
fastighetsdgare och bostadsproducenter
efterfragar darfor fakta kring hur fysisk planering
och ett forandrat bostadsutbud och i
forlangningen en utvecklad lokal
bostadsmarknad, kan bidra till att stabilisera
eller till och med vénda en negativ utveckling.

Analysforetaget Evidens har fatt i uppdrag att
studera effekter av att bredda bostadsutbudet i
socioekonomiskt svaga bostadsomraden. Syftet
har varit att fordjupa kunskapen om hur ett
bredare bostadsutbud kan paverka
flyttstrommar in och ut fran bostadsomraden
och hur dessa flyttstrommar pa sikt kan bidra till
att stérka ett omrades socioekonomi. Pa sa satt
kan policy- och strategiutveckling pa bade
kommunal och statlig niva ske med ett mer
nyanserat kunskapsunderlag samtidigt som
fastighetségare och bostadsutvecklare 6kar sina
kunskaper om hur de kan bidra till en annan
social utveckling.

| rapporten Att starka socioekonomiskt svagare
stadsdelar genom breddat bostadsutbud,
sammanfattas resultaten fran studien och
slutsatser dras kring hur bostads- och
omradesutveckling kan paverka den
socioekonomiska utvecklingen. Atgarder som
behover vidtas bade pa kommunal och statlig
niva diskuteras ocksa i rapporten.

Studien har bestallts och finansierats av Sveriges
Kommuner och Regioner (SKR),
Fastighetsagarna, Framtiden byggutveckling
AB, Botkyrka kommun, Huddinge kommun,
Jarfalla kommun, Sollentuna kommun och
Uppsala kommun. Flera bostadsféretag har
dessutom bidragit till finansiering och
genomférande av en omfattande
enkatundersokning, det galler Botkyrkabyggen,
Jarfallahus, Sollentunahem, Uppsalahem och
Rikshem. Var férhoppning ar att studien ska
bidra till att underlatta arbetet i kommuner, hos
olika bostadsproducenter och samarbetet dem
emellan for att mojliggdra en mer socialt hallbar
utveckling i socioekonomiskt svaga
bostadsmiljoer. Resultat och slutsatser har
diskuterats med uppdragsgivarna men Evidens
svarar sjalvstandigt for rapportens innehall.
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Rapporten i sammanfalining

| denna rapport studeras och diskuteras hur
forandringar i bostadsutbudet i form av
breddning av upplatelseformer och
bostadsstorlekar paverkar utvecklingen over tid
i ett stort antal socioekonomiskt svaga
bostadsmiljoer. Dessutom studeras effekter
bland boende och inflyttare i det aldre,
befintliga bostadsbestandet for att oka
kunskaperna om vilka 6vriga omradeseffekter
som kan uppsta nar bostadsutbudet breddas.
Analyserna omfattar bade statistiska analyser av
effekter pa den socioekonomiska utvecklingen
av ett forandrat bostadsutbud och hur de
boendes egna upplevelser av attraktivitet och
trygghet i boendemiljon paverkas av sddana
forandringar.

Bakgrunden ar att omfattande
forskningslitteratur har visat att
boendesegregation far negativa effekter for
bade enskilda och fér samhallet i
socioekonomiskt svaga bostadsomraden.
Forskningen visar att socioekonomisk
boendesegregation bidrar till att boende i
socioekonomiskt utsatta boendemiljéer riskerar
samre utbildningsresultat, svagare
arbetsmarknadsutfall och lagre inkomster &n
boende i andra, starkare, miljcer. De riskerar
dessutom samre halsa. Socioekonomisk
boendesegregation kan ge sarskilt negativa
effekter fér barn och unga, eftersom de
exponeras for segregationseffekter under lang
tid och under en period i livet som kan vara
mycket formativt for deras framtida liv.

Olika studier har visat att segregationsprocesser
uppstar som en effekt av inkomstskillnader och
forstarks av att inkomster samvarierar med
boendepreferenser. Nér efterfragan pa bostader
ar stor i omraden med egenskaper som
uppskattas av stora hushallsgrupper uppstar
undantrangningseffekter av hushall med laga
inkomster. Ensidighet i upplatelseformer och

begransad variation i bostadsstorlekar i manga
socialt svaga omraden bidrar ytterligare till
flyttmonster som successivt forstarker negativa
segregationseffekter.

Analyserna omfattar 485 bostadsomraden som
bade betecknats som “omraden med stora
socioekonomiska utmaningar” enligt den
statliga delegationen mot segregation, Delmos
och omraden som Polismyndigheten definierar
som “omraden med socioekonomiska problem
och kriminell narvaro”. 152 av urvalets omraden
omfattas av bade Delmos och
Polismyndighetens kriterier. | totalt 333 av de
analyserade omradena har bostadsutbudet varit
oférandrat under perioden 2016 till 2022, 152
har kompletterats med nya bostader och i 60 av
dessa omraden har bostadsutbudet
kompletterats med mer an 100 nya bostader.

For att analysera effekterna av ett breddat
bostadsutbud vad avser upplatelseformer och
bostadsstorlekar anvands ett matt som mater
nettot av in- och utflyttande férvarvsarbetande
hushall i 20 till 64-arsaldern. Med ett positivt
flyttnetto av forvarvsarbetande okar
forvarvsgraden och darmed ocksa den
socioekonomiska nivan.

Resultatet av analyserna visar att férandringen i
flyttnetton av forvarvsarbetande i hog grad kan
forklaras av att bostadsutbudet forandrats. Bade
nya mindre och storre bostadsratter paverkar
flyttnettot positivt. Men ocksa nya storre
hyresbostader har positiva effekter. Nya sma
hyresbostader har dock ingen signifikant effekt
pa flyttnettots utveckling. Av praktiska skal har
det inte gatt att analysera effekter av smahus
med dganderatt. Det har helt enkelt byggts for
lite smahus i urvalet av omraden for att effekten
ska ga att mata. Men resultaten talar for att
ocksa nya smahus skulle ha positiva effekter. Det
har inte heller varit méjligt att pavisa effekter av
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renovering av hyresbostader, sannolikt
beroende pa att kvarboendet ar stort och att
ROT-insatser ddrmed inte paverkar in- och
utflyttning fran omradet i tillrackligt hog grad.

Analyserna visar vidare att ett omrades
socioekonomiska niva och attraktivitet i sig
paverkar mojligheterna att skapa positiva
flyttnetton. En hég andel hushall med sociala
transfereringar och ett lagt bostadsréttspris i
utgangslaget signalerar att omradet har svaga
egenskaper och att det darfor ar svarare i
sddana omraden att astadkomma positiv
forandring av flyttnetton av forvarvsarbetande.

For urvalets omraden galler ocksa att en stark
konjunktur inte i sig skapar ndgon positiv
forandring av flyttstrommar av
forvarvsarbetande. Det tycks snarare vara
tvartom. Nar sysselsattningen vaxer tenderar
flyttnettot av férvarvsarbetande bli negativt,
eftersom manga hushall som med hjalp av en
stark konjunktur etablerar sig pa
arbetsmarknaden och far tillréckliga inkomster
for att valja ett annat boende, soker sig vidare
till andra bostadsomraden. Det talar i sin tur for
att det kravs strukturella grepp, sdsom
nyproduktion av bostader med storre variation i
upplatelseformer och storlekar, for att
astadkomma en positiv utveckling.

For att undersoka hur det breddade
bostadsutbudet paverkat redan boende i
omradets aldre bostadsbestand, har en
enkatundersdkning genomforts. Enkatresultaten
pekar mot att hushall som bott i omradet en
langre tid och inte flyttat till de nya bostaderna,
uppfattar att omradet blivit mer attraktivt till
foljd av de nya bostédderna. Jamfors hushallens
betyg pa bostadsomradets attraktivitet i de

Foto: Edvin Johansson

omraden dar nya bostader tillkommit med
motsvarande betyg i omraden utan ny
bostadsbebyggelse, ar betygen fran hushallen i
det aldre bestandet nagot hogre i omraden
med nyproduktion. Men skillnaderna ar relativt
sméa. Aven trygghetsupplevelsen tycks paverkats
positivt av att investeringar i nya bostader
gjorts. | miljder med nya bostader ar
trygghetsupplevelsen i princip oféréandrad
sedan tiden fore de nya bostadernas tillkomst. |
omraden utan ny bostadsbebyggelse har
trygghetsbetygen fallit kraftigt. Enkatresultaten
visar sammanfattningsvis att ocksa boende i det
aldre bestandet uppfattar att ett omrades
attraktivitet okar nar bostadsutbudet breddas
och férnyas. Men skillnaderna i
attraktivitetsbetygen d&r genomgaende sma
mellan omraden med och utan nya bostader.
Det tyder pa att det antingen tar lang tid for att
dessa omradeseffekter ska uppsta, eller att det
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kravs relativt omfattande férandringar i
bostadsutbudet for att effekterna i hela omradet
ska bli mer uppenbara. Enkatundersékningen
bekraftar ocksa att det finns en efterfragan pa
storre bostader och det inte ar ovanligt att
hushall, sarskilt i familjebildande aldrar, planerar
flytta ifran omradet for att hitta ett mer
passande boende.

"Resultatet av
analyserna visar att
fordndringen i
fIvttnetton av
forvdrvsarbetande i hog
grad kan forklaras av
att bostadsutbudet
fordndrats. Bdde nya
mindre och storre
bostadsrdtter paverkar
fIvttnettot positivt. Men
ocksd nya storre
hyreshostdder har

positiva effekter.”

Utifran analysresultaten avslutas rapporten med
en diskussion om policyatgarder som skulle
underlatta forandringar av bostadsutbudet i
socioekonomiskt svaga bostadsomraden.
Resultaten visar att det krévs en fokuserad
kommunal mark- och planpolitik med sarskilda
malsattningar kopplade till denna typ av
omraden. Det ar exempelvis viktigt att satta upp
mal for vilka bostader som bor byggas. Ett

storre inslag av relativt stora bostader och fler
bostdder med bostads- och dganderatt
paverkar den sociala nivan mest positivt.
Samtidigt préaglas manga av de studerade
omradena av svag socioekonomi och darmed
lag betalningsvilja i form av bostadspriser och
nyproduktionshyror. Det mest prisvarda
bostaderna ar de redan befintliga bostédderna.
Olika typer av atgarder som underlattar for
kommuner att ombilda hyresbostader i
fastigheter dar hushallen &r intresserade av att
kopa sina bostader skulle bidra till att 6ka
mangfalden i bostadsutbudet. Men det kravs
sannolikt nagon form av ombildningsstéd och
andrade regler som medger partiell ombildning
av enskilda bostader till agarlagenheter. Den
statliga bostadspolitiken bor dessutom
utvecklas med tydlig inriktning mot att 6ka
majligheterna att tillféra och nyproducera
bostader i dessa miljoer. For att mojliggora
detta kravs exempelvis produktionsstod till
samtliga upplatelseformer om betalningsviljan
ar lagre an produktionskostnader. Dessutom
maste en inriktning mot av hushallen dgda
bostadsformer stodjas genom olika former av
finansieringslattnader. Det kan ske genom mer
liberala kreditrestriktioner, dar exempelvis
amorteringskrav tva bor slopas och genom
sarskilt anpassade startlan for hushall som
forvarvar bostads- eller &ganderétter i
socioekonomiskt svaga omraden.

Eftersom ett breddat bostadsutbud leder till att
fler yrkesarbetande personer och fler personer
med eftergymnasial utbildning bor i ndrmiljon,
Okar det successivt barn och ungas exponering
mot starkare sociala natverk. Okad forvarvsgrad,
hogre inkomster och minskat beroende av
socialforsakringar ar rimligen
samhallsekonomiskt IdGnsamma resultat av en
utvecklad bostadspolitik.

evidens



ATT STARKA SOCIOEKONOMISKT SVAGARE STADSDELAR GENOM BREDDAT BOSTADSUTBUD

1. Inledning

Denna rapport diskuterar och analyserar mojligheterna att paverka den
socioekonomiska utvecklingen i bostadsomraden och stadsdelar genom
breddning av bostadsutbudet vad géller upplatelseformer och bostadsstorlekar.
Rapporten sammanfattar kortfattat forskning om boendesegregationens orsaker,
drivkrafter och effekter. Kirnan i rapporten utgors av analyser av statistiska
samband mellan ett foriandrat bostadsutbud och flyttstrommar av
forvirvsarbetande hushall. Rapporten avslutas med att redovisa resultatet av en
omfattande enkitundersokning bland hushéall som bor i socioekonomiskt svaga
stadsdelar. Syftet med enkitundersokningen ir att kartligga skillnader i
uppfattning om hur stadsdelars attraktivitet uppfattas av de boende och om det
finns skillnader i uppfattningen om attraktivitet mellan stadsdelar dar
bostadsutbudet breddats respektive diar bostadsutbudet varit oforindrat.

Det ar klarlagt i en omfattande
forskningslitteratur att socioekonomisk
boendesegregation leder till negativa
samhallseffekter och att det sarskilt drabbar
barn och vuxna som lever i socioekonomiskt
svaga stadsdelar. Sammanfattningar av
forskningsresultat finns exempelvis i Delmos
(2021) och i Boverket (2023). Boende i
socioekonomiskt svaga omraden riskerar samre
utbildningsresultat, hogre risk for svaga
arbetsmarknadsutfall och lagre inkomster &n
andra som bor i socialt starkare miljcer.

Boendesegregation ar ett relationellt problem.
Den socioekonomiska boendesegregationens
grundldaggande drivkrafter utgors av
inkomstskillnader, boendepreferenser och
livsstilsval som verkar tillsammans i ett
dynamiskt samspel med hur olika stadsmiljcer ar
utformade och vilka egenskaper
bostadsutbudet har. Stadsdelar som har
egenskaper som uppfattas som attraktiva av
manga hushall har hégre bostadspriser, hogre
hyror eller langre kétider, eftersom
konkurrensen om bostéderna ar stor. De hogre

priserna och de langa kotiderna utestanger
hushall med inkomster som inte ar tillrackligt
hoga for att efterfraga bostdderna i sadana
omraden. | andra éanden av attraktivitetsskalan
finns stadsdelar och miljéer som i hég grad valjs
bort av hushall med inkomster som ger reella
valméjligheter pa bostadsmarknaden. | brist pa
mojligheter att efterfraga andra mer attraktiva
bostadsmiljoer och bostadsegenskaper, maste
hushall med laga inkomster rikta sin
bostadsefterfraigan mot stadsmiljoer dar
konkurrensen om bostédderna ar mindre. Med
mindre konkurrens fran hushall med hogre
inkomster blir priserna och hyrorna lagre och
kotiderna kortare. Pa sa satt polariseras
bostadsmarknaden over tid: koncentrationen av
starkare hushall i de mest efterfragade
stadsdelarna 6kar och andelen socioekonomiskt
svaga hushall i omraden som manga andra
valjer bort stiger. | ett antal av de
socioekonomiskt mest utsatta stadsdelarna
uppstar till slut levnadsvillkor som innebar
negativa effekter for bade enskilda hushall och
for samhallet i stort.
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” Denna rapport
fokuserar pa hur ett
fordndrat bostadsutbud
paverkar den
socioekonomiska
utvecklingen i ett
bostadsomrdde.”

Nar det galler socioekonomisk
boendesegregation finns numera
forskningsresultat som pa ett dvertygande satt
visat att omradesegenskaper bidrar till samre
uppvaxtvillkor for barn och unga. Det finns
exempelvis en kdnd amerikansk studie, Chetty,
Hendren, och Katz (2016). Studien byggde pa
ett experiment i USA dar familjer slumpmassigt
valdes ut i utsatta omraden och gavs mojlighet
att flytta medan andra familjer bodde kvar.
Sedan jamférdes barnens framtida
socioekonomiska utfall. Resultaten var slaende
och visade att barn som flyttade fran
socioekonomiskt utsatta omraden innan de fyllt
13 ar, nadde hogre utbildningsnivaer och hade
storre forvarvsinkomster an de som bott kvar.
Slutsatsen var att barn och ungas exponering
for olika omradesegenskaper i sig paverkar
framtida socioekonomiska utfall.

Denna rapport fokuserar pa hur ett férandrat
bostadsutbud paverkar den socioekonomiska
utvecklingen i ett bostadsomrade. | en tidigare
rapport, Sa bryter vi boendesegregationen —
effekter av andrat bostadsutbud, Evidens
(2023), genomfordes parvisa jamforelser av hur
flyttnetton av férvarvsarbetande utvecklats dver
tid i miljoer med respektive utan ett breddat
bostadsutbud. Resultaten av jamforelserna
visade att omraden dar nya bostader tillforts
tenderade att redovisa ett successivt vaxande
positivt flyttnetto av férvérvsarbetande medan
grannmiljoerna utan nya bostader, men med
likartade férutsattningar i dvrigt, fortsatt

redovisade negativa flyttnetton av
forvarvsarbetande. Utvecklingen av flyttnetton
tenderade samtidigt korrelera rimligt val med
andra matt pa den socioekonomiska
utvecklingen som inkomster och
utbildningsniva. Slutsatsen var att ett breddat
bostadsutbud i form av nyproduktion och
komplettering av upplatelseformer troligen har
haft positiva effekter f6r den socioekonomiska
utvecklingen i socialt svaga bostadsomraden.

Studien baserades dock pa ett litet urval av
omraden. Med ett litet urval var det inte mojligt
att anvdanda mer avancerad statistisk metodik i
analysarbetet. Med ett storre urval omraden kan
statistiskt signifikanta samband mellan
bostadsutbudets férandringar och den
socioekonomiska utvecklingen analyseras.
Resultaten kan da bli mer sakra och mer
allmangiltiga.

Den tidigare genomférda studien omfattade
inte heller nagon varderingsstudie bland
boende och inflyttare till socioekonomiskt svaga
omraden. Det dr mgjligt att effekter av ett
breddat bostadsutbud i form av nya bostader,
fler upplatelseformer och en stdrre variation i
bostadsstorlekar med mera, uppstar langsamt
och att det darfor kan ta tid innan effekterna gar
att utlésa i form av offentlig statistik om
inkomster, forvarvsgrad och utbildningsniva et
cetera. Det kan sarskilt antas galla om det nya
bostadsutbudet ar antalsmassigt begransat. For
att hushallens faktiska beteende ska kunna
paverkas, exempelvis i form av faktiska flyttar,
maste rimligen beteendeforandringarna foregas
av att hushallens uppfattningar, attityder och
varderingar forandrats. For att fanga sadana
varderingsforskjutningar kravs enkéater och
intervjuer med boende, bade i form av inflyttare
och boende som bott i omradena under en
langre tid. Enkatresultaten kan da avsldja
riktningar i utvecklingen som inte annu kan
utlasas i form av utfallsdata i den offentliga
statistiken. Varderingsstudier ger
sammanfattningsvis mojligheter att sarskilja
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varderingar bland inflyttare och redan boende,
vilket ger méjligheter att studera uppkomsten
av eventuella omradeseffekter bland boende
som inte ar inflyttare till nya bostader.

Denna rapport fokuserar med hjalp av en mer
omfattande statistisk analys pa hur férandringar
i bostadsutbudet i form av breddning av
upplatelseformer och bostadsstorlekar paverkar
den sociala utvecklingen over tid i ett stort antal
socioekonomiskt svaga bostadsmiljer.
Dessutom studeras effekter bland boende och
inflyttare i det aldre, befintliga
bostadsbestandet for att oka kunskaperna om
vilka omradeseffekter som kan uppsta nar
bostadsutbudet breddas. Analyserna omfattar
bade statistiska analyser av effekter pa den
socioekonomiska utvecklingen av ett foréandrat
bostadsutbud och hur de boendes egna
upplevelser av attraktivitet och trygghet i
boendemiljon paverkas av sadana forandringar.
Syftet ar att 6ka kunskapen om vilka effekter
utvecklade strategier och atgéarder med fokus
pa breddning av bostadsutbudet i
socioekonomiskt svaga bostadsomraden kan fa.

Rapporten har disponerats pa foljande satt:

| kapitel 2, Socioekonomisk boendesegregation
— effekter och drivkrafter, sammanfattas
forskningsresultat och andra tidigare studier om
orsakerna bakom socioekonomisk
boendesegregation.

Kapitel 3, Statistisk analys av effekter av
férandringar i bostadsbudet, utgor rapportens
karna. Med hjalp av olika statistiska metoder

analyseras effekter av ett forandrat och breddat
bostadsutbud pa den sociala utvecklingen i
socioekonomiskt svaga omraden. Analysen tar
sikte pa hur ett andrat bostadsutbud paverkar
flyttstrommar, dér nya eller renoverade bostader
kan antas attrahera en socialt starkare grupp
hushall an motsvarande inflyttare till det &ldre
bostadsbestandet. Det galler bade inflyttare
som flyttar till omradet fran andra delar av
kommunen och inflyttare till de nya bostéderna
som redan bor i omradet, men som annars
skulle ldamnat omradet till férdel f6r andra
omraden.

Tidigare studier har visat att tillfredsstéllelsen
med det egna boendet har stor betydelse for
hur hushallen uppfattar sin totala
valfardssituation. | kapitel 4, Hushallens
vérderingar av boendemiljon och féréandringar i
bostadsutbudet, analyseras hur boende i
socioekonomiskt svaga omraden med ett
breddat bostadsutbud uppfattar hur
attraktiviteten i omradet, ndjdheten med
boendet och tryggheten i bostadsomradet
forandrats jamfort med tiden fore tillkomsten av
de nya bostaderna. Analysen bygger pa en
relativt omfattande enkatundersékning med
svar fran cirka 2 000 boende i det &ldre
bostadsbestandet och ytterligare cirka 100 svar
fran inflyttare till de nya bostéderna.

Det avslutande kapitel 5, Méjliga
policyatgarder, diskuterar kortfattat vilka mojliga
policyatgdrder som &r motiverade utifran
analysresultaten i de féregdende kapitlen.
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2. Socioekonomisk
boendesegregation -
effekter och drivkrafter

I omraden med svag socioekonomi bidrar segregationen till att boende
langsiktigt riskerar simre utbildningsresultat, svagare arbetsmarknadsutfall och
liagre inkomster. Inkomstskillnader mellan hushall utgor en grundliggande
drivkraft for boendesegregation, som drivs pa av hushéillens boendepreferenser,
bostadsmarknadens funktion och stadsstrukturen. Med stor konkurrens om
bostider i stadsdelar med egenskaper som breda hushallsgrupper uppfattar som
attraktiva uppstar undantringningseffekter som drabbar hushall som inte kan
efterfraga dessa bostider. Bostadsmiljoer med mindre efterfragade
omradesegenskaper, dominerade av hyresbostider fran 1960- och 70-talen och
med en begrinsad variation i bostadsstorlekar, loper siarskilt stor risk for en svag

socioekonomisk utveckling.

Det finns numer en omfattande
forskningslitteratur som visar att socioekonomisk
boendesegregation far negativa effekter for
bade enskilda och for samhallet. En omfattande
sammanfattning av forskningsresultat finns
exempelvis i Delmos (2021). Forskningen visar
att socioekonomisk boendesegregation bidrar
till att boende i socioekonomiskt svaga
boendemiljoer riskerar sémre
utbildningsresultat, sémre arbetsmarknadsutfall
och lagre inkomster én boende i andra,
socioekonomiskt starkare, miljoer. De riskerar
dessutom samre halsa. Att bo i socioekonomiskt
svaga omraden kan ge sarskilt negativa effekter
for barn och unga, eftersom de exponeras for
segregationseffekter under lang tid och under
en period i livet som kan vara mycket formativt
for deras framtida liv.

Negativa samhallseffekter av
segregation

Flertalet forskningsstudier visar att boende i
omraden med svag socioekonomi paverkas mer
negativt av segregationen an boende i andra
omraden. Forskningen fokuserar framst pa fyra
olika typer av effekter:

e Samre skolresultat och lagre
utbildningsniva. Grannskapet verkar ha
betydelse for skolresultat och
utbildningsniva. Forskning visar att saval
betyg som sannolikheten att lasa fardigt
gymnasiet och pabérja en
hogskoleutbildning paverkas negativt av
att bo i omraden dar en stor andel av de
boende erhéller ekonomiskt bistdnd, ar
ensamstaende foréldrar eller ar utrikes
fodda.

evidens
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e Samre arbetsmarknadsutfall.
Bostadsomradet i sig har betydelse for
individers forutsattningar att
tillgodogdra sig en utbildning, fa ett
jobb och en godtagbar bostad. Studier
visar att boende i resurssvaga omraden
kan paverka individens utfall pa
arbetsmarknaden. | omraden med svaga
socioekonomiska férutsattningar ar
sannolikheten att bli anstélld lagre och
sannolikheten att forbli arbetslos hogre.

e Hogre arbetsléshet och storre beroende
av socialférsakringar. Forskningen visar
ocksa att individer som véxer upp i
grannskap med laga inkomster och en
hog andel utrikes fodda tenderar att ha
langre perioder av arbetsléshet och
beroende av ekonomiskt bistand.

e Lagre inkomster. Det verkar ocksa finnas
ett samband mellan vilket grannskap en
individ bor i och férvarvsinkomstens
storlek.

e Negativa halsoeffekter. Utdver
konsekvenser pa utbildnings- och
arbetsmarknadsutfall, visar studier att
individers héalsa paverkas av
segregationen genom att uppvaxt,
familj, skola, arbete och boende formar
férutsattningarna for ett halsosamt liv.
De manniskor som bor i omraden med
socioekonomiska utmaningar uppvisar
beteenden som innebéar hogre risk for
samre halsa och vdlmaende.

| socialt starka miljoer &r effekterna omvanda.
Studier visar att individer som bor i resursstarka
omraden generellt sett far storre inflytande 6ver
sina liv. Dessa individer har stérre mojligheter
att valja var de ska bo, i vilka skolor deras barn
ska ga och i och med en hogre utbildningsniva
har de ocksa béttre forutsattningar att
tillgodogdra sig samhallsinformation. De
tenderar ocksa att stélla hogre krav pa saval den
offentliga som den privata servicenivan i
samhallet. Det demokratiska deltagandet ar

hogre i dessa omraden i jamforelse med
omraden med socioekonomiska utmaningar.
Tilliten till andra manniskor, bédde allmant och i
naromradet, liksom engagemang i
foreningslivet och i det dvriga civilsamhéllet, ar
hoégre i omraden utan socioekonomiska
utmaningar.

"Socioekonomisk
boendesegregation kan
ge sdarskilt negativa
effekter for barn och
unga, eftersom de
exponeras for
segregationseffekter
under lang tid och under
en period i livet som kan
vara mycket formativt
for deras framtida liv.”

Orsakssamband och drivkrafter for
okad segregation — inkomstskillnader
och bostadsmarknaden

Forskningen beskriver vilka drivkrafter som
paverkar segregationsprocesser. Det handlar
framfor allt om inkomstskillnader,
boendepreferenser, val av upplatelseformer och
stadsmiljons egenskaper i olika omraden.

Tillgangliga studier talar for att
bostadsmarknaden i kombination med andra
faktorer, sarskilt 6kande inkomstskillnader, driver
pa den socioekonomiska segregationen.
Inkomstskillnader ar déaremot inte en tillracklig
forklaring. Hushall med olika inkomster kan,
atminstone teoretiskt sett, bo blandade i olika
bostadsomraden. Den socioekonomiska
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boendesegregationen kraver darfor att det finns
en koppling mellan individers inkomster och var
de bosatter sig. Forskningen diskuterar vilka
dessa kopplingar ar och lyfter fram tre
vasentliga faktorer som kopplar
bostadsmarknaden till segregationsprocessen:

¢ Olika hushall har skilda preferenser for
olika typer av boenden och
bostadsomraden som till delar
samvarierar med socioekonomisk niva.
Hushallens beteende pa
bostadsmarknaden styrs i hdg grad av
dessa preferenser.

e Bostadsmarknadens funktion och en
bostadsmarknad dér kraven pa
forvarvsinkomster och eget kapital ar av
stor betydelse for vilka valmajligheter
hushall har och i vilken utstrackning
hushall kan realisera sina preferenser.

* En bostadspolitik som skapar eller
forstarker olika monster i hushallens
mojligheter att efterfraga olika boenden.

Slutsatsen ar att bostadsmarknaden har en
starkt strukturerande kraft som sorterar hushall
med olika socioekonomisk styrka. Ur ett
strukturellt perspektiv pa segregationen betyder
det att individer med laga inkomster bor néra
andra individer med laga inkomster inte for att
de vill, utan for att de inte kan vélja nagot annat.
Av det foljer ocksa ett vanligt forekommande
synsatt inom segregationsforskningen, namligen
att det ar de resursstarka hushallen som i
grunden driver segregationen. Det beror helt
enkelt pa att hushall med hégre inkomster har
storre mojligheter att valja de bostader och
bostadsomraden som av manga uppfattas som
mer attraktiva och som darfor inte alla har rad
att bosatta sig i.

Foto: Jessica Pamp

Upplatelseformer och
bostadsstorlekar

Det ar inte bara maojligheter att géra egna val av
boendemiljo utifran stadsmiljons egenskaper
som paverkas av inkomster och finansiell
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stéllning. Svensk forskning visar dessutom pa ett
samband mellan hushallets inkomster och
upplatelseform fér bostaden. Studier om
forutsattningarna i bade Stockholms stad och
Malmo stad har exempelvis visat att hushall

med laga inkomster, och darmed lag kopkraft, i

evidens
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storre utstrackning @n andra hushall bor i Val av bostadstyp vid flytt om fem ar
hyresratt och sarskilt i hyresratter som upplats av

50%
allméannyttan. Att olika typer av bostader, i detta 459, 43%
fall hyresratter, ar koncentrerade till specifika 40;
bostadsomraden i mé&nga svenska stader, blir °° 36% 34%
darmed ytterligare en bidragande orsak till att 35%
0,
den socioekonomiska boendesegregationen 30% » 7%
Okar i takt med att inkomstskillnaderna dkar. 25% 23%
20%
Hushall med hégre inkomster kan i hogre grad 159,
(o]
valja upplatelseformer efter egna preferenser.
° . . o o 10% 7%7%
En lang rad studier visar att manga hushall, s
sarskilt i familjebildande aldrar foredrar att dga ° I
sin bostad och i manga fall dessutom aga ett 0% X
9 9 BR HR AR Annat

smahus. | en studie som genomférdes pa
uppdrag av Boframjandet analyserades
hushallens boendepreferenser med avseende
pa upplatelseformer med hjalp av en enkat till
mer an 1 000 hushall. Enkéaten riktades till
boende i de tre storstadsregionerna samt nagra

m Totalt Bori HR

Figur 1. Kélla: Evidens och Evimetrix.

Val av bostadstyp vid flytt om tio ar

dvriga storre regionala marknader, (Evidens 60%

2022). 50% 51%
Resultaten visade att en stor andel av hushallen 40%

pa lite sikt helst vill &ga sin bostad i form av en 40% oo %

bostadsrétt eller ett smahus, dven om manga 30%

ocksa foredrar hyresratten som ett langsiktigt

val. Pa fem ars sikt 6nskade 70 procent av de 20%
tillfrdagade hushallen daga sin bostad och pa énnu
langre sikt var samma andel fortsatt hog, 67
procent, se figurerna 1 och 2. Av de som for 0%
narvarande bodde i en hyresrétt ville 57 procent Totalt 18-29 ar

20%

13%
10% 7%

2%

mBR mHR mAR ' Annat
Figur 2. Kélla: Evidens och Evimetrix.

hellre dga sin bostad i form av ett smahus, en
bostadsréatt eller en annan boendeform om fem
ar, en andel som 6kade till 80 procent om tio ar.
Givet att en miljo har ett bostadsutbud som
nastan uteslutande bestar av hyresbostader
innebar hushallens boendepreferenser att en
sadan miljoé gar miste om en bostadsefterfragan
frén stora hushallsgrupper.
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Andel personer per boendeform och
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Figur 3. Kélla: SCB.

Andel personer per boendeform och
aldersgrupp, 2021. Stockholms lokala
arbetsmarknadsregion
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Figur 4. Kélla: SCB.

En grundldaggande orsak till starka
agarpreferenser, ar troligen att en stor andel
hushall, sarskilt yngre hushall, forr eller senare
planerar att bilda familj. Med ett, tva eller flera
barn kravs en relativt stor bostad for att familjen
inte ska vara trangbodd. Pa flertalet lokala
bostadsmarknader ar utbudet av smahus och
radhus med dgande- eller bostadsratt dessutom
relativt stort. Mycket talar for att hushallens
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boendepreferenser paverkas av ett sadant
livscykelperspektiv pa boendet. Rorligheten pa
bostadsmarknaden och indirekt hushallens
preferenser och boendeval under livscykeln kan
illustreras med hur hushall i olika aldersgrupper
de facto bor, se figur 3 och 4.

For unga vuxna ar rorligheten storst. | denna
aldersgrupp léamnar de foérdldrahemmet och
flyttar till sin férsta bostad. Manga flyttar eller
vill dessutom flytta ytterligare nagon eller nagra
ganger under denna fas i livet nar
bostadsbehoven och kdpkraften férandras.
Miljder som helt domineras av hyresbostader,
vilket manga socioekonomiskt svaga miljéer gor,
"gar miste” om hushall som har preferenser for
bostadsratt. Genom kreditprévningen som sker
nar hushallet anséker om ett bostadslan finns en
slags “garanti” f6r att hushall som flyttar till
bostadsratt har en relativt stabil ekonomi, som
ofta férutsatter att individer i hushallet
forvarvsarbetar eller har stod fran resursstarka
foraldrar.

Nagon gang fran och med 30-arsaldern och
under perioden upp till dryga 40-arsaldern
valjer manga hushall att flytta fran hyres- och
bostadsréatter till smahus. Sarskilt barnfamiljer ar
i behov av en storre bostad som ger mojligheter
till ett eget sovrum fér barnen.

Det faktum att mycket stora hushallsgrupper
véljer att flytta fran flerbostadshus vid
familjebildningen i trettio- till fyrtioarsaldern har
troligen stor effekt fér utvecklingen i manga
socioekonomiskt svaga omraden. | trettio- till
fyrtioarsaldern tar manga hushall stora steg i sin
yrkeskarriar, vilket gor att deras inkomster okar.
Om de samtidigt bildar familj och séker en stor
bostad med fyra till sex rum och kdk, mots de
av ett mycket litet utbud i de stora
hyresrattsmiljoerna. Bestandsstorlekarna i
flertalet socioekonomiskt svaga omraden
domineras av hyresbostader med tva till tre rum
och kék. Aven om hushallet skulle vilja bo kvar i
omradet i en hyresbostad finns sllan ett
passande bostadsutbud. Omradet riskerar

evidens
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darfor ga miste om redan boende hushall som
gor en inkomst- och boendekarriar.
Ensidigheten i upplatelseform och
bostadstorlekar motverkar pa sa satt inflyttning
av potentiellt socialt starkare hushallsgrupper
och driver av livscykelskal pa utflyttningen av
motsvarande hushallsgrupp som redan bor i
omradet. Detta gor att socioekonomiska
uppdelningen blir sarskilt stark for barn och
unga vilka har storst omradeskoppling och
storst personlig formning av sin narmilj.

En viktig slutsats av analyser av hur hushallen
valjer att bosatta sig under olika perioder av
livet ar att boendeval i manga fall styrs av
hushallens position i livscykeln. Preferenserna
paverkas i h6g grad av vilka boendebehov som
uppstar beroende pa hur
hushallssammansattningen och hushallets
inkomster och sparande andras 6ver livscykeln.
Behovet av stora bostader som rymmer
barnfamiljer ar en viktig forklaring till att en sa
stor andel av alla individer successivt lamnar ett
hyres- eller bostadsrattsboende till forman for
smahusboendet.

De relativt starka dgarpreferenserna i
kombination med ett ofta begransat utbud av
storre bostader bidrar rimligen till
segregationsprocessen. Det blir svart for
grupper av hushall som bor i ett
socioekonomiskt svagt omrade att férverkliga
sina preferenser, givet att de dnskar aga sin
bostad eller att de dnskar bo i en stor bostad
som rymmer en stor familj. P4 samma satt
attraherar miljoer som domineras av
hyresbostader knappast inflyttande och
socioekonomiskt starkare hushall som i manga
fall dnskar dga sin bostad.

Stadsegenskaper

Stadens struktur, det vill sédga hur staden ar
planerad och byggd, bidrar till att bade
inkludera och exkludera olika typer av hushall. |
de stadsdelar som har egenskaper som ér i linje
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med stora hushallsgruppers preferenser och
onskan om livsstilsval, uppstar en storre
efterfragan pa boende, vilket attraherar
ekonomiskt starkare hushallsgrupper. | andra
stadsdelar, med egenskaper som inte ligger i
linje med socioekonomiskt starkare hushalls
preferenser, blir koncentrationen av hushall med
svagare socioekonomisk stallning storre,
eftersom de inte har samma valméjligheter pa
bostadsmarknaden.

Evidens har analyserat hushallens preferenser pa
bostadsmarknaden i form av hur hushallen
varderar bade olika egenskaper i stadsmiljon
och hur de varderar olika bostadsegenskaper,
Evidens (2021a). Analysen omfattar bostader i
flerbostadshusbebyggelse. | utvérderingen
anvandes prisinformation gallande 2020 ars
prisniva fran cirka 90 000 transaktioner pa
bostadsrattsmarknaden i Stockholms lan. Av
den statistiska modellen framgar att det ur ett
segregationsperspektiv framfor allt ar sex olika
egenskaper som var och en bidrar till att forklara
skillnaderna i bostadspriser mellan bostader
med olika lagesegenskaper:

e Centralitet
¢ Tillganglighet till arbetsplatser
¢ Naraliggande service- och handelsutbud

* Avstand till och exponering mot
vattenytor

* Byggar: som delvis indikerar
bostadernas standard, arkitektur och
stadsbyggnadsprinciper

Regressionsresultaten forefaller rimliga i
forhallande till vad som vanligen kan férvantas
paverka attraktivitet i olika bostadsmiljoer.

En stads centrala delar &r barare av positiva
kollektiva vérden i form av kdnda métesplatser,
ofta vacker arkitektur och en gemensam
historia. Samtidigt ar det en plats for ett unikt
brett och specialiserat utbud av
konsumtionsvaror, tjanster, néjen och kultur med
liv och rorelse bade dag- och kvallstid, vardagar

evidens
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och helger. Med minskad centralitet faller
konkurrensen om bostdderna och
betalningsviljan. Eftersom manga
socioekonomiskt svaga omraden ligger relativt
langt fran regionkarnan bidrar vérderingen av
centralitet till att manga hushall som kan valja
boende foredrar andra, mer centralt belagna
bostadsmiljcer.

Hushallens storsta enskilda obetalda uppoffring
varje dag ar resan till och fran arbetet. Om
bostaden placeras i en miljo dar tillgangligheten
till antalet arbetsplatser som kan nas fran
bostaden okar attraktiviteten i bostadsomradet.

Att i sin narmiljé kunna gora inkop, fa hjalp med
olika typer av hushallsnara service eller umgas

med andra genom att dta pa restaurang och
caféer Okar ocksa attraktiviteten. Med ett ofta
relativt perifert lage och boende med relativt
lag kopkraft blir service- och handelsutbudet
ofta begrénsat i socioekonomiskt svaga
omraden.

Resultaten visar ocksa att hushallen varderar
vattenkontakt hogt. Bostdder med en direkt
vattenkontakt i form av sjoutsikt varderas sarskilt
hoégt. Men hushallen varderar ocksa narhet till
storre vattenytor. Manga socioekonomiskt svaga
miljer, aven om det finns undantag, saknar
direkt vattenkontakt eller narhet till vatten vilket
ytterligare bidrar till minskad attraktivitet for
hushall med valmgjligheter.

Foto: Jocke Wulcan

Av analysresultaten framgar ocksa att det inte
bara ar fysiska egenskaper som paverkar
hushallens varderingar av en stadsmiljo. De
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socioekonomiska egenskaperna hos en
bostadsmiljo paverkar ocksa attraktivitet och
betalningsvilja. Forskningsgenomgangen i
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tidigare kapitel visar att boende i
socioekonomiskt svaga omraden i hogre grad
an andra hushall riskerar sémre utbildningsniva
och arbetsmarknadsutfall, vilket i sin tur riskerar
ge dem lagre inkomster men ocksa samre halsa.
Denna typ av effekter av olika omradens sociala
egenskaper paverkar attraktiviteten pa
bostadsmarknaden och darigenom ocksa
betalningsviljan for boende i dessa omraden
negativt.

Forutom de olika lagesegenskaperna paverkas
ocksa hushallens varderingar och betalningsvilja
for boende i olika miljéer av egenskaperna
knutna till sjalva byggnadens utformning och
den enskilda bostadens egenskaper. For att
fanga skillnader i varderingar och betalningsvilja
for bostader med olika arkitektur, gestaltning,
standard, inredning och utformning har effekter
av fastigheternas olika byggar analyserats.
Analysen visar att byggar ger signifikanta
effekter pa attraktivitet och betalningsvilja.
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Betalningsviljan for bostader i fastigheter med
byggar fére ar 1900 ar hogst medan ett byggar
under 1960- och 1970-talen ger den relativt sett
lagsta betalningsviljan. Analyserna visar
sammanfattningsvis att manga hushall inte
uppskattar och darfor valjer bort den ofta
storskaliga bostadsarkitekturen i 1960- och
1970-talets bostadsbebyggelse och i stéllet
foredrar aldre eller nyare bebyggelse. Byggaret
och upplevelsen av attraktivitet speglar troligtvis
vissa egenskaper i byggnadens direkta narmiljo,
som exempelvis stads- och gaturummens
utformning, vilken méjligen forstarker
attraktivitetseffekter av olika byggar. Eftersom
manga socioekonomiskt svaga miljéer innehaller
en betydande andel storskalig
bostadsbebyggelse fran 1960- och 1970-talen
ar sjalva bostadsarkitekturen och de stadsrum
som skapades under denna period sannolikt
ytterligare en bidragande orsak till att starkare
hushall i hogre utstrackning valjer bort omraden
som domineras av denna typ av bebyggelse.
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3. Analys av effekter av
forandringar i
bostadsutbudet

I detta kapitel analyseras vilka effekter ett breddat bostadsutbud har pa den
sociala utvecklingen i nistan 500 socioekonomiskt svaga bostadsomraden. Som
matt pa social utveckling anvinds flyttnettot av forvirvsarbetande, det vill siga
hur manga forvirvsarbetande som flyttar in respektive ut fran ett omrade. Med
hogre forvirvsgrad foljer ocksa hogre inkomster. I utvirderingen anvinds bade
traditionell regressionsanalys och s kallade maskininlirningsalgoritmer.
Analyserna visar att en breddning av bostadsutbudet genom nyproduktion av
bostider har signifikant positiva effekter pa flyttnettot av forvirvsarbetande. Nya
storre bostiader har de storsta positiva effekterna och nya bostads- och
aganderitter ger storre positiva effekter dn nya hyresbostider.

Urval av studerade bostadsomraden * Andel personer som har haft ekonomiskt
bistand i minst tio manader och/eller har

For Sra analvser av o . NSt e g
6r att g6ra analyser av effekter av forandringar varit arbetsldsa langre &n sex manader

i bostadsutbudet kravs ett urval av
bostadsomraden, dar den socioekonomiska
nivan kan kategoriseras som svag. For detta
andamal utvecklade Delmos i samverkan med
SCB och pa uppdrag av regeringen ett
socioekonomiskt index samt sa kallade
omradestyper. Det socioekonomiska indexet
baseras pa relevanta statistiska indikatorer som

De omraden som redovisar de svagaste
socioekonomiska forutsattningarna utgors av
vad Delmos kallar “omradestyp ett” och de
starkaste bendamns “omradestyp fem”.
Omradestyp ett omfattar omraden som
karaktariseras som “omraden med stora
socioekonomiska utmaningar”.

vags samman till ett sammanhallet index. Ett klassiskt problem vid métningar av ett
Indikatorerna omfattar: omrédes socioekonomiska niva och utveckling
e Andel personer med lag ekonomisk ar den geografiska gransdragningen, det vill
standard séga vilka bostader och hushall som ska anses

tillhora ett och samma omrade. | analyserna i
denna rapport anvands sa kallade demografiska
statistikomraden, DeSO. Delmos anvande sa
kallade RegSO, varfor dessa brutits ner i DeSo i
denna rapport. SCB delar in Sverige i 5 984
DeSOn. Omradestyp ett, “omrédden med stora

* Andel personer med férgymnasial
utbildning
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socioekonomiska utmaningar” omfattade ar
2022 totalt 289 olika DeSOn i Sverige.

Utdver Delmos klassificering finns ocksa en
|6pande klassificering av olika bostadsomraden
inom Polismyndigheten. Polismyndigheten,
Malmé universitet och Lunds universitet har
utvecklat ett livsvillkorsindex for att identifiera
och beskriva olika boendemiljéers livsvillkor.
Denna klassificering ligger delvis till grund for
vad som populart brukar bendmnas “polisens
lista” som anvands for att kartlagga och
motverka kriminalitet i omraden med
socioekonomiska problem och kriminell nérvaro.
De viktigaste kriterierna for att ett omrade ska
tas upp pa polisens lista ar:

e Ekonomisk marginalisering:
férvarvsfrekvens, inkomst och
utbildningsniva

e “Segregation” (utlandsk bakgrund &r en
indikator).

e Sarbara familje-/boendeférhallanden:
trangboddhet, andel ensamstaende med
barn, barngrupper 0 till 15 ar,
ungdomsgrupper 16 till 19 ar

Polisens lista baseras dessutom pa
beddmningar av lokala beskrivningar av
omraden och dérmed ingar ocksa en subjektiv
beddémning i processen. Totalt fanns 349 DeSO
pa polisens lista ar 2023.

Studeras bade Delmos klassificering och
Polismyndighetens lista finns totalt 485 DeSO
som skulle kategoriseras som socioekonomiskt
svaga bostadsomraden. 153 av dessa finns med
bade pa polisens lista och i Delmos
klassificering, figur 5. Det ar dessa 485 olika
bostadsomraden som anvands som totalurval av
socioekonomiskt svaga omraden i de fortsatta
analyserna.
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Bostadsbyggande i utsatta omraden

For att mojliggora analyser av socioekonomiska
effekter av ett breddat bostadsutbud maste
bostadsutbudet foréandrats i ett antal omraden i
urvalet. Utan fler nya bostader ar det inte
mojligt att jamfora utvecklingen i omraden med
ett breddat utbud med utvecklingen i miljcer
dar bostadsutbudet varit oférandrat dver tid. Av
detta skal har bostadsutbudets forandringar
analyserats i samtliga studerade DeSO-omraden
i urvalet. Byggande i angransande omraden har
dock inte studerats. Analyserna visade att
bostadsutbudet varit oférandrat fran ar 2016 till
2022 i 333 av urvalets olika omraden. | 92
omraden har farre an 100 bostader tillkommit
under hela perioden, medan 60 omraden
redovisar ett tillskott om minst 100 bostader
under samma period, framst nya hyres- eller
bostadsrétter. | miljder dar minst 100 bostader
tillkommit under perioden ar det 25 omraden
som har kompletterats med nya hyresratter i
flerbostadshus och 20 omraden dar det byggts
nya bostadsratter i flerbostadshus. | sju
omraden har det tillkommit smahus eller sa
kallade specialbostader under perioden.

Polisens lista Delmos lista
349 DeSO 289 DeSO
153 DeSO

Figur 5. Polismyndighetens och Delmos omraden.

Totalt har bostadsproduktionen omfattat cirka 3
800 till 6 800 nya bostader i urvalets omraden
arligen under den studerade perioden.
Nyproduktionen har dominerats av

evidens
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hyresbostader, med undantag for ar 2018 da
fordelningen mellan hyres- och bostadsratt var
mer jamn. Antalet nya bostadsratter foll i
urvalets olika omraden under 2019 och 2020,
troligen delvis till f6ljd av inférandet av det
skarpta amorteringskravet 2018, se figur 6 och
tabell 1. Antalet hyresratter 6kade nagot under
periodens senaste ar. Antalet nya smahus var
relativt begrénsat, med endast nagra hundra
nya smahus varje ar.

Bostadsbyggande i studerade
omraden 2016-2022
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6 000 = [l
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Antal bostader

m Bostadsratt Hyresratt m Aganderatt

Figur 6. Kélla: SCB och Evidens.

Ar Aganderétt | Bostadsritt | Hyresritt | Totalt
(%) (%) (%) antal

2016 12,4 34,5 53,1 4051
2017 5:3 31,1 63,6 5951
2018 14,9 43,3 41,8 6 800
2019 5,4 34,5 60,1 4 649
2020 5,8 22,8 71,4 3789
2021 7.5 31,9 60,6 4933
2022 3,0 27,4 69,6 5397

Tabell 1. Arligt bostadsbyggande i urvalets omraden.

Kélla: SCB och Evidens.

Med det redovisade urvalet av totalt 485
bostadsomraden finns underlag for fordjupad
analys. 333 har haft ett oférandrat
bostadsutbud, 152 har kompletterats med nya
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bostader, varav 60 omraden med mer dn 100
nya bostader.

Flyttnetto av forvarvsarbetande

Ett omrades socioekonomiska niva paverkas
over tid av vilka hushall som flyttar in till
omradet, hur redan boendes férvarvsgrad och
inkomster forandras och vilka som flyttar
darifran. Tidigare studier av in- och utflyttare till
enskilda socioekonomiskt svaga
bostadsomraden har visat att boende som
etablerar sig pa arbetsmarknaden och far
inkomster som &kar deras reella valfrihet pa
bostadsmarknaden, inte séllan soker sig till
andra stadsdelar med mer attraktiva egenskaper
och ett mer passande bostadsutbud. Om
omradets inflyttning samtidigt praglas av att en
stor andel av inflyttarna har svag férankring pa
arbetsmarknaden riskerar den sociala miljon
successivt att utarmas, eftersom andelen icke
forvarvsarbetare da vaxer 6ver tid. Fenomenet
brukar kallas fér “lycko-paradoxen”: nér vissa
hushall far det battre lamnar de omradet, vilket
gor att omradets socioekonomiska niva bestar.

Andel forvarvsarbetande och I6neinkomst
2021, per DeSO i urvalet
450 000
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°
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R=069% ® ¢
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Figur 7. Férvérvsarbetande och I6neinkomst. Kélla:
SCB och Evidens.
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Med ett positivt flyttnetto av férvarvsarbetande,
det vill séga fler forvarvsarbetande som flyttar in
an som flyttar ut, starks rimligen den
socioekonomiska nivan i omradet dver tid. Att
vara forvarvsarbetande har dessutom manga
andra fordelar fér bade individen och samhallet.
Starkt sjalvkansla, storre mojligheter till
sjalvforverkligande, integration med och
exponering for andra delar av det svenska
samhallet och mindre beroende av andra for
egen forsorjning, inklusive beroende av
offentliga transfereringar. Data visar att
forvarvsgraden i en bostadsmiljo korrelerar
relativt val med inkomstutvecklingen, eftersom
forvarvsarbetande har hogre inkomster an icke
forvarvsarbetande, se figur 7. Grafen visar
tydligt att den genomsnittliga I6neinkomsten i
urvalet av DeSOn stiger i takt med en hogre
forvarvsfrekvens. | omraden med en relativt lag
forvarvsgrad ar sambandet sarskilt starkt mellan
Okad forvarvsgrad och stigande inkomster.
Sammantaget finns goda skal att anvénda
mattet flyttnetto av forvarvsarbetande i dldrarna
20 till 64 ar, som beroende variabel i analyserna.

Faktorer som kan paverka den sociala
utvecklingen i ett omrade 6ver tid

Av figur 8 framgar hur forvarvsgraden i urvalet
av socioekonomiskt svaga bostadsmiljoer
forandrats mellan ar 2015 och 2022. Som
framgar av figuren finns ett mindre antal miljcer
dar forvarvsgraden forbattrats patagligt
samtidigt som manga omraden redovisar en
stillastaende eller negativ forandring av andelen
forvarvsarbetande. | ett fatal miljoer har antalet
forvarvsarbetande 20- till 64-aringar dkat med
flera hundra personer under perioden 2015 till
2021. Samtidigt finns ett relativt stort antal
omraden dér antalet forvarvsarbetande fallit. |
nastan vart femte av de studerade omradena
har antalet minskat med cirka 200 personer eller
mer. Den grundlaggande fragan i den statistiska
analysen ar vilka faktorer som kan ténkas
paverka forvarvsgraden och i férlangningen den
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socioekonomiska utvecklingen i
socioekonomiskt svaga bostadsomraden?

Netto forvarvsarbetande 20 till 64 ar,
summa 2016-2021, per DeSO i urvalet
1200
1000 ‘
800
600 H
400
200 y
0
-200 M
400 |
-600 \‘
-800

Antal

DeSO

Figur 8. Flyttnetto av férvérvsarbetande ar 2016-
2021. Kélla: SCB och Evidens.

Den sociala utvecklingen paverkas rimligen av
flera olika faktorer, varav nagra av de mer
centrala ar:

e Omradens grundlaggande
socioekonomiska status i form av
forvarvsgrad, utbildningsniva och
inkomster

e  Omradets attraktivitet som boendemiljo
i form av stadskvaliteter, ldge pa den
lokala bostadsmarknaden och andra
omradesegenskaper

e Bostadsutbudets struktur och eventuella
tilltradeskrav

e Forandringar i bostadsutbudet

Men det ar ocksa mgjligt att de olika omradena
paverkas olika av férandringar i konjunkturen,
arbetsmarknaden och befolkningsféréandringar
och det kan dessutom finnas ytterligare orsaker.
Effekter bor darfor framst analyseras vad avser:

e Konjunktur, regional tillvaxt och
arbetsmarknad

e Demografi och flyttnetton

evidens



ATT STARKA SOCIOEKONOMISKT SVAGARE STADSDELAR GENOM BREDDAT BOSTADSUTBUD

Statistisk analys

For att kunna avgora i vilken utstrackning ett
breddat bostadsutbud paverkar den sociala
utvecklingen i ett omrade har analyser
genomforts med hjalp av statistisk metodik.
Analyserna syftar till att forsta vilka faktorer som
har effekter, men det &r ocksa intressant att
analysera vilka faktorer som inte har effekter pa
den socioekonomiska utvecklingen. For att
forsta olika faktorers unika effekter har tva olika
typer av statistisk analys genomforts.

En forsta analys har genomforts med hjalp av
bade en tvarsnittsmodell och en sa kallad
panelregression. Tvarsnittsmodellen undersoker
effekten pa den totala férandringen av
flyttnettot under hela tidsperioden. En
panelregression ar en slags tidsserieanalys som
innebar att ett flertal olika oberoende faktorer
som kan tankas paverka den socioekonomiska
utvecklingen testas samtidigt 6ver tid i samtliga
omraden i urvalet. Panelregressionen ger pa sa
satt andra mojligheter an enklare tvarsnitts- eller
tidsseriedata, vilket 6kar formagan att utesluta
alternativa forklaringar och underlattar analyser
av orsaks- och verkansamband.

For att dessutom ocksa kunna undersoka icke-
linjara samband finns numera mojligheter att
anvanda annan analysmetodik, populart kallad
Artificiell intelligens, eller Al. Denna metodik
anvander sa kallade maskininlarningsalgoritmer
som klarar att undersoka olika slags samband,
inklusive icke-linjara samband, dar en variabel
kan ha olika effekter pa en annan variabel i olika
intervall. | analysen tillampas darfér ocksa
maskininlarningsalgoritmer for att ocksa kunna
analysera icke-linjara samband.
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Regressionsanalys

Resultatet av den traditionella
regressionsanalysen (tvarsnittsmodell) i form av
de totala férandringarna mellan ar 2016 och
2021 illustreras i figur tolv och de olika
faktorernas signifikansniva och bidrag
(koefficient) till férandringen framgar av tabell
sex. Bade panelregressionen och
tvarsnittsmodellerna visar att det finns ett
statistiskt sdkerstallt samband mellan
forandringen av forvarvsgraden bland 20 till 64-
aringar over tid under perioden 2015 till 2021.
Signifikanta samband kan pavisas for foljande
variabler:

* Andelen hushall som ar beroende av
sociala transfereringar

* Andelen bostadsratter eller omradets
prisniva

e Antalet nya hyresratter som tillkommit
under perioden 2016 till 2022

* Antalet nya bostadsratter som tillkommit
under perioden 2016 till 2022

Svarare att uppna positiva effekter om
utganglaget ar svagt

De forsta variablerna, andelen hushall som ar
beroende av sociala transfereringar, prisniva och
andelen bostadsratter, utgor matt pa omradets
attraktivitet pa bostadsmarknaden och indikerar
omradets socioekonomiska status. En hogre
prisniva ar uttryck for att omradet har mer
attraktiva omradesegenskaper an en miljéo med
lagre prisniva.

evidens
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Nya bostader har positiv effekt

Sambanden bekraftar ocksa hypotesen om att
ett bredare bostadsutbud &n enbart
hyresbostader gor paverkar férandringen av
flyttnettot av forvarvsarbetande positivt. Ett
bredare utbud kan attrahera nya inflyttare och
sannolikheten att hushall som redan bor i
omradet, men som vill byta bostad, flyttar till en
bostad inom omradet okar, eftersom de i hogre
grad kan valja utifran ett bredare utbud av
upplatelseformer. For att kunna képa en
bostadsratt maste hushallen i normalfallet
dessutom underkastas en kreditprévning som i
praktiken kraver att hushallet har
forvarvsinkomster och ett sparkapital. Det ar
darfoér mycket troligt att just bostadsrattskopare
i hogre grad forvarvsarbetar.

Skattat och faktiskt flyttnetto bland
forvarvsarbetare till utsatta omraden
2016-2021
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Figur 9. lllustration av samband och férklaringsgrad
f6r en tvérsnittmodell och ett urval bestaende av
polisens lista.

Konstant -5,670 18,171
Andel med transfereringar -80,622 29,102
Antal nya BR 0,468 0,042
Antal nya HR 0,343 0,036
Omrédets BR-pris 0,000 0,000

Tabell 2. Resultat av panelregression, samtliga 485 omraden.

Men ett omrade stérks ocksa av nyproduktion
av bostader. Panelregressionen visar att det
galler for bade nya hyresratter och for nya
bostadsratter. Sambandet ar starkare for nya
bostadsréatter an for de nya hyresratterna, tabell
2. En nybyggd bostadsratt innebar i princip att
flyttnettot av férvarvsarbetande dkar med
knappt 0,5 nya forvarvsarbetande. Motsvarande
effekt for nya hyresratter ar drygt 0,3. En mojlig
forklaring ar, som papekats, att det sannolikt ar
mindre vanligt att forvérva bostadsratter, an att
efterfraga en hyresbostad, utan att vara
forvarvsarbetande. Bostadsratterna bidrar ocksa
i hogre grad till att oka variationen i
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0,763
2,770 0,006
11,264 0,000
9,570 0,000
1,847 0,065

upplatelseformer, vilket bidrar till att bredda
efterfragan pa bostader i ett omrade till grupper
som foredrar att dga sin bostad i stéllet for att
hyra den. Darigenom okar rekryteringsbasen for
hushall, bédde fran andra omréden och fran det
egna omradet.

Varken panelregressionen eller
tvarsnittsmodellerna kan pavisa nagra statistiska
samband med nagra av de 6vriga testade
variablerna. Det géller exempelvis vilka olika
storlekar de nybyggda bostéderna har, hur
konjunktur och arbetsmarknad utvecklats eller
hur demografin i kommunen férandrats till f6ljd
av exempelvis inrikes eller utrikes flyttnetton.
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Det har inte heller varit mojligt att pavisa nagra
statistiskt sékra samband mellan férandringen av
flyttnetton av férvarvsarbetande och antal
renoverade hyresbostader eller storlekar for
renoverade hyresbostader. Det kan finnas flera
forklaringar. En forklaring ar att kvarboendet ar
omfattande i manga renoverade hyresratter, en
annan att inflyttare till renoverade bostader varit
forvarvsarbetande som bott i omradet sedan
tidigare och att ROT-insatser darfor inte
genererar stora flyttrérelser och flyttéverskott av
forvarvsarbetande fran andra miljder. Men det
kan ocksa bero pa att mattet inte fangar det
faktiska antalet renoverade bostader, vilket i sin
tur kan bero pa att det ar osakert i vilken
utstréckning det taxerade vardearet dndras vid
olika typer av renoveringsinsatser. Det kan av
sadana administrativa skal finnas manga
renoverade bostader som inte fangas av det
matt som anvants.

Resultatet visar sammanfattningsvis att ett antal
faktorer har pavisbara positiva och statistiskt
signifikanta effekter pa den socioekonomiska
utvecklingen. Det ar tydligt att ett breddat
bostadsutbud, dar nya bostédder och andra
upplatelseformer tillforts, har positiva effekter.

Regressionsanalysen har genomforts med olika
urval av omraden som bas. Bade med alla 485
omradena som bas och med mindre urval. Ett
av de mindre urvalen har utgjorts av polisens
lista och ett annu mindre urval har styrts av hur
omfattande nyproduktionen varit. Men
regressionerna kan, oavsett urval och oavsett
om regressionerna genomfors som
panelregressioner eller tvarsnittsmodeller,
endast forklara runt 35 till 50 procent av
forandringarna i forvarvsgraden for 20 till 64-
aringar 6ver tid. Det leder till viktiga fragor:
Varfér kan endast ca hélften av féréandringen i
flyttnetton forklaras? Finns det andra
paverkande faktorer som inte testats i analysen?
Beror den relativt laga forklaringsgraden pa att
omradena har kraftigt skilda forutsattningar och
darfor inte reagerar pa samma satt vid liknande
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typ av forandringar i struktur, bostadsutbud eller
konjunktur och demografi? Ar sambanden inte
linjara? Dessa fragestéllningar kan analyseras
mer ingdende med hjalp av tillampning av
maskininlarningsalgoritmer.

Maskininlarningsmodeller

Med hjélp av maskininlarningsalgoritmer har
analyserna upprepats och de variabler som
undersokts i regressionsanalysen testas ocksa
med hjalp av ML-algoritmerna. | analysarbetet
har tva typer av algoritmer anvants, en
beslutstradsalgoritm (gradient boosting) och en
algoritm baserad pa ett litet neuronnat (multi
layer perceptron, MLP). Dessutom har
ytterligare variabler undersokts.
Sammanfattningsvis visar tillampningen av ML-
modellerna att féljande variabler paverkar
forandringen av forvarvsarbetande 20 till 64-
aringar:

* Bostadsrattsprisniva

e Andel hushall med ekonomiskt bistand
e Antal nya mindre hyresbostader

e Antal nya storre hyresbostader

e Antal nya mindre bostadsréatter

e Antal nya storre bostadsratter

e Sysselsattningstillvaxten i kommunen

De tva algoritmerna som tillampats medger att
de testade variablerna forklarar dver 70 procent
av férandringarna i flyttnetton av
forvarvsarbetande, figur 10. Modellerna har
delvis kompletterande styrkor och kan darfor
kombineras i en enkel sa kallad ensambelmodell
(voting-regressor), vilket ger ytterligare hogre
forklaringsgrad, 6ver 80 procent, se figur 11.
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Skattat och faktiskt flyttnetto,
traningsdata (gradient boosting)
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Figur 10. Modellresultat fér tréningsdata.

Forutom att forklaringsgraden 6kar och forklarar
huvuddelen av variationen i férandring av
forvarvsgrader, nyanseras bilden av hur olika
typer av nyproduktion i form av bostadsstorlekar
bidrar. Dessutom bidrar modellerna med mer
analys av effekter av konjunkturférandringar.
Daremot gar det inte att pavisa att antalet
renoverade hyresbostader ar en betydelsefull
faktor i likhet med resultatet fran den klassiska
regressionsanalysen. Det gar inte heller att
pavisa effekter av demografiska férandringar
som exempelvis variation i utrikes flyttnetto till
kommunen.
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Skattat och faktiskt flyttnetto, ensambel-
modell (gradient boosting + MLP),
tranings- och testdata
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Figur 11. Modellresultat fér alla omraden.

Hur variablerna i ML-modellerna paverkar
forandringen av forvarvsarbetande i arbetsfor
alder kan visualiseras med hjalp av grafer.

Samband mellan prisniva och flyttnetto
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Figur 12. Flyttnetto av férvérvsarbetande och
bostadsréttspris.
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Samband mellan flyttnetto och andel
hushall med ekonomiskt bistand

60
40
[}
2 20
g 0
(]
T 200%\ 10%  20%  30%  40%
[
e -40
HY
e -60
5-9
> -80
©
o -100
2 -120
>-140
L
-160
-180

Andel hushéall med ekonomiskt bistand

Figur 13. Flyttnetto av férvérvsarbetande och andel
hushall med ekonomiskt bistand.

Den sociala nivan och attraktivitet i
utgangslaget paverkar mojligheter

Pa samma satt som i regressionsanalysen visar
ML-analyserna att ett omrades bostadsprisniva,
det vill sdga attraktivitet pa den lokala
bostadsmarknaden och sociala nivda matt som
andel hushall med ekonomiskt bistand, paverkar
mojligheterna att skapa positiva flyttnetton av
forvarvsarbetande, figurerna 12 och 13.
Sambandet mellan flyttnetton och prisniva ar
inte helt linjart. | miljder med de lagsta
prisnivaerna, under 20 000 kronor per
kvadratmeter, paverkas flyttnettot endast
marginellt av hégre attraktivitet. Det tycks
kravas en attraktivitetsniva som motsvarar ett
bostadspris runt 20 000 kronor per
kvadratmeter for att sambandet mellan
attraktivitet pa bostadsmarknaden matt som
prisniva och en positiv férandring av flyttnettot
av forvarvsarbetande ska bli tydligt. Pa ett
liknande sétt ar inte heller sambandet mellan
andelen hushall med ekonomiskt bistand och
forvarvsfrekvens linjart. Flyttnettot utvecklas inte
positivt forran andelen med ekonomiskt bistand
faller ner mot knappt 15 procent av hushallen i
omradet.
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Sammantaget tycks dessa variabler bekrafta
bilden av att inflyttning av forvarvsarbetande
halls tilloaka samtidigt som utflyttning av hushall
som etablerar sig pa arbetsmarknaden tilltar, om
stads- och omrddesegenskaperna i omradet
uppfattas som oattraktiva och den sociala nivan
samtidigt ar mycket svag. En rimlig slutsats,
men knappast férvanande, ar att ju svagare den
socioekonomiska nivan ar, samtidigt som
omradet préaglas av bristande stads- och
omradeskvaliteter, desto svarare ar det att
paverka flyttnettot av forvarvsarbetande i en
positiv riktning. En viktig férklaring ar att det ar
svarare att paverka strukturella faktorer som
sammansattningen av bostadsutbudet eftersom
betalningsviljan for bostader ar lag i denna typ
av miljéer. Nyproduktion riskerar vara olénsam.

Samband mellan nya mindre hyresratter

och flyttnetto
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Flyttnetto av férvarvsarbetande

Antal nya mindre hyresratter 1-2 rok,
2016-2021

Figur 14. Flyttnetto av férvérvsarbetande och
nyproduktion av sma hyresratter.

Positiva effekter av nya stérre hyresbostader och
av nya bostadsratter i alla storlekar

Nar det galler effekter av ett breddat
bostadsutbud kunde regressionsanalysen pavisa
positiva effekter av nyproduktion av bostader.
Nyproduktionen tycks bade paverka
forvarvsarbetande att flytta till omraden och
attrahera redan boende férvarvsarbetande, som

evidens
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annars skulle flytta till andra miljéer. ML-
modellerna nyanserar dessa resultat, figur 14
och 15. Nar det géller nybyggda hyresbostader
visar analyserna att i stort sett hela den positiva
effekten pa forvarvsgraden skapas av
nyproduktion av storre nya bostader. Det
rimmar val med att manga hushall énskar bo i
en bostad som rymmer en hel familj i enlighet
med diskussionen om boendepreferenser och
livscykelperspektiv. Analysen visar att for varje
ny storre hyresbostad som byggs, 6kar
flyttnettot av férvarvsarbetande i 20 till 64-
arsaldrarna med cirka 0,7 personer.

Sma nya hyresratter tycks inte paverka
flyttnettot av forvarvsarbetande positivt, det
tycks snarare vara tvartom. En mojlig forklaring
ar att manga unga hushall i 20 till 30-arsalderna
valjer en liten hyresbostad under exempelvis
studietiden och att de da inte kategoriserats
som forvarvsarbetande. Nyproduktion av
bostadsréatter har ett tydligt samband med en
positiv fordndring av flyttnettot precis som

regressionsanalysen visade, figurerna 16 och 17.

Samband mellan nya storre hyresratter
och flyttnetto
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Antal nya stdrre hyresratter 3- rok,
2016-2021

Figur 15. Flyttnetto av férvérvsarbetande och
nyproduktion av stérre hyresrétter.

Till skillnad fran nya hyresbostéder bidrar ocksa
mindre nya bostadsratter till en positiv
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forandring av andelen forvarvsarbetande Gver

tid. Aven férvary av mindre bostadsratter kraver
normalt en kreditprovning som i sin tur baseras
pa att lantagaren har en aterbetalningsférmaga.

Samband mellan nya mindre

bostadsratter och flyttnetto
100

20 0 10 200 300

Flyttnetto av férvarvsarbetande
o

Antal nya mindre bostadsratter 1-2 rok,
2016-2021

Figur 16. Samband mellan flyttnetto av
férvarvsarbetande och nyproduktion av sma
bostadsrétter.

Aterbetalningsférmagan kraver vanligen en fast
anstallning och att det finns ett tillrackligt stort
sparkapital for att klara kraven pa
kontantinsatser. Andelen forvarvsarbetande blir
darfor troligtvis hog aven for inflyttare till sma
nya bostadsratter.

evidens
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Samband mellan nya storre

bostadsratter och flyttnetto
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o

Antal nya storre bostadsratter 3- rok,
2016-2021

Figur 17. Samband mellan flyttnetto av
férvarvsarbetande och nyproduktion av stérre
bostadsrétter.

Effekten av att nyproducera storre bostadsratter
ar relativt stor jamfort med nyproduktion av
andra bostadstyper. For varje ny stor
bostadsratt okar flyttnettot av forvarvsarbetande
med 1,4 personer. Sma bostadsratter har
ungefar samma positiva effekt pa flyttnettot
som stora hyresbostader och flyttnettot
paverkas positivt med cirka 0,7 personer per ny
mindre bostadsratt.

Nya smahus har rimligen ocksa positiva effekter

Av tekniska skal har effekterna av nya smahus
med dganderatt inte kunnat analyseras (det
saknas tillrackligt stort antal observationer i
urvalet). Men mot bakgrund av att nya storre
bostadsratter och hyresratter visar positiva
effekter, ar det rimligt att anta att ocksa nya
smahus med aganderatt paverkar flyttnettot av
forvarvsarbetande vuxna positivt. De bor ha
effekter minst i paritet med effekterna som kan
utldsas av de stodrre bostadsratterna, eftersom
smahus normalt ar dyrare och i stor utstrackning
darfor kraver tva forvarvsinkomster vid
kreditprovningen.
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Battre konjunktur leder inte till hogre
forvarvsgrader genom starkt flyttnetto

En paverkansfaktor som inte kunde pavisas i
regressionsanalysen ar effekter av
konjunkturféréandringar. ML-modellerna visar
dock att ocksa konjunkturen tycks ha effekter for
hur forvarvsgraden utvecklas i socioekonomiskt
svaga bostadsomraden, figur 18.

Samband mellan flyttnetto och arlig
sysselsattningstillvaxt
0
-1,0% 10O,O% 1,0% 2,0% 30% 4,0%

Flyttnetto av férvarvsarbetande
A
o

Sysselsattningstillvaxt i kommunen
2016-2021

Figur 18. Flyttnetto av férvérvsarbetande och
sysselsattningstillvdxt i kommunen.

Nar arbetsmarknaden &r svag med en
sysselsattningstillvaxt fran noll till en procent per
ar ar effekten liten i hela urvalet av omraden.
Men nar arbetsmarknaden starks och
sysselsattningen i kommunen vaxer fran en till
tva procent per ar, utvecklas flyttnettot negativt
i urvalet av omraden. Forklaringen ar troligen att
fler hushall etablerar sig pa arbetsmarknaden
under perioder av starkare tillvaxt, vilket ger
dem inkomster som skapar storre valfrihet pa
bostadsmarknaden. Manga kan antas anvanda
den 6kande valfriheten genom att sdka sig ett
annat boende i omraden med mer attraktiva
omradesegenskaper och till bostadder med
andra egenskaper an de som dominerar i
socioekonomiskt svaga omraden. Givet att
socialt svaga omraden inte ges utvecklade och
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mer attraktiva omradesegenskaper eller
kompletteras med ett mer varierat
bostadsutbud, tycks en starkare konjunktur i sig
inte sjalvklart innebara att en negativ social
utveckling vander.

Slutsatser — ett breddat bostadsutbud
har positiva effekter

Sammanfattningsvis bekraftar ML-
modelleringen slutsatserna fran
regressionsanalysen. Ett breddat bostadsutbud
ger positiva effekter f6r den socioekonomiska
utvecklingen. Bade nya hyres- och bostadsratter
bidrar till en socialt starkare miljo, sarskilt nar de
nya bostaderna utgors av lite storre bostader.
Samtidigt ar det tydligt att det ar vasentligt
svarare att skapa positiva sociala effekter i de
minst attraktiva miljderna dar hushallen har den
svagaste socioekonomin och stort beroende av
transfereringssystemen. Inte ens en stark
konjunktur med snabb sysselséttningsutveckling
tycks komma de svagaste miljderna till del. Med
lagattraktiva omradesegenskaper och ett
ensidigt bostadsutbud kravs darfor troligen
omfattande strukturatgarder for att mer
langsiktigt kunna paverka utvecklingen i en mer
positiv riktning.

Effekter pa andra hushall i omradet

Att inflyttare till nya bostader i genomsnitt ar
mer etablerade pa arbetsmarknaden an hushall
som bor i eller efterfragar det aldre bestandet
bidrar till de positiva omradeseffekter som
studerats. Men det &r ocksa intressant att
analysera vilka eventuella spridningseffekter ett
breddat bostadsutbud kan fa bland hushall som
inte flyttar till de nybyggda bostédderna, utan
bor i eller flyttar till det dldre bostadsbestandet i
samma omrade dar bostadsutbudet breddats.
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Figur 19. Medelinkomster bland redan boende och
inflyttare till det &ldre, befintliga, bostadsbestandet.
Kélla: SCB och Evidens.

For att undersoka férekomsten av eventuella
effekter for boende i det &ldre bestandet har
forvarvsgrad, inkomster och utbildningsniva
bland hushall som redan bodde i omradets
aldre fastigheter ar 2015 studerats.
Motsvarande data har ocksa analyserats for
hushall som flyttat till det dldre bestandet under
analysperioden 2015 till 2021. Fragan ar om det
uppstar nagra positiva och méatbara
omradeseffekter ocksa bland de som inte flyttar
till de nya bostaderna under perioden i de
omraden dér bostadsutbudet kompletterats
med nya bostads- eller hyresratter.

En forsta observation ar att bade inkomstnivan
och inkomstutvecklingen skiljer sig at mellan
hushall som redan bodde i det aldre
bostadsbestandet under 2015 och de som
flyttat in till det aldre bestandet under perioden,
figur 19. Redan boende redovisar hogre
genomsnittsinkomster an inflyttarna till &ldre
fastigheter bade under ar 2015 och under
resterande del av perioden fram till 2021. En
rimlig forklaring till nivaskillnaderna ar att redan
boende i genomsnitt ar dldre och darmed i
hogre grad etablerade pa arbetsmarknaden

evidens
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medan inflyttare i genomsnitt ar yngre med
lagre grad av etablering pa arbetsmarknaden.
Unga hushall ar mer rérliga pa
bostadsmarknaden, inte minst pa
hyresmarknaden, och utgér darfér normalt en
storre andel av inflyttarna.

For att forsta vilka eventuella “sociala
spridningseffekter” som kan uppsta av
nyproduktion av bostader har hushallsgrupper i
omraden med ett nytt bostadsutbud jamforts
med motsvarande hushallsgrupper i omraden
dar inga nya bostader byggts. Analyserna har
fokuserat pa hushall som bor i de fastigheter
som redan existerade ar 2015 eller som flyttat
till dessa aldre fastigheter under perioden 2015
till 2021. For att kunna utlasa effekter har ett
urval av omraden gjorts. Urvalet har delats upp i
tva grupper: hela urvalet av de 485 omradena
och ett delurval som omfattar omradena pa
polisens lista Over utsatta och sarskilt utsatta
omraden. Dessutom har jamférelsegruppen
med omraden dar bostadsutbudet breddats
smalnats av till att endast omfatta omraden med
en bostadsproduktion som omfattat minst 100
nya bostdder under hela tidsperioden. Med en
liten nyproduktion av bostader kan
spridningseffekterna ocksa antas vara sma, det
kan ta tid innan de uppstar och dérfor vara svara
att spara i den offentliga statistiken.

Resultatet av analysen framgar av figur 20 och
visar att medelinkomsten bland hushallen i det
befintliga aldre bostadsbestandet véaxte
snabbare i de omrdden som kompletterats med
nya bostader dn i omraden som inte haft nagon
nyproduktion alls. Den st6ra positiva skillnaden
uppstar nar omraden med nyproduktion pa
polisens lista jamférs med omraden pa polisens
lista dar ingen nyproduktion genomforts.
Skillnaden i medelinkomst har vuxit med cirka 7
000 till 8 000 kronor per ar under perioden for
boende i dldre fastigheter i dessa bada
jamforelsegrupper. Jamférs omraden med
nyproduktion om minst 100 bostader med ett
storre urval i form av alla 485 omraden finns
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ocksa en positiv skillnad, aven om den ar
mindre. En rimlig forklaring ar att urvalet av
omraden utifran polisens lista omfattar en storre
andel av de svagaste omradena, vilket ger en
storre inkomstskillnad.

Skillnad i medelinkomst for kvarboende i
aldre bostader
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Nyproduktion (fler an 100 bostader) vs. ingen
nyproduktion (Polisens lista)

Nyproduktion (fler an 100 bostader) vs. ingen
nyproduktion (alla omraden)

Figur 20. Skillnader i medelinkomster bland boende i
det &ldre bestandet mellan omrédden med respektive
utan nyproduktion. Kélla: SCB och Evidens.

Slutsatsen ar saledes att det tycks finnas en
mindre positiv omradeseffekt bland boende i
det aldre fastighetsbestandet av ett breddat
bostadsutbud, sarskilt i de svagaste miljoerna,
aven om den &r relativt liten matt som
forandring i medelinkomsten. Daremot har det
inte varit majligt att pavisa nagra tydliga
skillnader fér andra socioekonomiska variabler
som exempelvis férvarvsgrad och
utbildningsniva. Det finns troligen flera
forklaringar. En mojlighet ar naturligtvis att
denna typ av effekter principiellt skulle kunna
vara begransade. En annan grundlaggande
forklaring kan vara att nyproduktionen generellt
varit relativt begrénsad i manga av de studerade
miljderna. Fa nya bostader i férhallande till det
totala antalet invanare i varje omrade begréansar
spridningseffekter. Brist pa nyproduktion i dessa
omraden beror till stor del pa begrénsad
kopkraftig efterfragan. | de omraden som
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uppfattas mer attraktiva har efterfragan varit
starkare, samtidigt som detta aterspeglas i
starkare socioekonomi hos inflyttade i det aldre
bestandet. En annan faktor kan vara tid. Det tar
tid innan eventuella effekter far genomslag i
métbara variabler som offentlig inkomst- och
utbildningsstatistik. En betydande del av
nyproduktionen har skett de senaste aren och
effekter av ett breddat bostadsutbud kan darfér
ta langre tid att avldsa i olika typer av statistik.
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"Bade nya hyres- och
bostadsrdtter bidrar till
en socialt starkare miljo,
sarskilt ndr de nyva
bostiderna utgors av lite
storre bostdder.”

evidens
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4. Hushallens varderingar av
boendemiljon fore och efter

forandringar i

bostadsutbudet

For att fordjupa analysen av hur ett breddat bostadsbud uppfattas av hushall som
bott en lingre tid i det dldre bostadsbestandet, har en enkitundersokning
genomforts. Undersokningen bekriftar att manga boende efterfragar en storre
variation i bostadsutbudet och att ett ensidigt bostadsutbud bidrar till att hushall
planerar att flytta ifran omradet. Dessutom visar resultaten att boende i omraden
med ett breddat bostadsutbud uppfattar att omradet blivit ndgot mer attraktivt
och att tryggheten utvecklats mer positivt dn i omraden med ett oforiandrat
bostadsutbud. Men skillnaderna mellan omraden med och utan nya bostéider ar
relativt sma. Det talar for att det tar tid for att positiva omradeseffekter ska
uppsta och att det krivs relativt stora tillskott av nya bostider for att breda
hushallsgrupper ska uppfatta forindringar i attraktivitet och trygghet i

socioekonomiskt svaga omraden.

Om enkaten

| syfte att undersoka skillnader i uppfattningen
om omradets attraktivitet beroende pa om
bostadsutbudet breddats eller inte, har en enkat
utformats och skickats med e-post till hushall
som bor i det aldre hyresrattsbestandet i ett
urval omraden i fem olika kommuner: Botkyrka,
Huddinge, Jarfalla, Sollentuna och Uppsala.
Enkaten har besvarats av tva grupper av hushall:
de som bor i det aldre bestandet av
hyresbostader i omraden som har kompletterats
med ett nytt bostadsutbud samt hushall i
omraden dér inga nya bostader har byggts
sedan 2015. En sarskild enkat har dessutom
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riktats till inflyttarna i nybyggda bostéder i de
miljoer dar nyproduktion skett.

Totalt har 1 800 hushall besvarat enkaten till
hushall som bor i de aldre bostaderna och
knappt 100 svar har erhallits fran hushall i de
nybyggda bostaderna. Eftersom dessa i
huvudsak bor i nya hyres- och bostadsratter har
kontakt skett via telefonintervju, vilket ger ett
mindre antal svar. Svaren bor darfor tolkas med
forsiktighet. Av de svarande var ungefar hélften
kvinnor och halften man. Cirka 90 procent av de
svarande valde att svara pa fragorna
formulerade pa svenska och resterande andel
domineras av svar pa en arabisk dversattning av
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enkaten. Aldersférdelningen bland
respondenterna speglade i stort den faktiska
aldersférdelningen bland hushallen. 12 procent
av respondenterna var under 35 ar, 46 procent
mellan 35 och 54 ar, 20 procent mellan 55 och
64 ar. 22 procent var aldre &n 64 ar.

Fragestallningarna och analyser av svaren har
fokuserat pa nagra centrala omraden:

e  Onskad boende form och bostadsstorlek
- speglar utbudet den faktiska
efterfragan?

e Nojdhet med boendet, omradet och
bostaden som helhet — vilka faktorer
forklarar uppfattningen om attraktivitet i
boendet?

e Skillnader i n6jdhet med boendet i
omraden med och utan ett breddat
bostadsutbud — tenderar hushall vara
mer nojda med sitt boende i omraden
med nyproduktion an i 6vriga omraden?

e Skillnader i trygghetsupplevelsen i
omraden med och utan ett breddat
bostadsutbud

Hur stor ar din bostad?

18-25 ar 28

26-34 ar 17

35-54 ar 9

55-64 ar 8

65-74 ar 9

75 ar eller &ldre 13
Hur stor bostad skulle du helst vilja ha? 4
18-25 ar 7

26-34 ar 3
35-54 ar 2

55-64 ar 5

65-74 ar 8

75 ar eller &ldre 9

Tabell 3.

31

48
34
29
33
34
44
27
28
18
17
31
46
55

Sammantaget ger svaren mer kunskap om hur
hushallen i det dldre bestandet paverkas av att
omradet utvecklas med nya bostader och en
utvecklad boendemiljo. Pa sa satt kan
enkétresultaten bidra till att fordjupa bilden av
eventuella omradeseffekter av nyproduktion i
socioekonomisk t svaga omraden.

Onskad bostadsstorlek och
boendeform

En mycket stor andel av bostadsbestandet i
socioekonomiskt svaga boendemiljoer bestar av
hyresbostader dar storlekarna tva- respektive tre
rum och kék dominerar bostadsutbudet. Det
galler uppenbarligen ocksa fér de omraden som
omfattats av enkatundersckningen. Pa fragan
om hur stor bostad de svarande bor i, svarar 74
procent att bostaden ar en tvaa eller en trea,
tabell 3. Svaren indikerar ocksa att det finns ett
betydande antal hushall som gérna skulle vilja
flytta till en storre bostad.

6 rok eller
storre, %

21 3

41 7 1

46 15 2 0

40 17 3

41 14 2

34 8 1

37 23 6 1

41 24

46 26 5 2

36 32 10 2

39 20 4 1

36 7 2 0

28 4 3

evidens
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Av respondenterna skulle 30 procent vilja bo i
en bostad som ar storre an tre rum och kék men
det ar bara 16 procent som gor det. Som
diskuterats i tidigare kapitel kan det begransade
utbudet av storre bostader vara en av
drivkrafterna for férvarvsarbetande, sarskilt i
familjebildande aldrar, att [amna ett omrade,
vilket kan bidra till ett negativt flyttnetto av
forvarvsarbetande.

Den stora dominansen av hyresbostader i
manga av omradena i urvalet av
socioekonomiskt svaga bostadsomraden
innebar ocksa en pataglig risk att hushall som
foredrar andra upplatelseformer véljer bort
omradet.

Resultaten fran enkaten visar att drygt 60
procent av de som i dag bor i en hyresbostad
ocksa onskar fortsatta att gora det, tabell 4.

Rt
hyr, procent
62

Vilken typ av bostad skulle du helst vilja ha?

18-25 ar 41
26-34 ar 51
35-54 ar 53
55-64 ar 67
65-74 ar 81
75 ér eller aldre 85

Tabell 4.

Att bade ensidighet i bostadsstorlekar och
upplatelseformer paverkar hushallens flyttplaner
far ytterligare stéd av svaren pa fragan vart
hushallet skulle flytta om det var aktuellt. Det ar
en storre andel som uppger att de vill flytta ifran
omraden, 36 procent, an som vill flytta till en

Manga boende uppskattar troligen hyresrattens
egenskaper och har starka preferenser for att
fortsatt bo med hyresrétt, andra kanske inte ser
nagon majlighet att byta boendeform. Men en
relativt stor minoritet, knappt 40 procent, skulle
hellre bo i en dgande- eller bostadsratt. Viljan
att byta upplatelseform &r storst bland de
yngsta i 18 till 25-arsaldern och i gruppen 26 till
34 ar. Bland de yngsta ar det mer &n hélften
som 6nskar byta boendeform och bland 26 till
34-aringar vill cirka hélften flytta till smahus eller
bostadsratter. Kombinationen av ensidighet i
bade utbudet av bostadsstorlekar och
upplatelseformer bidrar darfor troligtvis till ett
negativt flyttnetto av forvarvsarbetande i manga
omraden. Bland de aldre, som normalt har lagre
rorlighet pa bostadsmarknaden, ar det dock en
stor majoritet som 6nskar fortsatta bo med
hyresratt.

Smahus/villa/radhus som jag Bostadsritt som jag
sjélv dger, procent sjélv &ger, procent
31 28
31 18
25 22
14 19
9 10
8 7

annan bostad inom omradet, se tabell 5. Det ar
endast en dryg fjardedel av alla respondenter
som svarar att de vill flytta till en bostad i
samma omrade. Resterande andelar &r antingen
osakra eller vill flytta till ett annat omrade.

Till annat

Omride i Vet gj, Till en bostad i samma
bostadsomrade, procent procent omrade, procent
36 36 27

Om du skulle flytta, vart vill du da flytta?
Varav hushall som helst vill bo i smahus med dganderatt
Varav hushéll som helst vill bo i ldgenhet med hyresrétt

Varav hushall som helst vill bo i ldgenhet med bostadsratt

Tabell 5.

32

49 36 15
32 36 32
38 38 23

evidens
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Hushall som helst vill bo i ett eget dgt
smahus/radhus ar sarskilt benagna att vilja flytta
till ett annat omrade. Av dessa vill nastan halften
lamna omradet medan endast 15 procent vill bo
kvar i samma omrade. Ocksa hushall som helst
vill &ga sin lagenhet ar mer benégna att flytta ut
fran omradet an hushall som helst vill fortsatta
att hyra sin bostad.

Sammantaget tycks enkatsvaren bekréfta de
hypoteser som formulerats i tidigare kapitel.
Svag attraktivitet pa bostadsmarknaden innebar
att manga hushall 6nskar flytta till ett annat
omrade. Dessutom bidrar ensidigheten i
bostadsutbudet i form av upplatelseform och
bostadsstorlekar till att manga hushall med
andra boendepreferenser &n hyresratt och
boende i tva till tre rum och kok, dnskar flytta
fran omradet. Detta ar sarskilt tydligt bland
hushallen i familjebildande aldrar — en

Kvaliteten pa skolor och barnomsorg i 18
3 64
omradet
1,1
Husens arkitektur* 66
Parker, gronomraden, gangstrak och 0,8
lekplatser i omradet 70
. . 0,8
Lokala torg och métesplatser i omradet 65
L . 0,4
Ditt ndrmaste lokala kdpcentrum 75
. A 0,3
Parkeringsomraden och eventuella garage 63
Kalla: Evimetrix AB R?= 0,70

aldersgrupp som samtidigt praglas av stor
rorlighet pa bostadsmarknaden.

No6jdhet med bostadsomradet

Det kanske viktigaste frageomradet omfattar
vilka faktorer som i sin tur forklarar ndéjdheten
med bostadsomradet. Av svaren fran hushallen
framgar att de viktigaste faktorerna fér de
boende handlar om hur n6jda de &r med
kvaliteten pa skolor och barnomsorg i omradet,
husens arkitektur (som tar sikte pa hur husen ser
ut: deras skala, fasader, fargsattning och
utformning), parker och grénomraden samt hur
de uppfattar det lokala torget och andra
motesplatser, se figur 21. Narmaste képcentrum
och parkeringsméjligheter spelar ocksa roll for
hur bostadsomradet uppfattas.

Sammanfattande Nojd
betyg - . Boende
Bostadsomradet Index (NBI)
68 61

Figur 21. Betyg och férklaringsmodell fér néjdhet med bostadsomradet.

Den centrala fragan ur rapportens perspektiv ar
om hushallen som bor i omraden med ett
breddat bostadsutbud varderar de faktorer som
paverkar néjdheten med omradet hégre an
hushallen i omraden utan ett nytt
bostadsutbud? Studeras det sammanfattande
betyget pa fragan om n&jdheten med
bostadsomradet, framgar att
genomsnittsbetyget for omraden med ett
breddat bostadsutbud faktiskt &r nagot hogre,
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69, an omradesbetyget fér omraden utan ett
breddat bostadsutbud som far betyget 67, se
figur 27. Den statistiska felmarginalen &r cirka
1,5 procentenheter, men betyget ar 2
procentenheter hogre, vilket indikerar att
omraden med ett breddat utbud uppfattas som
nagot mer attraktiva av de som bor i de &ldre
bostaderna.

evidens
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Kvaliteten pa skolor  Husens arkitektur
och bamomsorg i (hur husen ser ut;
omréadet storlek, fasader,
fargsattning,
utformning mm.)

® Omraden med breddat utbud

62 63

o O o o o

79
73
68 70 68
64 66 66 |‘ ‘63 65

Parker, Lokala torg och
grénomraden, mbtesplatser i
gangstrak och omradet

lekplatser i omradet

86

Ditt narmaste lokala Parkeringsomraden
kdpcentrum

= Omraden utan breddat utbud

g1 82

| ‘ | 70

Tillgang till Utbudet av affarer,
idrottsanlaggningar  handel och annan
(bollplaner, utegym service

och liknande)

67 68 69 57 68

Vilket
sammanfattande
betyg ger du ditt
bostadsomrade?

Tillgang till
och eventuella kollektivtrafik
garage
(buss, tunnelbana,
pendeltag och
liknande)

Studerade omraden totalt

Figur 22. Betyg pa faktorer som paverkar helhetsomdémet om bostadsomradet. Totalt betyg samt uppdelat pa
hushéll som bor i omraden med respektive utan ett breddat bostadsutbud.

Det ar dock omgijligt att avgdra om det nagot
hogre betyget beror pa de nya bostaderna och
dess boende eller om omraden med nya
bostader far ett hogre betyg av andra skal. Den
enskilt viktigaste faktorn for néjdhet med
bostadsomradet ar kvaliteten pa skolor och
barnomsorg. Denna faktor ges vasentligt hogre
betyg i miljder med ett breddat bostadsutbud,

67 jamfort med 6vriga miljoer dar betyget ar 62.

Men det ar fortsatt svart att avgéra om
betygsskillnaden beror pa kausala samband
kopplade till nyproduktionen av bostader.

Nar det galler den nast viktigaste faktorn, som
handlar om omradets arkitektur, far miljéer utan
nyproduktion ett marginellt hogre betyg, 66
jamfort med 64. Nyproduktionen ar troligen
liten i forhallande till det befintliga
byggnadsbestandet och stadsrummet, vilket
borde innebara att nyproduktionen spelar
relativt liten roll for detta betyg i de flesta fall,
dven om det kan finnas undantag. Det kan
ocksa vara sa att de nya bostadernas arkitektur
eller bidrag till férandring till de befintliga
stadsrummen i Gvrigt, inte uppfattas tillfora
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nagra mer omfattande arkitektoniska varden
jamfoért med den ursprungliga arkitekturen.

Den tredje viktigaste faktorn handlar om
betygen pa gronomraden, parker och lekplatser.
Inom detta omrade ger hushallen ocksa ett
tydligt hogre betyg i omraden med ett breddat
bostadsutbud, 73 jamfort med 68. Mojligen
bidrar nya bostader till att ocksa kringliggande
parker och lekplatser rustas upp i samband med
att en miljo utvecklas fér nya bostader. Men det
gar inte att utesluta att dessa miljoer redan i
utgangslaget hade battre och mer attraktiva
parker och lekplatser.

Uppfattningen om lokala torg och métesplatser
ar lika viktigt for den samlade upplevelsen av
bostadsomradet som grénomraden, parker och
lekplatser. Detta betyg ar patagligt hogre i
omraden dér nya bostader tillforts, 68 jamfort
med 63. Ocksa vad galler denna faktor ar det
mojligt att nyproduktion av bostader atminstone
delvis sker i ett sammanhang dar centrum och
andra platsbildningar férnyas och rustas
samtidigt.

evidens
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Ytterligare tva faktorer, néjdhet med parkeringar
och garage samt det narmaste lokala
kopcentrumet, spelar viss roll f6r det samlade
omradesbetyget men har lagre betydelse an
ovriga faktorer. | bada fall far dessa faktorer
hogre betyg i miljder med ett breddat
bostadsutbud.

Sammanfattningsvis visar enkatresultaten sa
langt att betygen pa bade de faktorer som
forklarar omradesbetyget och det
sammanfattande omradesbetyget ar hogre i
miljder med ett breddat bostadsutbud &n i
andra miljéer. Undantaget ar betygen pa
arkitekturen, dar nyproduktionen inte tycks satt
nagra tydliga spar. Betygsskillnaderna, sarskilt
nar det galler det samlade omradesbetyget, &r
dock relativt sma och det har inte varit méjligt
att avgdra om betygsskillnaderna har ett kausalt
samband med de nybyggda bostdderna. For att
6ka mojligheter att koppla betygsskillnader till
nyproduktionen behdver analysen darfor
fordjupas.

Nojdhet med omradet fére och efter
nyproduktion

Den kanske mest intressanta fragan att
analysera med hjalp av enkétsvaren fran de
boende i det aldre bestandet, ar hur de
uppfattar att omradets attraktivitet och trygghet
har forandrats 6ver tid i omraden dar
bostadsutbudet breddats, jamfort med
hushallens uppfattningar i omraden dar inga nya
bostader byggts. Bidrar de nya bostaderna och
inflyttarna till dessa bostader till att ocksa de
redan boendes syn pa attraktivitet och trygghet
forandrats?

Forandringen i bostadsomradets attraktivitet har
studerats genom att analysera hur hushallen
som bott i omraden dér bostadsutbudet
breddats svarat pa tva fragor:

1. Hur bra tyckte du att bostadsomradet
var att bo i innan de nya bostaderna i
omradet byggdes?
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2. Hur bra tycker du att bostadsomradet ar
att bo i idag?

Svaren visar att hushallen i omraden med nya
bostader uppfattar att bostadsomradet
forbattrats. Knappt 47 procent svarade att de
uppfattade omradet som ett ganska eller
mycket bra omrade innan de nya bostaderna
tillkom. Motsvarande siffra efter det att nya
bostader byggts ar 57 procent, se figur 23. Nar
samma fragor stélldes till hushallen som bor i
det aldre bostadsbestandet i omraden dar inga
nya bostader tillkommit blev svaren annorlunda.

Svar fran boende i omréaden med ett
breddat bostadsutbud

100%
[) Hur bra tyckte du att
90% bostadsomradet var att bo bo:,'tl; ng?gg:{;ru;: tbo
80% i innan de nya bostaderna i i idag?
o omradet byggdes? 1dag?
70%
60% +10,3%
50% 44,4% 43,2%
o,
40% 31,8%
30% 23,9%
20% 15,0% 13,9% 13,9%
7,1% )
0, s 50
10% 1% 0%
0%
Mycket Ganska Varken Ganska Mycket Mycket Ganska Varken Ganska Mycket

daligt  daligt eller  bra  bra daligt  daligt eller  bra  bra

Figur 23. Omdémen om attraktiviteten i omradet
fére och efter nyproduktion av bostader i omraden
med nyproduktion.

| omraden utan ett nytt bostadsutbud foll
andelen som svarade att omradet var ett ganska
eller mycket bra omrade for fem till tio ar sedan,
fran 72 procent till 56 procent som anser det
idag, figur 24. Monstret med stigande
omddmen om bostadsomradet idag for
omraden med breddat bostadsutbud
aterkommer i samtliga undersokta kommuner.
Pa samma satt faller andelen i alla kommuner
dar inga nya bostader tillkommit i de
undersokta miljderna.

evidens



ATT STARKA SOCIOEKONOMISKT SVAGARE STADSDELAR GENOM BREDDAT BOSTADSUTBUD

Svar fran boende i omréaden utan ett
breddat bostadsutbud

100%
90% Hur bra tyckte du att Hur bra tycker du att
bostadsomradet var att bo bostadsomradet &r att bo
80% i for 5-10 4r sedan? i idag?
o,
70% 16,3%
600/0 \
49,8%
o,
50% 41.7%
40%
300/0 19 0% 22,5% 21’30/0
»J /0 0,
20% 15,7% 14,3%
7,0% 7.1%
10% ’ ’
1,8%
0%

Mycket Ganska Varken Ganska Mycket
daligt  daligt eller  bra  bra

Mycket Ganska Varken Ganska Mycket
daligt daligt eller bra  bra

Figur 24. Omdémen om attraktiviteten i omradet f6r
5 till 10 &r sedan jémfért med i dag i omraden utan
nyproduktion.

Givet att respondenterna uppgett att de
uppfattat att attraktiviteten i bostadsomradet
forandrats fran tiden fore det att de nya
bostdderna byggdes tills i dag, fick de ocksa
ange vad de uppfattar att férandringen beror
pa, figur 25. Av svaren att déma finns ett flertal
faktorer som forklarar att omradet blivit battre
eller samre Gver tid. Men 27 procent anger att
forandringen beror pa de nya bostéderna som
byggts och ytterligare 26 procent anger att
forandringar ar kopplade till de nya grannarna
som flyttat in i de nya bostdderna. Flera anger
saledes att det bade beror pa nya bostader och
grannar men ocksa andra faktorer. Eftersom
respondenterna utgors av hushall som redan
bodde i omradet innan de nya bostdderna
byggdes och att de sjélva inte bor i dessa nya
bostader, ar slutsatsen att nyproduktionen trots
allt bidragit till att skapa positiva
omradeseffekter.
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Du har svarat att det skett en
férandring i hur bra det ar att bo i ditt
bostadsomrade. Vad beror denna

forandring pa?
100%
90%
80%

70% 61%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

27% 26%

Det beror pad Det beror pa de Det beror pa att
andra saker nya bostaderna det har flyttat in
som har byggts nya grannar i de

i narheten nya husen

Figur 25. Vad beror féréndringen av omdémet om
omradet pa?

Upplevelse av trygghet

Trygghetsaspekterna utgjorde en delférklaring
till helhetsbetyget pa N6jd boende index (NBI).
Ett tredje frageomrade tar darfor sikte pa hur de
boende uppfattar tryggheten i omradet.
Nojdheten med tryggheten far generellt
nerpressade betyg. De viktigaste delaspekterna
handlar om tryggheten i det narmaste lokala
centrumet, mdjligheterna att vistas utomhus
kvéllstid och tryggheten i det egna trapphuset,
kallaren och andra utrymmen i huset, se figur
26. Tryggheten pa andra platser och tider pa
dygnet spelar ocksa roll for den samlade
trygghetsupplevelsen. Generellt r ndjdheten
med trygghetssituationen kvallstid lag.

evidens
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Tryggheten i ditt narmaste lokala centrum 62

Majligheten att vistas ute pa kvallen/natten

utan risk for hot eller vald 53
Tryggheten i ditt trapphus, kallare och andra 64
gemensamma utrymmen

Tryggheten i anslutning till
kollektivtrafik/stationer/hallplatser 64
Mojligheten att vistas ute pa dagtid utan risk for 69
hot eller vald

Belysningen i utemiljon 65

Kalla: Evimetrix AB

1,7

1,4

1,0

0,6

0,4

0,2

R?= 0,89

Sammanfattande Nojd
betyg - Tryggheten Boende
i omradet Index
(NBI)
60 61

Figur 26. Modell som férklarar néjdhet med tryggheten i bostadsomradet.

Trygghetsupplevelsen tycks inte samvariera lika
tydligt med huruvida ett omrade fatt ett
breddat bostadsutbud eller inte, se figur 32.
Omraden med nyproduktion av bostader far
visserligen ett marginellt hogre betyg pa den
samlade tryggheten men betygsskillnaden
ligger inom den statistiska felmarginalen. Den
enskilt viktigaste trygghetsaspekten ar
tryggheten i det lokala centrumet, dér
tryggheten dock uppfattas vara storre i
omraden med ett breddat bostadsutbud, som
far betyget 65, jamfért med omraden utan
nyproduktion som far betyget 60. Nyproduktion
kan bidragit till trygghetsskapande utveckling
runt omradets lokala centrum. Betygen pa den
nast viktigaste trygghetsfragan — mojligheter att
vistas ute pa kvallar och natter utan att utsattas
for hot eller vald, redovisar dock inga statistiskt
sakra skillnader mellan miljoer med respektive
utan nyproduktion. Det géller ocksa mojligheter
att vistas ute pa dagtid. Denna typ av
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trygghetsproblem kan darfér antas bero pa
andra faktorer an hur bostadsutbudet féréandrats
under matperioden.

Tryggheten i det egna husets allmanna
utrymmen far hégre betyg i omraden utan
nyproduktion. Dessa betygsskillnader ar dock
svara att koppla till faktorer som rér
nyproduktion av andra byggnader och kan bero
pa andra lokala férhallanden. Tryggheten i
anslutning till kollektivtrafik/hallplatser ges
nagot hégre betyg i miljoer med nyproduktion,
mojligen av samma skal som betygen pa de
lokala centrumen — nyproduktion kan ha
sammanfallit med upprustning av &vrig fysisk
miljo. Men det &r ocksd majligt att upprustning
av stationer och hallplatser samt
trygghetsskapande atgarder i samband med
sadana investeringar, skett i dessa omraden
utan direkt koppling till nyproduktion av
bostader.

evidens
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® Omraden med breddat utbud

m Omraden utan breddat utbud

utan risk for hot eller vald tryggheten i omradet?

Studerade omraden totalt

Figur 27. Betyg pa faktorer som paverkar trygghetsupplevelsen i bostadsomradet. Totalt betyg samt uppdelat pa
hushall som bor i omraden med respektive utan ett breddat bostadsutbud

Pa samma satt som betygsskillnaderna vad
avser bostadsomradets attraktivitet kan bero pa

andra faktorer an att bostadsutbudet férandrats,

kan naturligtvis skillnader i
trygghetsupplevelsen ocksa bero pa faktorer
som inte har med de nya bostdderna att gora.
For att koppla frdgan om effekten av ett
breddat bostadsutbud nédrmare
betygsskillnaderna i trygghetsupplevelsen,
stalldes ocksa fragor till hushallen om varfor det

anser att tryggheten forbattrats eller forsamrats.
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Svar fran boende i omraden med ett

breddat bostadsutbud
100%
900/0 Hur upplevde du tryggheten i
bostadsomradet innan de nya Hur upplever du tryggheten i
80% bostaderna i omradet bostadsomradet idag?
byggdes?
70%
0,
60% +0,5% .
50% /
0,
40% 39.1%s 99, 36,3%
30% 26.6%
. 19,5%
20% o3 109% 11,0%
10% 3,8% 6.6%
0%
Mycket Ganska Varken Ganska Mycket MycketGanskaVarken GanskaMycket

otryggt otryggt eller tryggt tryggt otryggt otryggt eller tryggt tryggt

Figur 28. Omdémen om tryggheten i omradet fére
och efter nyproduktion av bostader.

evidens
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Svar fran boende i omraden utan ett
breddat bostadsutbud

100%

0,
90% Hur upplevde du tryggheten i

bostadsomradat for Hur upplever du tryggheten i

bostadsomradet idag?

80% 5-10 ar sedan?
70%
60% =19,4%
50% 4"7,20/0
40% 35,3%
30% 24 2%
19,3% | 19,3% 20,2%

0,

20% 11,0% 11,8%

8,5%
10% 3,2%

0%
Mycket GanskaVarken GanskaMycket Mycket Ganska Varken Ganska Mycket
otryggt otryggt eller tryggt tryggt otryggt otryggt eller tryggt tryggt

Figur 29. Omdémen om tryggheten i omradet f6r 5
till 10 &r sedan jémfért med i dag i omraden utan
nyproduktion.

Svaren visar att trygghetsupplevelsen inte
forbattrats varken i de omraden dar nya
bostader byggts eller i omraden dér inga nya
bostader tillforts. Men det finns trots det en
skillnad. | de omraden dar bostadsutbudet
breddats upplever de boende att tryggheten
varit relativt oférandrad, fore respektive efter att
de nya bostaderna byggdes, figur 28. |
omraden dér inga nya bostader byggts,
upplever de boende en kraftig férsamring av
tryggheten, figur 29. For fem till tio ar sedan
upplevde runt tva tredjedelar omradet som
ganska eller mycket tryggt. Denna andel har
fallit till 47 procent. Resultaten indikerar att de
nya bostdderna har bidragit till att motverka en
férsamring i trygghetsupplevelsen.
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Du har svarat att det skett en féréandring
i tryggheten i ditt bostadsomrade.
Vad beror denna férandring pa?

64%

60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

30%
22%

Det berorpad  Det beror pa att Det beror pa de
andra saker  det har flyttatin nya bostaderna
nya grannar i de som har byggts i

nya husen narheten

Figur 30. Vad beror féréndringen av tryggheten i
omradet pa?

Resultatet far stod av svaren pa fragan vad
hushallen anser att den férandrade
trygghetsupplevelsen beror pa, figur 30. |
omraden med ett breddat bostadsutbud svarar
30 procent av de boende i den aldre
bebyggelsen att det beror pa de nya grannarna
och 22 procent att det beror pa de nya
bostaderna. Totalt sett ar det uppenbarligen en
betydande andel som sétter forbattrad trygghet
i samband med det breddade bostadsutbudets
och de nya grannar som féljer av de nya
bostaderna. Att en stor andel av alla tillfragade
hushall anser att trygghetssituationen ocksa
beror av helt andra orsaker forefaller naturligt
med tanke pa de uppenbara problem med
bland annat tung kriminalitet som forvarrats
under de senaste aren.

Nojdheten bland inflyttare i nya
bostader

Den avslutande fragestéliningen rér néjdheten
bland de hushall som flyttat in i de nybyggda
bostaderna. En naturlig utgangspunkt ar att
dessa hushall rimligen ar relativt néjda med sitt
bostadsomrade eftersom de nya bostédderna
antingen utgors av nya bostadsratter eller

evidens
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nyproducerade hyresrétter. | bada fall kravs i
normalfallet inkomster som foljer av ett
forvarvsarbete for att hushallen ska kunna
efterfraga de nya bostaderna. De har darfor
sannolikt ocksa storre valfrihet pa
bostadsmarknaden &n andra hushall och har
darfor i manga fall aktivt valt att flytta till det
aktuella bostadsomradet. Studeras inflyttarnas
betyg pa sina bostadsomraden bekraftas bilden
av relativt néjda hushall. Omradesbetygen ar
totalt sett 73, varav omradesbetygen bland
inflyttarna till nya bostadsrétter &r 76 och till nya
hyresratter 70. Detta kan jamforas med de
redan boende i det dldre hyresrattsbestandet
som satte betyget 68.

Av betygen pa de olika omradesfaktorerna att
ddéma ér inflyttarna till nya bostadsréatter
genomgaende mer ndjda med de viktigaste
omradeskvaliteterna &n inflyttarna till nya
hyresratter. Det kan bero pa att nya
bostadsréatter i genomsnitt i hogre grad har
byggts i nagot mer attraktiva och efterfragade
miljoer med hogre betalningsvilja och med
battre tillganglighet och narhet till handel och
service mm.

Nar det galler den andra omradesrelaterade
fragan om trygghet &r skillnaden relativt liten
mellan inflyttare till nya bostads- respektive
hyresratter. | bada fall ar inflyttarna relativt ndjda
med trygghetssituationen.
Bostadsrattsinnehavarna ger det
sammanfattande trygghetsbetyget 73 jamfort
med 75 bland hyresrattsinnehavarna.

De stora betygsskillnaderna uppstar framst nar
det géller omdémena om boendet som helhet,
vilket ocksa omfattar betyget pa bostaderna i
sig som exempelvis storlek och standard pa
bostaden. Nar det géller storleken ger
bostadsrattsinnehavarna betyget 75 och
hyresgasterna betyget 67. Ocksa nar det galler
standarden far bostadsratterna ett hogre betyg
av hushallen, 84 jamfért med 74. Skétseln av
utemiljon far dock genomgaende battre
omdomen av hyresgéasterna an av
bostadsrattsagarna, inklusive skotseln av
innergardar.

Bostadsrattshushallen ger det sammanfattande
betyget pa ndjdheten med boendet, NBI, 75
medan boende i de nya hyresratterna ger
betyget 65, se en sammanfattning av de mer
centrala betygen i tabell 4.

Kvalitetsfaktor Betyg, bor i nyproduktion totalt mm
73 76 70

Bostadsomradet
Trygghet

Bostadens storlek?

Bostadens standard, dvs standard pa kék och badrum, golv och
tapeter med mera?

Skotseln av huset, dvs skétsel av trapphus, tvédttstugor,
férradsutrymmen med mera?

Skétseln av utemiljén, dvs stddningen ute, borttagning av klotter,
grésklippning, rensning av rabatter, témning av papperskorgar?
Bostadsgardens utformning och skétsel?

N&jd Boende Index (NBI)

74 73 75
71 75 67
79 84 74
70 73 67
72 67 76
71 65 76
70 75 65

Tabell 4. Betyg pa centrala boendefaktorer bland boende i de nybyggda bostédderna.

Sammanfattningsvis visar enkatsvaren att
inflyttarna till de nya bostaderna ar ngjda, bade
med omradet och med sina bostader. Nya
bostader bidrar pa sa satt till att skapa 6kad
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nojdhet med bostadsomradet och

valfardsvinster for de hushall som antingen kan
flytta till de nya bostaderna eller kan byta till en
mer passande bostad i flyttkedjan som uppstar

evidens
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till foljd av de nya bostdderna. De hushall som
kunnat flytta till bostdder med en annan
upplatelseform an den i det &ldre bestandet
ofta dominerande hyresratten tycks dessutom
vara annu mer ndjda an de som bor i
nytillkomna hyresbostéader.

Det har inte varit mgjligt att inom ramen for
denna analys svara pa fragan varfor
bostadsrattshushallen &r mer néjda med
boendet an hyresgdsterna. Nagra hypoteser kan
fortjanas att lyftas fram. Kanske innebar
prismekanismerna pa bostadsrattsmarknaden
att hushallen matchas mot bostader som passar
deras preferenser och budgetrestriktioner mer
effektivt &n vad hyressattnings- och de ofta
forekommande formedlings- och kdsystemen
pa hyresmarknaden férmar gora.
Hyresskillnaderna mellan gammalt och nytt pa
hyresmarknaden kan uppfattas vara storre an
vad skillnaden i boendetjénster mellan gammalt
och nytt ar, vilket riskerar att minska upplevelsen
av prisvardhet for nya hyresbostader jamfort
med aldre. Kanske innebér prisnivaer och
kreditrestriktioner att det finns hushall som har
preferenser for bostadsratter snarare an for
hyresratter, men som hindras fran att realisera
sina preferenser och déarmed bor i en ny
hyresratt, trots att de hellre skulle vilja bo i en
bostadsréatt. Det finns antagligen ytterligare
forklaringar.
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Sammanfattande slutsatser

Avslutningsvis visar enkétstudien att det finns
skal att tro att positiva omradeseffekter uppstar
till foljd av att socioekonomiskt svaga
bostadsomraden kompletteras med ett bredare
bostadsutbud. | den statistiska dataanalysen i
tidigare kapitel fanns tecken pa en mer positiv
inkomstutveckling i miljéer med nya bostader,
ocksa bland de hushall som inte bor i de nya
bostdderna. Enkatundersckningen ger ocksa
stod for att olika positiva omradeseffekter finns.
De redan boende i de aldre bostaderna tycks
uppfatta att omradets attraktivitet paverkas
positivt av nya grannar och nya bostader samt
att tryggheten inte minskat pa samma satt som i
omraden dér bostadsutbudet inte fornyats.
Hypotesen att en breddning av bostadsutbudet
i socioekonomiskt svaga bostadsomraden kan
vanda eller atminstone bromsa en negativ social
utveckling far sammanfattningsvis stéd, bade av
den statistiska analysen i tidigare avsnitt och nér
varderingarna bland redan boende i dessa
omraden analyseras. Det ger sammantaget
argument for att reflektera kring hur
forutsattningarna for att férnya och bredda
bostadsutbudet i socioekonomiskt svaga
omraden kan gdras mer gynnsamma

evidens
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5. Moj

liga policyatgiarder

Resultaten av de statistiska analyserna och studierna av enkitsvar fran boende i
denna rapport har fordjupat forstaelsen av effekter av ett breddat bostadsutbud i
socioekonomiskt svaga bostadsomraden. Fragan ar hur en politik kan utformas
som mojliggor en breddning av bostadsutbudet i fler socioekonomiskt svaga
omraden? Inledningsvis diskuteras vad kommuner och bostadsutvecklare kan
gora redan idag, darefter diskuteras forslag till utveckling av den statliga

politiken.

Kommunal mark- och planpolitik for
nyproduktion

En forsta utgangspunkt och kanske den
viktigaste, ar att nyproduktion framfor allt av
bostads- och dganderatter, tycks ge de storsta
positiva effekterna pa flyttnetton for
forvarvsarbetande. Till detta kan ombyggnad av
mindre till storre ldgenheter ldggas. Eftersom
kommunerna &r ansvariga for planpolitiken
genom sitt planmonopol och inte séllan ar stora
markagare, maste kommunerna ta en mycket
aktiv roll i att utveckla en mark- och planpolitik
med inriktning pa fysisk férandring och en
breddning av utbudet av bostader i
socioekonomiskt svaga omraden. |
storstadsregioner och i andra storre stader, dar
betalningsviljan generellt &r hogre an pa andra
orter, ar det viktigt att fortata eller komplettera
befintliga omraden med nya bostader, framst i
form av bostadsratter och dganderatter samt
storre hyresbostader.

De senaste aren har kommunala mal om
bostadsbyggande ofta varit kvantitativt
inriktade. Behoven av nya bostader, men ocksa
statens styrning inom ramen for Boverkets
behovsberakningar, statliga kommunbonusar,
investeringsstod till mindre bostédder och den sa
kallade Sverigeférhandlingen, har bidragit till
detta. Analyserna i denna rapport talar dock for
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att det ar viktigt att ocksa noga studera
effekterna av vilka bostader som planeras och
byggs. Nyproduktion av sméahus och radhus ger
normalt farre nya bostader an planer som
innehaller flerfamiljshus och riskerar darfor
prioriteras ner i den kommunala
beslutsprocessen. Men produktion av denna typ
av bostader har som diskuterats potential att
bidra med social stabilisering och bor darfér ges
relativt stort utrymme vid fornyelse och
utveckling av bostadsutbudet i socioekonomiskt
svaga miljcer.

Vad galler breddning av bostadsutbudet inom
ramen for hyresrattsmarknaden bor
kommunernas styrning av de kommunala
bostadsféretagen omfatta mal om nya eller
renoverade bostader. Sambanden mellan
nyproduktion och upprustning av olika
bostadsstorlekar samt utvecklingen av
socioekonomin bland inflyttare analyseras, bor
utvarderas och féljas upp. Méjligheter till
utvecklat samarbete mellan kommunagda
bostadsféretag och privata och kooperativa
aktorer samt markforsaljning till dessa bor aktivt
utvarderas.

| vissa fall, d& andra alternativ inte finns, kan
dgardirektiv till kommunala bostadsféretag om
att anvanda olika instegsmodeller som
delagande eller hyrképsmodeller prévas. Ett

evidens
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annat alternativt ar att bygga bostadsratter och
andra eget agda boendeformer.

En annan viktig utgangspunkt ar att insatser
antagligen kraver utvecklade arbetssatt och
samverkan mellan kommuner och aktérer pa
bostadsmarknaden. Med begransad
betalningsvilja ar det inte sallan utmanande for
privata aktorer att fa ihop kalkylerna, sarskilt for
nyproduktion av storre bostader. En utvecklad
och aktiv samverkan mellan kommuner och
bostadsutvecklare, dar bostadsutvecklarens
exploateringskostnader i form av kostnader fér
mark och infrastruktur halls nere, ar troligtvis en
forutsattning i manga fall. Mojligheter for
kommuner att kunna erbjuda byggréatter i andra
miljder med hogre betalningsvilja i kombination
med byggrétter i socioekonomiskt svaga miljoer
ar en mojlighet som boér utvarderas. | samband
med nyproduktion bor den fysiska miljon i
anslutning till viktiga platser samtidigt utvecklas.
Ny bebyggelse bor ta hansyn till strategier for
hur manniskor ror sig i stadsmiljon och hur 6kad
trygghet kan skapas med fysiska medel. Den
tekniska utvecklingen ger ocksa nya méjligheter.
Nar det galler kompletteringsbebyggelse finns
ocksa mojlighet till sa kallade hybridlésningar i
form av att bygga pa hus med platta tak med
en eller tva vaningar och lata dessa fa en annan
upplatelseform.

Bostadsforetagen

Det finns ocksa mojligheter for
bostadsforetagen att stalla krav pa arbete och
inkomster vid uthyrning av bade nya,
renoverade och aldre hyresbostader. En viktig
fraga ar dels hur sddana krav kan utformas for
att undvika ytterligare socioekonomisk
forsvagning i redan svaga bostadsomraden,
dels om och hur krav kan utformas for att
minimera malkonflikter med bostadssociala mal
om att ge olika typer av hushall méjligheter till
bostad.
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Ombildning till bostadsratt

En mojlighet att bredda bostadsutbudet ar att
ombilda fastigheter fran hyresratt till
bostadsratt. Som agare ar det mojligt for
kommuner att ge ett sadant direktiv till
kommunala bostadsféretag, riktat mot svaga
miljder med ett dominerande hyresrattsutbud.
Ett forsaljningspris till en bostadsrattsforening i
storstédderna kan ofta vara hogre an vardet som
hyresfastighet, vilket gor det
foretagsekonomiskt mer motiverat att salja en
fastighet.

Ombildning kraver dock att hyresgasterna bade
vill ombilda sin bostad och att betalningsviljan
samt betalningsférmagan ar tillrackligt hog
bland en tillrackligt stor andel av hyresgéasterna.
Erfarenheter fran storstadskommuner visar att
det kan vara svart att fa en kvalificerad majoritet
att rosta for en ombildning. Manga hyresgaster
kan helt enkelt vilja kvarstar som hyresgéaster
eftersom de uppskattar boendeformen. Den
storskaliga bebyggelsen medfér dessutom att
det ofta kravs ett mycket stort antal hushall som
rostar for ombildning, vilket blir svarare ju storre
fastigheten och darmed antalet bostader ér.
Ytterligare bidragande orsaker som begrénsar
ombildningspotentialen ar att manga
hyresgaster har for laga inkomster for att kunna
finansiera ett kdp av sin bostad. Samtidigt
forsvarar gallande kreditrestriktioner
finansieringen ytterligare. Om bostaderna
dessutom inte renoverats under de senaste
decennierna kan hyresnivan vara lagre an nivan
for de boendeutgifter som uppstar om
bostaden i stéllet upplats med bostadsratt. Det
galler sarskilt om manga hushall tvingas till hog
amorteringstakt. Hogre boendeutgifter i
samband med en ombildning minskar
incitamenten for hyresgaster att delta i
ombildningen. Det finns ocksa farhagor om
risker for att kriminella natverk kan utnyttja
ombildningar till bostadsrétter fér att kunna
kapa en nybildad bostadsrattsférening.
Sammantaget talar detta for att antalet

evidens
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ombildningar kan vara relativt begréansat i
socioekonomiskt svaga omraden med dagens
forutsattningar, aven om bostadsfoéretagen
skulle erbjuda ombildning som ett alternativ.

Utvecklad statlig bostadspolitik

Aven om kommunerna mer aktivt arbetar med
markpolitik och styrning av de kommunala
foretagen kommer mojligheterna att bredda
bostadsutbudet vara beroende av den statliga
bostadspolitiken. Det finns minst fyra olika
utvecklingsomraden for den statliga politiken
som skulle forbattra mojligheterna att bygga
nya bostader i dessa omraden men ocksa
omvandla redan befintliga bostader till andra
upplatelseformer. Forslagen ar medvetet
skissartade for att stimulera till fortsatt debatt
och diskussion.

Nytt investerings- och ombildningsstod

En majlighet som potentiellt kan bidra till att
bredda bostadsutbudet ar att aterinféra men
rikta om det tidigare relativt omfattade
investeringsstodet till nya sma hyresratter som
uppgatt till cirka tre miljarder kronor per ar. Ett
motiv for en sddan dndring ar att
investeringsstodets bostadssociala effekter varit
begrinsade. Aven om stddet bidragit till att fler
bostader byggts, visar utvarderingar att det inte
finns nadgra systematiska skillnader i inkomster
bland ensamhushall som flyttar in i bostader
som beviljats stdd, jamfort med liknande
bostader som byggts utan stéd. Den subvention
om cirka 2 000 kronor per manad som stédet
utgor i form av lagre hyra jamfort med ovrig
nyproduktion, tycks darfor fordelats relativt
slumpmassigt mellan hushallen, (Evidens,
2021c¢). Stodet har dessutom i hog grad betalats
till projekt pa lokala marknader dar
bostadsefterfragan generellt varit svagare an i
storstédderna. En mojlighet skulle darfér kunna
vara att rikta om och fokusera stodet till
nyproduktion i socioekonomiskt svaga
omraden, rikta det mot stdrre bostader och
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samtidigt bredda stodet till att omfatta bostads-
och aganderatter. Stod skulle ocksa kunna ges
till ombyggnad for att skapa storre bostader i
befintligt bestand. Givet att stodet skulle kunna
anvandas till att finansiera mellanskillnaden
mellan betalningsvilja/pris och
produktionskostnader inom vissa givna ramar,
skulle stodet kunna tillampas pa nyproduktion
ocksa av bostads- och dganderatter.

Ett motsvarande stod skulle ocksa kunna riktas
mot nybildade bostadsrattsféreningar som
forvarvar en hyresfastighet i syfte att minska
finansieringsbehovet i féreningen, vilket i sin tur
ger lagre avgifter och darmed potentiellt skulle
kunna 6ka méjligheterna att genomfdra
ombildningar fran hyres- till bostadsrétt.

Infor sarskilt riktade startlan

Det utredningsférslag om startlan som lamnats
av den statliga utredningen, Startlan till
forstagangskopare av bostad, underlattar
intradet pa den av hushallen agda
bostadsmarknaden om det genomférs (SOU
2022:12). Forslaget skulle ge fler hushall
mojlighet att kdpa en bostadsratt eller ett
mindre smahus eller radhus i socioekonomiskt
svaga omraden. Men forslaget bor utvecklas
ytterligare, med inriktning mot forvarv i
socioekonomiskt svaga omraden, genom sérskilt
gynnsamma villkor for férvarv i omraden med
definierade kriterier. Sadana mer gynnsamma
villkor bor omfatta regler om en langsammare
amorteringstakt eller att det statliga lanet
omfattar en storre andel av hela kopeskillingen.
Ett argument for detta ar att staten delar risken
med hushallet, vilket minskar pastadda risker for
makroekonomin. Risker fér makroekonomin har
anvants som argument av myndigheterna for att
infora och skarpa kreditvillkoren. En ytterligare
mojlighet ar att en startlanereform byggs ut
genom att bygga pa i dag befintliga “dela pa-
|6sningar” dar marknadsaktorer redan nu
arbetar med olika former av hyrképsmodeller.

evidens
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Med ett statligt stod skulle denna typ av
|6sningar kunna fa en stérre omfattning.

Liberalisering av kreditrestriktioner

Forskningen visar att de skarpta kreditvillkor for
bostadslan som inférts under senare ar, inte har
nagon samhallsekonomisk nytta och att de av
myndigheterna uttalade motiven fér deras
inférande i form av 6kade risker for
makroekonomin, inte &r giltiga for svenska
férhallanden, Svensson (2020). De har ddremot
fatt effekter for vilka hushall som har mgjlighet
att kopa en bostad. Enligt uppgifter fran
marknadsaktorer, bidrog till exempel inférandet
av det skarpta amorteringskravet till att de sista
etapperna pa Albyberget i Botkyrka kommun
konverterades till hyresratt, i stallet for
bostadsratt, som var den ursprungliga planen.
Det skarpta amorteringskravet bor
sammantaget darfor avvecklas.

Ombildning till &ganderatt

Som konstaterats finns betydande svarigheter
att genomfdra ombildning till bostadsratt i
socioekonomiskt svaga bostadsomraden. Ett
satt att underlatta ombildning i omraden som
helt domineras av hyresbostader ar att tillata att
en enskild hyresgast endast forvarvar sin
bostad. Det forutsatter dock att sa kallade
aganderatter kan tillskapas genom ombildning.

Dagens lagstiftning tillater endast dganderatter i

flerbostadshus vid nyproduktion. Vid partiella
ombildningar av enskilda hyresbostéder till
aganderatt kan de hyresgéaster som 6nskar
fortsatta bo med hyresrétt gora det och de

hushall som 6nskar kan kdpa sina egna bostader

av bostadsforetag. Mojligen kravs att ett visst
minsta antal dganderatter ombildas av rent
praktiska skél. Modellen forutsatter att
bostadsféretaget fortsatter ansvara for
forvaltningen av huset och att
aganderattsinnehavarna képer
forvaltningstjansterna av bostadsforetaget.
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Ett problem som uppstatt de senaste aren ar att
kriminella kdper bostadsratter enbart med syftet
att anvanda dessa genom olovlig
andrahandsuthyrning. Syftet kan exempelvis
vara att tvatta pengar men ocksa att tjdna
pengar pa olovlig andrahandsuthyrning, i vissa
fall till flera personer i samma bostad. Detta ger
bade ett storre slitage men framfor allt stor
otrygghet fér 6vriga boende i foreningen. Det
kan darfor finnas skal att andra regelverk sa att
det blir lattare for styrelserna i
bostadsrattsforeningar att forverka en
bostadsratt. Med dagens regler visar
erfarenheterna att det ar svart fér en styrelse att
bevisa olovlig andrahandsuthyrning
forekommer. Ofta star ord mot ord. Problemet
ar dock inte enbart koncentrerat till
bostadsrattsformen, felaktig folkbokféring och
otilldten andrahandsuthyrning finns ocksa i
hyresratten. Daremot har ofta ett storre
bostadsforetag mer resurser dn en vanlig
bostadsrattsférening som kan anvéndas for att
hantera detta problem.
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Avslutande reflektioner

Det finns anledning att komplettera listan med
forslag for att ytterligare 6ka mojligheterna att
vanda utvecklingen i socioekonomiskt svaga
bostadsomraden. Antalet miljéer och antalet
hushall i dessa miljoer &r trots allt relativt
begransat. Av tidigare kapitel framgar
exempelvis att det totalt bor cirka 376 000
invanare i de 196 olika bostadsomraden som
har en forvarvsfrekvens om hogst 62 procent.
Det ar 3,6 procent av hela Sveriges befolkning.
Om dessa omraden i genomsnitt arligen skulle
tillforas 20 nya bostader skulle det innebéra
totalt 200 nya bostader i varje omrade under en
tioarsperiod, eller total cirka 3 900 nya bostader
sammanlagt i dessa omraden arligen. Det
betyder totalt 39 200 bostader under hela
tioarsperioden. Eftersom dessa omraden i
genomsnitt bestar av cirka 870 bostédder, skulle
ett tillskott om cirka 200 nya bostader patagligt
paverka omradenas struktur. Givet att
nyproduktionen i hela landet totalt sett i
genomsnitt skulle omfatta 50 000 nya bostader
arligen, vilket ger 500 000 nya bostader under
en tioarsperiod, skulle de socialt svaga
miljéerna fa ett tillskott som svarar mot knappt
atta procent av alla nya bostader. Genom att
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styra strategier och resurser till nyproduktion av
bostader i de socioekonomiskt utsatta miljéerna
talar dessa relationer for att en utvecklad,
langsiktig och malinriktad politik pa bade
kommunal och statlig niva i syfte att férandra
strukturer pd bostadsmarknaden, har goda
forutsattningar att na framgang pa langre sikt.
Eftersom ett breddat bostadsutbud leder till att
fler yrkesarbetande personer och fler personer
med eftergymnasial utbildning bor i ndrmiljon,
Okar det successivt barn och ungas exponering
mot starkare sociala natverk. Det &r en bra
utgangspunkt for att skapa goda livschanser for
fler. Okad férvarvsgrad, hdgre inkomster och
minskat beroende av socialférsékringar ar
samhallsekonomiskt [ldGnsamma resultat av en
utvecklad bostadspolitik.

Ett bredare bostadsutbud |6ser inte alla
problem. En langsiktig strategi inbegriper ocksa
andra viktiga atgarder som att skapa trygghet i
omradena, halla en hog ambitionsniva nar det
géller skotsel av redan byggda fastigheter och
den yttre miljén samt forbattra den offentliga
och kommersiella servicen. Till detta kommer
vikten av en vél fungerande skola, ett livaktigt
civilsamhalle, en stark rattsstat och en aktiv
politik for fler i arbete.

evidens
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| denna rapport studeras och diskuteras hur féréandringar i bostadsutbudet i form av
breddning av upplatelseformer och bostadsstorlekar paverkar utvecklingen éver tid i ett
stort antal socioekonomiskt svaga bostadsmiljéer. Dessutom studeras effekter bland
boende och inflyttare i det &ldre, befintliga bostadsbestandet for att 6ka kunskaperna om
vilka 6vriga omradeseffekter som kan uppsté nar bostadsutbudet breddas. Analyserna
omfattar bade statistiska analyser av effekter pé den socioekonomiska utvecklingen av ett
férandrat bostadsutbud och hur de boendes egna upplevelser av attraktivitet och trygghet i

boendemiljén paverkas av sddana férandringar.

Resultaten av de statistiska analyserna och studierna av enkétsvar fran boende i denna
rapport har fordjupat férstdelsen av effekter av ett breddat bostadsutbud i segregerade och
socioekonomiskt svaga bostadsomraden. Fragan &r hur en politik kan utformas som
mojliggor en breddning av bostadsutbudet i fler segregerade och socioekonomiskt svaga
omraden. | ett avslutande kapitel om méjliga policyatgarder diskuteras vad kommuner och

bostadsutvecklare kan géra redan idag samt férslag till utveckling av den statliga politiken.

evidens:



