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Bilaga 4 - Utredning av fastighetsagarstruktur och naringsliv i utsatta
omraden

En del av Boverkets uppdrag ér att undersdka hur platssamverkan kan bidra till en positiv ut-
veckling 1 omraden som 1 dag priglas av bade hog otrygghet och socioekonomiska utma-
ningar. Eftersom organisationsformen for en platssamverkan delvis avgors av vilka aktorer
som finns inom den geografiska avgransningen dr det da intressant att kartligga hur dgarstruk-
turerna ser ut i de 60 omraden som finns med p4 polisens lista dver utsatta omraden'. Nedan
redovisas statistik frdn SCB baserad pa fastighetstaxeringsregistret 2020.

Fastighetsagarstruktur

Det finns 74 allminnyttiga bostadsforetag, 511 privata bostadsforetag och 371 bostadsrattsfor-
eningar i de utsatta omradena. Det finns sdledes méinga aktorer som potentiellt skulle kunna
ingd i en samverkan i1 dessa omraden dven om det 1 synnerhet &r fastighetsdgarna som ér av
intresse hér. Men tva viktiga faktorer &r dels hur stora aktorerna dr, dels hur de &r fordelade pa
de olika omradena.

Medianen for allménnyttiga bostadsforetag ar 1 245 ldgenheter i ett utsatt omrade jamfort med
48 for privata bostadsforetag och 72 for bostadsréttsforeningar. De allménnyttiga bostadsfore-
tagen &r alltsa 1 regel mycket storre dn de privata fastighetsdgarna. Mer specifikt dr allminnyt-
tan relativt stora aktorer i nistan alla omraden dven om spridningen &r relativt stor. Exempel-
vis har 75 procent av alla allménnyttiga bostadsbolag 553 eller fler 1dgenheter i de utsatta om-
rddena medan motsvarande siffra dr 19 for privata fastighetsagare. I den dvre delen av fordel-
ningen har 25 procent av de allménnyttiga bostadsforetagen 1 833 ldgenheter eller fler medan
motsvarande siffra for de privata fastighetségarna &r 134. For bostadsréttsforeningarna dr mot-
svarande siffror 40 ldgenheter respektive 152.

Tabell 1. Oversikt av garstrukturen i de utsatta omradena

Ja Nej Andel ja
Det finns minst ett kommunalt bostads-
foretag 57 3 95%
Det finns minst en privat fastighetsa-
gare 51 9 85%
Det finns minst en bostadsrattsférening 46 14 77%

I Den lista som avses #r fran 2019.
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Kommunala bostadsféretagen har fler
lagenheter an de privata fastighetséa-
garna 43 17 72%

De kommunala bostadsféretagen har

mer an dubbelt s& manga lagenheter

som de privata fastighetsagarna 20 40 33%
Kalla: SCB

Tabell 1 visar att det finns minst ett allmadnnyttigt bostadsforetag i nistan samtliga omraden. I
de tre omraden dér det inte finns ndgon allménnytta representerad finns det privata fastighets-
dgare 1 tvd, medan det endast finns bostadsrattsforeningar i det tredje omrédet. Det finns minst
en privat fastighetsdgare 1 51 av omraddena. De kommunala bostadsforetagen har fler lagen-
heter &n alla de privata tillsammans i 43 av omradena och de har mer dn dubbelt s& méinga 13-
genheter 1 20 av omradena. Bostadsréttsforeningar ar relativt vanligt forekommande 1 omra-
dena och det finns minst en bostadsréttsforening i 43 av omridena.
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Figur 1. Antalet fastighetsagare i utsatta omraden, allmannyttiga- och privata fastighetsagare samt bostadsratts-
féreningar
Kalla: SCB

Manga av de fastighetsidgare 1 dessa omraden &r alltsé relativt sma, vilket leder till fragan hur
fastighetsigarna &r fordelade pa dessa omrdden. Figur 1 visar hur manga aktdrer det finns i de
olika omradena fordelat pa typ av dgare oberoende av storlek. Denna visar att det finns relativt
f4 aktorer i merparten om omradena. Det finns dock 24 omraden med tio eller fler fastighetsé-
gare inklusive bostadsréttsforeningarna. Bortser vi fran bostadsrattsforeningarna ér det fjorton
omriden som har tio aktorer eller fler med ett omrade som sticker ut med vildigt manga fas-
tighetsédgare, ndmligen Soder 1 Helsingborg.
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Som noterades tidigare dr det dock en relativt stor spridning i antalet ligenheter och figur 2
visar hur fordelningen av antalet ldgenheter ser ut i dessa omraden. Dér framgér att allmannyt-
tan har en relativt stor del av bestandet i ménga omraden.
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Figur 2. Antalet lagenheter efter agare i utsatta omraden, allmannyttiga- och privata fastighetsdgare samt bo-
stadsrattsféreningar
Kalla: SCB

Exempel

For att illustrera hur fordelningen av fastighetségare ser ut i ndgra omradden kommer hér nigra
exempel. Soder i Helsingborg dr det omrdde som stod ut med ménga privata fastighetségare
och det dr ett av de storre omradena rdknat i1 antal lagenheter. Det finns totalt Gver 7 500 hy-
resldgenheter 1 omradet.

Det finns ett allménnyttigt bostadsforetag i omrédet som har 1 789 lagenheter. Samtidigt finns
det 146 privata fastighetsdgare och 41 bostadsréttsforeningar dir medianerna ar 24 lagenheter
och 42 lagenheter vardera. Det finns alltsd méinga privata fastighetségare men det finns stora
skillnader 1 storleken pa de privata fastighetsdgarna. For det privata fastighetsdgarna har 75
procent av dem minst 12 lagenheter och 25 procent av fastighetséigarna har minst 44 ligen-
heter. Bilden for bostadsréttforeningarna ar liknande. Den storsta privata fastighetsdgaren har
327 lagenheter vilket &r relativt manga for en privat fastighetsdgare men &r relativt liten jim-
fort med det allménnyttiga bolagets bestand 1 omrédet. Tillsammans har dock de privata fas-
tighetsdgarna en stor del av ldgenhetsbestandet i omradet med 5 671 ldgenheter.

Nasta exempel dr Gardsten 1 Goteborg. Gérdsten &r ett omrade med knappt 2 800 hyreslidgen-
heter totalt och dr ddrmed ett omrade som dr nagot storre &n medianomradet. Det allmannyt-
tiga bostadsforetaget i omradet har 584 ldgenheter. Darutover finns dér 36 privata fastighetsi-
gare med medianen 39 ldgenheter och 15 bostadsrittsforeningar med medianen 49 ldgenheter.
Det finns dven hér en stor variation i storleken pa de privata fastighetsdgarna dir 75 procent
av de privata fastighetsdgarna har minst13 ldgenheter och 25 procent av dem har minst 48 13-
genheter. Den storsta privata fastighetsiigaren har 128 ligenheter. Aven hir finns det allts3
manga sma privata fastighetsdgare.
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Ytterligare ett exempel &r Skiftinge i Eskilstuna som ér ett relativt litet omrade sett till antalet

hyresldgenheter med totalt sett ungefar 1 200 ldgenheter. Det &r ett exempel pa ett omrade dér
det inte finns nagot allmannyttigt bostadsforetag och dér det endast finns en privat fastighetsa-
gare som har 1 221 ldgenheter och tva bostadsrittsforeningar med vardera 40 ldgenheter.

Det sista exemplet dr Skdggetorp 1 Linkdping som har ndstan 3 800 hyreslagenheter och det ar
ett omrade som placeras sig pa den Ovre tredjedelen av omradena utifran det totala antalet hy-
resldgenheter. Dér finns det ett allménnyttigt bostadsforetag som har 656 lagenheter och fyra
privata fastighetsdgare med en median pé 295 lagenheter. Tva av de privata bostadsforetagen
ar relativt sma med farre dn 50 lagenheter vardera. Ett av de privata bostadsforetagen &r 1 sér-
klass storst i omrddet med néstan 2 500 ldgenheter, medan det nist storsta dr ndgot mindre 4dn
det allminnyttiga bostadsforetaget. I omrédet finns dven tva bostadsrittsforeningar med unge-
far 70 och 550 ldgenheter vardera.

Det finns alltsé olika typer av omraden sett till fastighetsdgarstrukturen. En del omraden har
relativt fa fastighetsdgare vilket gor att en platssamverkan riskerar att bli relativt begransad
sett till antalet aktorer. Men det finns 4ven omraden med vildigt minga fastighetsdgare vilket
1 sig dr en utmaning vid en samverkan, men dessa dr i ménga fall dven relativt sma sett till an-
talet lagenheter. De intervjuer som Boverket har genomfort visar att intresset och mdjligheten
till samverkan kan vara lagre hos mindre fastighetségare. I nista steg exkluderas darfor
mindre privata fastighetségare for att utforska hur dgarstrukturen paverkas.

Stoérre fastighetségare

Det finns som visades ovan totalt 511 privata fastighetsdgare i de utsatta omradena. Figur 3
visar hur dessa ér fordelade och det framgér att den absoluta merparten &r relativt smé i abso-
luta tal. Men det kan ju dven vara sa att en fastighetsdgare ar liten i absoluta tal men kan vara
relativt stor i ett omrade men det verkar inte vara relevant i det hér fallet. Av de 511 privata
fastighetsdgarna ar det 350 som har mindre &n 100 ldgenheter. Samtidigt dr det 421 som har
mindre dn 5 procent av det totala hyresbostadsbestidndet i ett omrdde och det dr 362 som har
mindre &n 2,5 procent av det totala hyresbostadsbestédndet i ett omrade. Om grénsen dras vid
det minst restriktiva, det vill séga att de privata fastighetsdgare som har mindre @n 100 légen-
heter exkluderas, sa aterstar det 161 privata fastighetsdgare i de 60 omradena.
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Figur 3. Férdelning av privata hyresbostadsagare efter hur manga lagenheter de har i ett utsatt omrade
Kalla: SCB

Om de privata fastighetsdgare som har mindre dn 100 ldgenheter i ett omrade exkluderas blir
medianen 481 ldgenheter i ett omrdde jamfort med 48 ldgenheter innan. Om samma métt som
ovan anvands sa har 75 procent av de privata fastighetsdgarna 144 lagenheter eller fler och 25
av dem har 786 lagenheter eller fler.

Det gor att fordelningen av fastighetsidgare 1 de utsatta omradena éndras en hel del. Figur 4 vi-
sar antalet fastighetségare per omrade exklusive bostadsrittsforeningarna. Figurerna visar att
det fortfarande finns ett antal omrdden med flera fastighetsdgare men antalet omraden med 10
fastighetsdgare eller fler minskar fran 24 till 21 nir bostadsréttsforeningarna dr inkluderade.
Tar vi bort bostadsrittsforeningarna ér det endast fem omraden som har 10 fastighetsigare el-
ler fler. Drar vi griansen vid 5 fastighetsagare eller fler, exklusive bostadsrittsforeningarna, ér
det 14 omraden som uppfyller de kriterierna. Det dr alltsd 46 omrdden som har farre dn fem
storre fastighetsdgare i omradet inklusive kommunala bostadsforetag. Det gar dven att tillagga
att fordelningen bland bostadsréttféreningar ar liknande den for privata fastighetsdgare, namli-
gen att det finns relativt manga med fa lagenheter, 6ver 60 procent har férre dn 100 lagenheter
och 75 procent har férre dn 150 lagenheter.
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Figur 4. Antalet fastighetségare i utsatta omraden, allmannyttiga- och privata fastighetségare
Kalla: SCB

Den tydligaste skillnaden nér de mindre fastighetsdgarna exkluderas dr i omradet Soder i
Helsingborg dér antalet privata fastighetsdgare minskar fran 146 till 15. Men bland exemplen
ovan péaverkas dven Gérdsten dér antalet minskar frén 36 till noll och Skiggetorp dar antalet
minskar frén 4 till 2.

Det ér tydligt att det i manga av omradena enbart finns ett fatal fastighetsdgare av storlek. I

alla omrdden, men undantag for nagra fa, ar det allmdnnyttan som antingen &r ensam fastig-
hetségare eller dr den dominerande aktoren, vilket begransar mojligheterna for platssamver-
kan.

Néringsliv

Naringslivet dr en viktig intressent i platssamverkan eftersom olika typer av verksamheter bi-
drar till att skapa liv och rorelse. Dels finns niringsidkarna sjdlva nérvarande under ménga av
dygnets timmar, dels lockar deras verksamheter besokare. En platssamverkan kan ge positiva
effekter som exempelvis 6kad omsittning eller en 6kande trygghet och minskad skadegorelse
till f6ljd av att det sa att sdga finns fler 6gon pa platsen. Men det kan dven medfora 6kande lo-
kalhyror genom att omréadet far en 6kad attraktivitet. Forekomsten av ett néringsliv visar inte
bara pa en ytterligare intressent, utan indikerar dven att det kan finnas en annan typ av fastig-
hetsigare som enbart har lokalfastigheter, det vill sdga en annan typ av intressent i platssam-
verkan.

Det finns relativt fa arbetsstdllen med fem eller fler anstillda 1 de utsatta omradena. Sett till
alla arbetsstillen finns det ndgra omraden med ménga arbetsstillen, men merparten av dessa
inte har nagra anstéllda.
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Figur 5. Antal arbetsstallen i utsatta omraden, totalt och med fem eller fler anstéllda
Kalla: SCB

Det finns séledes relativt fa arbetsstéllen i de flesta omraden. Av de storre arbetsstillen som
finns dr dessutom de flesta kopplade till det offentlig verksamhet som skolor, vard och offent-
lig forvaltning. Det finns dven relativt minga arbetsstédllen inom handel, byggverksambhet,
transport, hotell och restaurang, samt uthyrning, fastighetsservice och andra stodtjénster. Data
pekar alltsd pd att det inte finns sérskilt manga ytterligare aktorer av storlek som kan ingé i
platssamverkan.

Tabell 2. Antal arbetsstallen inom olika naringsgrenar i de utsatta omradena (SNI12007)

Antal Naringsgren

3 Okéand

1 A - Jordbruk, skogsbruk och fiske

67 C - Tillverkning

9 D - Forsorjning av el, gas, varme och kyla

4 E - Vattenforsdrjning; avloppsrening, avfallshantering och sanering
237 F - Byggverksamhet

311 G - Handel; reparation av motorfordon och motorcyklar

136 H - Transport och magasinering

128 | - Hotell- och restaurangverksamhet

20 J - Informations- och kommunikationsverksamhet

18 K - Finans- och férsakringsverksamhet

80 L - Fastighetsverksamhet

67 M - Verksamhet inom juridik, ekonomi, vetenskap och teknik

147 N - Uthyrning, fastighetsservice, resetjanster och andra stédtjanster
49 O - Offentlig férvaltning och forsvar; obligatorisk socialférsakring
642 P - Utbildning

590 Q - Vard och omsorg; sociala tjanster

94 R - Kultur, néje och fritid
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98 S - Annan serviceverksamhet

Kélla: SCB
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