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Sammanfattning

Det rader enighet om att hog rorlighet pa
bostadsmarknaden ar positivt. Med hog rérlighet
finns forutsattningar for hushall att smidigt
anpassa sitt boende efter nya behov och
forutsattningar. Ocksa ur ett samhallsekonomiskt
perspektiv &r rorlighet pa bostadsmarknaden
gynnsamt. Effektiva matchningsprocesser pa
arbetsmarknaden forutsatter att hushall kan flytta
till studier och arbete, vilket goér att den
ekonomiska tillvaxten gynnas av rérlighet pa
bostadsmarknaden.

Vid nyproduktion av bostader skapas flyttkedjor
nar hushall som flyttar till nyproduktionen lamnar
sina tidigare boenden. Aven om nyproducerade
bostader normalt &r dyrare an aldre bostader far
pa sa satt hushall med normala eller lagre
inkomster mojligheter att hitta en mer passande
bostad nedstroms i flyttkedjan. Daremot rader det
delade meningar om vilka effekter flyttkedjor
egentligen har nar det galler vilka hushall som
gynnas. | debatten har bland annat framforts
invandningen att hushall med lagre inkomster inte
kan dra fordel av flyttkedjorna. Det finns ocksa en
diskussion om hur olika metoder att studera
effekter av flyttkedjor paverkar resultaten och om
redan genomforda studier av effekter av flyttkedjor
har varit alltfér begréansade for att resultaten ska
vara tillforlitliga.

Denna rapport har utarbetats av Evidens pa
uppdrag av Boframjandet och redovisar resultaten
av en omfattande studie av flyttkedjor till foljd av
nyproduktion av ett stort antal bostader — i flera
regioner, i olika lagen inom regionerna och med
olika upplatelseformer och bostadsstorlekar. Med
ett stort antal bostader, med stor variation i bade
lagesegenskaper och bostadernas egenskaper, ar
férhoppningen att studien kan bidra till att
komplettera tidigare studier och nyansera
slutsatser om rorlighetseffekter av flyttkedjor till
féljd av nyproduktion. Rapporten studerar effekter
av flyttkedjor till féljd av nyproduktion av bostader i
Stockholms-, Goteborgs-, Malmo- och
Linképingsregionerna. Utdver att addera till den
vaxande, men fortfarande begransade, mangden
nyare studier ar férhoppningen att denna studie
ska kunna bidra till den samlade kunskapen
genom att;

e studien har stor omfattning — den omfattar
6 700 nyproducerade lagenheter i fyra
stader,

o flyttkedjorna sparas inom hela den lokala
arbetsmarknadsregionen, inte enbart
inom kommunen,

e socioekonomin inkluderas — data pa
faktiska hushéllsinkomster hos de hushall
som deltar i flyttkedjorna har kunnat
anvandas, i stallet for t ex snittinkomster
for bostadsomraden,

e vardet och upplevda valfardseffekter av
att kunna flytta kvantifieras — med hjalp av
1 000 enkatsvar kan studien ge svar pa
hur hushallen varderar mojligheten att
flytta till ett annat boende och hur det
paverkar hushallets valfardsniva.

Nyproduktion av storre bostader ger hégre
rérlighet an nyproduktion av sma bostader

Studierna av flyttkedjor till f6ljd av nyproduktion av
bostéader i Stockholmsregionen visar att
nyproduktion av centralt belagna bostader ger
storre positiva rérlighetseffekter an nyproduktion i
halvcentrala och mer perifera lagen. Men framfor
allt visar analyserna att nyproduktion av stérre
bostader ger storre rorlighetseffekter an
nyproduktion av mindre bostader. En omfattande
nyproduktion av stora, centralt belagna (och
darmed relativt sett dyrare) bostader star darfor
inte i ett motsatsforhallande till
bostadsforsorjningen till relativt breda
hushallsgrupper i Stockholmsregionen. Tvartom,
ett sddant byggande skapar storre rorlighet och
darigenom battre mojligheter for hushall att flytta
till en mer passande bostad i den efterféljande
flyttkedjan.

De positiva rorlighetseffekterna vid nyproduktion
av centrala nya stora hyresratter var sarskilt stora
i Stockholm. Registerdata ger inga svar pa varfor
rorlighetseffekterna var stérre for nya centrala
hyresbostader an for nya centrala bostadsréatter.
En mgjlig forklaring ar att det kdsystem som
tillAmpas for fordelning av hyresratter i
kombination med bytesratt for hyresréatter ger
langa flyttkedjor nar bostadskoerna ar mycket
ldnga, som de ar i exempelvis Stockholms
innerstad. LAnga koer &r i sin tur en effekt av att
hyresnivaerna &r lagre an hushallens
betalningsvilja. Nya hyresratter kan under dessa
forutsattningar antas utlésa omfattande
byteskedjor.



Analyserna visar vidare att den storre rorligheten i
hela flyttkedjan till féljd av nyproduktion av stora
bostader dessutom leder till att andelen
debutanter i hela flyttkedjan blir hégre &n vid
nyproduktion av sma bostader, aven da andelen
debutanter i den direkta nyproduktionen vanligen
ar mindre an andelen évriga, redan etablerade
hushall. Med debutanter menas hushall som gor
entré pa den lokala bostadsmarknaden genom att
flytta in frAn en annan arbetsmarknadsregion eller
hushall som kommer fran tidigare hushéll som
delats. Delade hushall kan utgoras bade av
separationer och av unga vuxna som flyttar
hemifran.

Unga vuxna &r relativt valrepresenterade, bade i
nyproduktionen och i den efterféljande flyttkedjan
nar nyproduktionen galler mindre bostader i form
av ett och tva rum och kok. | de stérre bostaderna
dominerar &ldre aldersgrupper, bade i
nyproduktionen och i den efterfoljande flyttkedjan.

Inflyttare till delar av nyproduktionen redovisar
hoégre inkomster &n lanets medianinkomster.
Denna del av nyproduktionen vander sig darmed i
forsta hand till hushall med en relativt god
ekonomi. Men redan i flyttkedjans tredje led ar
inflyttarnas inkomster i genomsnitt 1agre an lanets
medianinkomst. Detta galler for flyttkedjor till foljd
av all nyproduktion inklusive nyproduktion av
stora, centralt belagna (och darmed dyra)
bostadsréatter.

De lagsta hushallsinkomsterna i de analyserade
flyttkedjorna aterfinns bland inflyttare nedstréms
nyproducerade mindre och storre hyresbostader
belagna langre ifrdn regionkarnan. Dessa
inkomster var i niva med medianinkomsterna i
lanet for ensamboende utan barn under 30 ar.
Resultaten indikerar att hushall med lagre
inkomster &n sa, med bruttoinkomster under
ungefar 23 000 kronor per manad, i praktiken
hushall som inte forvarvsarbetar eller
ensamhushall med hdgst en (relativt 1ag) inkomst,
generellt inte kan forlita sig pa en hog
nyproduktionstakt med atféljande vakanser i
flyttkedjan som I6sning for sin bostadsforsérjning.
Bostadsforsorjningen for dessa grupper maste da
sakras med hjalp av andra samhélleliga atgarder.

Resultaten visar ocksé att det statliga
investeringsstddet till nya mindre hyresbostader
visserligen ger hushall med lite l1agre inkomster
mojligheter att etablera sig i den direkta
nyproduktionen (givet att de har tillracklig kotid)
men att rorlighetseffekterna av denna typ av
nyproduktion av mindre bostéder ar mer
begransad an vid nyproduktion av storre bostader
och mer centralt beldgna bostader.

...liknande effekter i 6vriga regioner

Pa samma satt som i Stockholmsregionen har
rorlighetseffekterna av central, halvcentral och
mer perifer nyproduktion studerats i Géteborgs-,
Malmo- och Linkdpingsregionerna, liksom
effekterna av nyproduktion av stora respektive
sma bostader med olika upplatelseformer.

Sammanfattningsvis visar analyserna av
nyproduktion i Géteborg, Malmé och Linkdping,
precis som i Stockholmsregionen, att
nyproduktion av stora bostader generellt ger
stérre rorlighet an vid nyproduktion av mindre
bostader. Detta ligger ocksa i linje med vad
tidigare studier funnit.

| Goteborg tycks rorlighetseffekterna vara nagot
stérre vid bostadsrattsproduktion jamfért med
hyresratter, medan lage verkar spela mindre roll
an i Stockholm och Malmé. Aven i Malmo ger
central nyproduktion i Malmoé stad storre
rorlighetseffekter &n den halvcentrala
nyproduktionen. Daremot blir rérligheten hogre vid
nyproduktion i "periferin”. Forklaringen ar rimligen
att denna “periferi” utgér egna lokala centra i
regionen i form av Helsingborg och Trelleborg. |
denna “periferi” gav bostadsratterna hogre
rorlighet &n hyresratterna.

| Linkdping studerades endast nyproduktion i
centrala lagen eftersom produktionen i andra
lagen varit for liten. Dar ger en hog andel
studenter stora rorlighetseffekter for sma
hyresbostader. For bostadsratterna galler dock,
precis som i dvriga regioner att de storsta positiva
rorlighetseffekterna uppstar vid nyproduktion av
storre bostader.

| samtliga regioner blir, precis som i Stockholm,
andelen debutanter hdgre i hela flyttkedjan vid
nyproduktion av storre bostader an vid
nyproduktion av mindre bostéder, &ven om
andelen 6vriga hushallsgrupper &r storre i sjalva
nyproduktionen.

| Malmo ar det tydligare att inflyttarna till nya
bostadsratter, oavsett lage, redovisar hdgre
inkomster an inflyttarna till nybyggda
hyresbostader. Skillnaden i inkomstniva mellan
nybyggda stdrre centrala bostadsréatter och
nybyggda storre centrala hyresrétter &r stor.
Studeras inkomsterna bland inflyttarna i
flyttkedjans tredje steg i Malmo, har den
genomsnittliga inkomstnivan fallit for alla typer av
lagen, storlekar och upplatelseformer. For
hyresrattsproduktionen i perifera och halvcentrala
lagen i Malmo faller inkomstnivan bland inflyttare
till Iaga nivaer senare i flyttkedjan. Denna laga



inkomstniva indikerar att en stor andel av de
inflyttande hushallen, bade tidigare och senare i
flyttkedjan, inte har inkomster som motsvarar
nivan for forvarvsarbetande hushall.

Nyproduktion av stdrre bostdder med centrala
lagen star inte i motsats till att hushall med
normala eller lagre inkomster kan hitta en
passande bostad

| samtliga studerade storstadsregioner kravs
relativt hdga inkomster for att flytta in direkt till den
dyraste centralt belagna nyproduktionen, men
redan tidigt i flyttkedjan mojliggor till och med den
dyraste delen av nyproduktionen att hushall med
normala inkomster kan flytta till en mer passande
bostad. En stor produktion av centrala, stora och
darmed dyra bostads- och hyresratter, star
darmed inte i motsats till att ge hushall med
normala inkomster goda mdjligheter att finna
lampliga boendealternativ nedstroms i flyttkedjan.

Det betyder dock inte att det inte kréavs en viss
minsta inkomstniva for att komma i atnjutande av
de vakanta bostaderna langre ner i flyttkedjan. De
allra lagsta inkomstnivaerna i studien aterfinns
nedstroms i flyttkedjorna efter nyproducerade
hyresbostader langre bort fran regionkarnorna.
Studiens resultat indikerar dock att det generellt
kravs inkomstnivaer i intervallet 22 000 till 25 000
kronor i manaden for att det ska vara mojligt att
etablera sig pa bostadsmarknaden i de flyttkedjor
som foljer pa nyproduktionen. Kritiker som menar
att flyttkedjor till foljd av nyproduktion inte I6ser
alla hushalls bostadsbehov har darfor i nagon
mening ratt. Samtidigt satter bostadsforsorjningen
till hushall med inkomster under vad som féljer av
en heltidsanstallning i 1agloneyrken, fingret pa
fragan om vilka utmaningar bostadsmarknadens
aktorer kan forvantas losa och vilka utmaningar
som maste l6sas med politiska insatser,
exempelvis riktade utbuds- eller efterfragestod till
specifika hushallsgrupper.

Rorlighet pa bostadsmarknaden ar tydligt
valfardshdjande

Enkatundersokningen visar att hushallen
genomgaende ger sina tidigare bostader relativt
goda betyg men att betyget pa den bostad de
nyligen flyttat till ar hégre. Rorligheten har darmed
ett uppenbart varde. For hushall som flyttat inom
en och samma upplatelseform blir betygen pa en
100-gradig skala ca 10 enheter hogre pa
bostaden de flyttat till jamfort med betyget pa den
bostad de lamnat. Hushall som lamnat
hyresmarknaden och flyttat till ett &gt boende

satter i genomsnitt 27 enheter hégre betyg pa sin
nya bostad, oavsett om det &r en bostads- eller en
aganderatt. Hushall som flyttat frAn ett agt boende
till en hyresbostad ger den bostad de flyttat till ett i
genomsnitt lagre betyg &n det betyg de satte pa
sin tidigare bostad. Resultaten tyder pa att det
agda boendet i genomsnitt varderas hogre an
motsvarande hyrt boende.

Hushallen fick ocksa svara pa frdgan om hur de
upplevde sin totala valfardsniva. Med hjalp av
multipel regressionsanalys har sambanden mellan
betygen pa boendet och betygsattningen pa den
egna samlade valfardsnivan kunnat analyseras.

Slutsatsen av den statistiska analysen av
enkétsvaren ar att rorlighet pa bostadsmarknaden
ar valfardshojande. Hushallens upplevelse av den
samlade valfardsnivan paverkas pa ett statistiskt
signifikant satt av hur ndjda hushallen ar med sitt
boende. Det finns visserligen faktorer som spelar
storre roll fér den samlade valfardsupplevelsen,
inte minst hur respondenterna betygséatter nojdhet
med familjesituationen, ekonomin, relationer och
halsa, men boendesituationens bidrag ar
patagligt.

Nar hushallen forbattrar sin nojdhet med sitt
boende genom att flytta till en annan, mer
passande bostad, far rorligheten pa
bostadsmarknaden avgjort valfardshéjande
effekter. Hushall som flyttar inom en och samma
upplatelseform hojer nojdheten med boendet ca
10 betygsenheter, vilket enligt den statistiska
analysen i genomsnitt hdjer deras upplevda
valfardsniva med 1,6 betygsenheter. Hushall som
flyttar fran en hyresratt till ett smahus och
darigenom byter upplatelseform fran hyrt till gt
boende, hojer sin boendendjdhet med i
genomsnitt hela 27 betygsenheter, vilket
motsvarar en 6kad valfardsniva med 4,3
betygsenheter.

Sammanfattningsvis ar rérlighetens varde stort ur
ett valfardsperspektiv. Det ar darfor viktigt att
hushall har goda méjligheter att flytta inom en och
samma upplatelseform. Men analyserna visar att
det &r annu mer valfardshéjande att hushall, om
de sa 6nskar, kan flytta frAn en hyresbostad till ett
boende dar de sjalva dger sin bostad, eftersom
det 4gda boendets egenskaper tycks skapa
sarskilt gynnsamma vélfardseffekter. Den hdgre
nojdheten i de Agda boendeformerna och den
stora betygsforbattringen vid en flytt fran hyrt till
agt boende, indikerar att politiska insatser som
underlattar etablering pa den av hushallen agda
bostadsmarknaden &r vélfardshdjande. Men
nationella politiska initiativ som skarpta
amorteringskrav och investeringsstod till



byggande av sma hyresratter, har inriktats mot
atgarder som antingen forsvarar etablering i agt
boende eller underlattar insteg pa
hyresmarknaden.

Ur ett valfardsperspektiv kan de av
Finansinspektionen beslutade kreditrestriktionerna
diskuteras. Ett flertal studier visar att dessa
restriktioner hindrar hushall fran att etablera sig pa
bostadsratts- eller smahusmarknaderna. Inte
minst finns risken att de inférda restriktionerna har
paverkat efterfragan pa nybyggda storre centrala
bostéder negativt. Forskning har visat att inférda
restriktioner inte kan motiveras av varken
finansiella stabilitetsskal eller av skél om
minskade risker for makroekonomin. Forskningen
har ocksa visat att amorteringskraven ger
negativa valfards- och férdelningseffekter.

Slutsatsen av denna studies resultat stdder dessa
forskningsresultat. Det &r darmed tydligt att staten
bidrar till att minska hushallens valfardsniva nar
den statliga makrotillsynspolitiken bade gor det
svarare att uppratthalla produktionen av stérre
centrala bostader och samtidigt gor det svarare
for hushall att flytta fran hyrt till agt boende.

De statliga investeringsstdden leder visserligen till
att fler nya mindre hyresbostéder byggs, dven om
det &r oklart hur stor denna effekt ar. Men
sammantaget skulle det skapas stérre nyttor i
form av 6kad rorlighet, med tillhérande positiva
valfardseffekter om stoden, i stallet for att gynna
lagenheter av mindre storlek, bidrog till mer
nyproduktion av storre bostader.



1. Inledning

| detta inledande kapitel ges en kortfattad
bakgrund till rapporten, dess syfte och vilken
metodik som har anvénts i analyserna. En viktig
utgdngspunkt ar att nyproduktion bidrar till
rorlighet pa bostadsmarknaden och att rorligheten
har ett varde bade for hushallen och for
samhallsekonomin i stort. Samtidigt har staten
infort olika regelverk som kan verka hammande
for rorligheten pa bostadsmarknaden. Avsnittet
avslutas med en lasanvisning och kort beskrivning
av innehallet i rapportens olika kapitel.

Rorlighet pa bostadsmarknaden skapar
varden for hushall och samhalle

Rorlighet p& bostadsmarknaden har flera olika
positiva effekter. Med hogre rorlighet har
hushallen lattare att anpassa sitt boende efter
behov och preferenser. En ung person kan flytta
fran foraldrarna till en passande forsta bostad, ett
ungt par kan lamna sina egna bostéder och flytta
till en gemensam bostad och en barnfamilj kan
flytta till en storre bostad i takt med att familjen
vaxer samtidigt som ett aldre hushall kan lamna
sin stora bostad for en mindre och mer lattskott
lagenhet. Med varje flytt som innebér att
hushallen far en mer passande bostad ¢kar
hushallens valfard.

Det &r inte bara hushéllen som far hégre valfard
genom de mojligheter som skapas av rorlighet pa
bostadsmarknaden. Ocksa samhallsekonomin
vinner pa att hushallen kan anpassa sitt boende
till nya forutsattningar, exempelvis genom att
matchningsprocesser pa arbetsmarknaden
fungerar battre nar hushall kan flytta till studier
och arbete. Roérlighet pa bostadsmarknaden
skapas bland annat genom nyproduktion av
bostader. Ett for lagt bostadsbyggande innebar
lagre rorlighet vilket medfér samhéallsekonomiska
kostnader, se exempelvis WSP (2013). Logiken
bakom detta ar enkel. Ett lagt bostadsbyggande
som inte svarar upp mot tillvaxtregionernas
potentiella befolkningstillvaxt leder till att farre
kommer att flytta till dessa regioner fran andra
delar av landet, samtidigt som utflyttningen fran
regionen dkar. Sammantaget leder detta till ett
minskat inrikes flyttnetto. Ett minskat flyttnetto ger
negativa effekter pa befolkningsmangden, sarskilt
befolkningen i arbetsfor alder, vilket i
forlangningen innebér ett minskat
arbetskraftsutbud. Nér utbudet av arbetskraft

minskar paverkas sysselsattningen och
produktionen negativt. En samhéllsekonomisk
konsekvens av detta ar att de samlade
I6neinkomsterna och darmed skatteintékterna till
samhallet minskar.

Flyttkedjestudier ar sarskilt intressanta nar statens
politik paverkar hushallens boendeval.
Finansinspektionen har beslutat om och infort
regler som gor det svarare att efterfrdga
bostadsratter och smahus. Svéarigheterna uppstar
for likviditetsbegransade hushall nar
boendeutgifterna hojs till féljd av krav pa snabbare
amorteringstakt. Aven bol&netaket verkar
utestangande for hushall med begransat kapital,
sarskilt nar priserna stiger snabbt. Denna typ av
restriktioner verkar hammande pa hushalls
mojligheter att efterfraga bostader, sarskilt for
hushall som dnskar lamna hyresmarknaden eller
foraldrahemmet, men ocksa for aldre hushall som
onskar flytta fran sitt smahus. | den man den
minskande efterfragan till folid av
kreditrestriktioner innebar att ocksa
nyproduktionen minskar, verkar dessa
restriktioner hammande for rorligheten pa
bostadsmarknaden.

Staten har ocksé genom det s& kallade
investeringsstddet underlattat nyproduktion av
sma hyresbostader (sma bostader ger maximalt
investeringsstod), vilket vacker frdgan om hur
exempelvis nyproduktion av sma bostader
paverkar rorligheten pa bostadsmarknaden,
jamfort med nyproduktion av stérre bostader med
hogre hyror eller priser.

Kartlaggning av effekter av rorlighet pa
bostadsmarknaden

For att f& djupare kunskaper om hur nyproduktion
av bostader paverkar rorligheten pa
bostadsmarknaden har Boframjandet gett Evidens
i uppdrag att analysera effekter av flyttkedjor till
féljd av nyproduktion av bostader i de tre
storstadsregionerna och i en regional marknad,
Linkdping. Syftet ar att kartlagga rorlighetseffekter
av olika typer av nyproduktion och dessutom att
analysera olika hushalls majligheter, inte minst
debutanters, att hitta en mer lamplig bostad
nedstréms i flyttkedjan. Med en sadan
kartlaggning okar ocksa méjligheterna att
utvardera statens politik nar det géller exempelvis



kreditrestriktioner vid bostadskép och eventuella
rorlighetseffekter av investeringsstodet.

Det ar uppenbart att nyproduktion av bostader
bidrar till rérligheten p& bostadsmarknaden. Nar
en ny bostad byggts kan ett eller flera hushall
lamna aldre bostader nér de flyttar in i den
nybyggda bostaden. Karnfragan &r hur olika typer
av nyproducerade bostader paverkar rorligheten
pa bostadsmarknaden genom de flyttkedjor som
skapas till féljd av nyproduktion. Vilken typ av
nyproduktion ger de storsta rorlighetseffekterna
och vilka hushall flyttar in i de bostader som
successivt blir tillgangliga i flyttkedjan? Ger
nyproduktion av centralt belagna bostader andra
flyttkedjor och rorlighet &n nyproduktion som
ligger langre bort fran centrala delar av
storstadsregionerna? Vilken typ av nyproduktion
ger flest debutanter majlighet att géra entré pa
bostadsmarknaden?

Studien omfattar nyproduktion av hyres- och
bostadsratter i form av bade mindre (ett och tva
rum och kok) och stérre bostader (minst 3 rum
och kok). | Stockholms- och Goéteborgsregionerna
studeras effekter av nyproduktion i centrala och
halvcentrala lagen samt lagen langre bort fran
regionkarnorna. | Malmo studeras central och
halvcentral nyproduktion i Malmé kommun samt
nyproduktion i andra delar av Skaneregionen i
form av centrala Helsingborg och Trelleborg. |
Linkdping studeras endast effekterna av
nyproduktion som skett centralt i staden. Totalt
studeras rorlighetseffekterna av nyproduktion av
ca 6 700 bostéader.

Analysen sker genom registerstudier dar Evidens i
samverkan med Statistiska centralbyran (SCB)
har samkoért olika befolkningsregister. De register
som SCB anvander och samkor i detta syfte ar
registret 6ver inrikes flyttningar, lagenhetsregistret
och taxeringsregistret. Registret dver inrikes
flyttningar ar kopplat till folkbokféringen och
taxeringsregistret. | flyttregistret finns en rad per
person som flyttat som sedan kan kopplas till tva
specifika lagenheter i lagenhetsregistret, den
lagenhet som personen flyttat till samt flyttat fran.

Totalt sett innehaller dessa register tillrécklig
information om hushallens flyttningar,

bostadernas geografiska lagen (adresser),
upplatelseformer och storlekar samt data om
hushallen for att flyttkedjor ska kunna hallas
samman.

Lasanvisning

Rapporten ar disponerad i ett antal olika kapitel.

Nasta kapitel, kapitel tva, Tidigare studier av
flyttkedjor, definitioner och metodik, diskuterar
tidigare genomforda studier av flyttkedjor,
inklusive metodfragor och kritik mot méjligheter att
dra tillfélitliga slutsatser av olika studier. | kapitlet
beskrivs ocks& metodik och begrepp som
anvands i denna rapport mer ingaende.

| det tredje kapitlet, Effekter av flyttkedjor till
foljd av nyproduktion i Stockholmsregionen,
redovisas resultaten fran analyserna av
flyttkedjestudierna i Stockholmregionen. | detta
avsnitt analyseras hur rorligheten paverkas av att
nyproduktionen omfattar bostader med olika grad
av centralitet, olika bostadsstorlek och
upplatelseform. Dessutom analyseras i vilken
utstrackning debutanter kan gora entré beroende
pa vilken typ av bostader som byggs och vilka
inkomster hushall har bade i nyproduktionen och
langre nedstroms i flyttkedjan.

Det fjarde kapitlet, Effekter av flyttkedjor till
foljd av nyproduktion i Goteborgs-, Malmo-
och Linkdpingsregionerna, analyserar
flyttkedjor pa samma satt som i
Stockholmsregionen. Skillnader och likheter
mellan regionerna diskuteras.

Det femte och sista kapitlet, Valfardseffekter av
rorlighet pa bostadsmarknaden, analyserar
med hjalp av resultaten fran en
enkatundersokning hur mdjligheterna att flytta till
en mer passande bostad 6kar hushallens nojdhet
med boendet och i forlangningen i vilken
utstrackning rorlighet p& bostadsmarknaden
paverkar hushéllens samlade valfardsupplevelse.
Utifran dessa resultat diskuteras ocksa kortfattat
effekter p& hushallens valfard av den statliga
politiken.



2. Tidigare studier av flyttkedjor, definitioner och metodik

| detta avsnitt berors tidigare studier av flyttkedjor
och deras resultat. Vidare diskuteras viktiga
definitioner for att analyser av flyttkedjor och
diskussionen om resultaten ska vara
meningsfulla. Kapitlet avslutas med en
beskrivning av den anvanda metodiken i denna
studie.

Tidigare studier och resultat

Mycket av den tidigare litteraturen om flyttkedjor
sammanfattas i en studie utford av forskare vid
Malmo Universitet, Grander et al. (2018) pa
uppdrag av Goteborgsregionen, Region Skane
och Stockholms lans landsting.

Litteraturstudien sammanfattar resultaten fran de
ingdende studierna, likheter och skillnader, och
belyser ocksa begransningar och brister hos
tidigare forskning.

Nar det galler flyttkedjornas langd uppger manga
studier flyttkedjor p& 2 — 2,5*, internationella
studier sa val som svenska. Amerikanska studier
har nagot langre kedjor an europeiska. Svenska
konsultrapporter har genomgéaende langre
flyttkedjor &n svenska forskningsstudier.

Att studierna sinsemellan skiljer sig at i flera
parametrar — tid, plats, omfattning, metod och
definitioner — gor jamfoérelser svara. Bland annat
spekulerar forfattarna till litteraturéversikten i att
de langre flyttkedjorna i konsultrapporterna skulle
kunna forklaras av att de ar gjorda mer nyligen,
snarare an att metod och upplagg skiljer sig at.

Mer intressant ar snarare de skillnader och
monster som observerats inom studierna, dar
olika egenskaper hos nybyggnationen kopplas till
olika effekter pa bostadsmarknaden och
blandning av hushall i de efterféljande
flyttkedjorna.

Upplatelseformen som den nyproducerade
bostaden har verkar ha underordnad betydelse for
flyttkedjornas langd. | stallet &r det bostadens
storlek som &r utslagsgivande — storre bostader
ger langre flyttkedjor.

Manga studier pekar pa att flyttkedjor ofta
absorberas i samma prissegment — och geografi —
dar de initierades. Bostader som byggs i ett hogt
prissegment skapar oftast bostadsvakanser
enbart inom hdgre prissegmentet. Eftersom
nyproducerade bostader i regel &r dyra, ar det latt

att gora kopplingen till ett annat konstaterande i
litteraturéversikten, namligen att "socioekonomiskt
svaga grupper sallan eller aldrig deltar i flyttkedjor
som initieras i samband med att nya bostader
byggs”. Forfattarna slar fast att det darmed verkar
finnas svagt stod i forskningen for att forlita sig pa
flyttkedjor som en strategi for att tillgangliggora
bostéder for ekonomiskt svaga grupper.

Langre bakat i historien har dock flyttkedjor, ibland
under begreppet filtrering, haft en storre betydelse
for ekonomiskt svaga grupper nar vélbestéllda
hushall lamnade de ohalsosamma innerstaderna
for nybyggda villor allt langre ut fran stadskarnan
och darmed lamnade aldre billigare bostader efter

sig.

Begransningar — resultatens giltighet i tid och
rum

Som namnts ovan skiljer sig forutsattningarna at
mellan olika undersékningar. Litteraturéversikten
fran Malmo Universitet konstaterar att de studier
som har gjorts tidigare inte har relaterat sina
resultat till sddana kontextuella faktorer som till
exempel bostadsbrist (for olika grupper),
regleringar och konjunktur. Resultatens giltighet
blir darmed begransad till den aktuella geografin
och en specifik tidsram.

Generellt sett ar den samlade forskningen om
flyttkedjor gammal, dar en majoritet av de studier
som ingar i litteraturéversikten ar fran aren 1950-
1990.

En av de storre flyttkedjestudierna i Sverige pa
senare tid gjordes pa drygt 5 700 nybyggda
bostéder i Malmo 2016-2019, Malmd stad (2019).
Den genomsnittliga flyttkedjelangden blev 1,9. |
linje med tidigare forskning konstateras att stérre
lagenheter ger langre flyttkedjor. | dvrigt
konstateras att "lika ger lika” galler i stor
utstrackning; nybyggnation i ett visst omrade ger
ofta vakanser i samma omrade, stérre lagenheter
frigdr andra stora lagenheter och nya hyresratter
frigor fler hyresratter 4n de andra
upplatelseformerna. Ungas flyttande paverkas
mest av att nya hyresrétter byggs, aldres
mojligheter paverkas mest av nya bostadsratter
och barnfamiljer flyttar mer nar hyresratter och
smahus byggs.



Geografiska granser

En annan viktig begransning hos i stort sett
samtliga studier ar den snévt avgrénsade
geografin, dvs det utsnitt av
bostadsmarknaden dar effekterna av
flyttkedjorna och deras langd studeras. De
studerade flyttkedjorna bryts alltsa snabbt vid
granser, ofta kommungranser, vilket paverkar
uppskattningen av flyttkedjornas langd och
paverkan.

Flyttkedjorna i Malmdstudien fran 2019 har
bara kunnat foljas inom Malmd kommun.
Eftersom Malmé kommun har ett stort utbyte
med omgivande kommuner, inte minst Lund,
innebar det att flyttkedjorna i studien i stor
utstrackning bryts nar hushall byter kommun.
Malmé kommuns integration med den 6vriga
lokala arbetsmarknadsregionen illustreras
tydligt med det faktum att ndstan 40% av alla
som arbetar i kommunen bor utanfor
kommunen, se figur 1.

Andel personer som bor och arbetar i kommunen, samt in- och utpendlare 6ver kommungranserna, 2019

Bor och arbetar i kommunen

52%

Inpendlare 6éver kommungrans

Utpendlare éver kommungrans

16%

Figur 1. Andel personer som bor och/eller arbetar i Malmoé kommun 2019. Kalla: SCB och Evidens

Den svarfangade socioekonomin

Flyttkedjors effekter for hushall med olika
socioekonomi &r ett tema som funnits med sedan
fenomenet bdrjade studeras. Nar det géller
sentida studier ar ofta tillgangen pa data en
begransning, ofta av sekretesskal. Malmdstudien
frdn 2019 har hanterat utmaningen genom att
knyta hushall till respektive bostadsomrade och
rangordna bostadsomraden utifran deras
genomshnittliga socioekonomi. Detta ger forstas
endast ett trubbigt matt pa hushallens verkliga
ekonomi da variationen inom manga omraden ar
betydande.

| en finsk studie fran 2021 gjord pa VATT, Statens
ekonomiska forskningscentral i Helsingfors, har
man emellertid kunnat folja verkliga
hushallsinkomster, Bratu et al. (2021). Studien har
ett delvis annorlunda upplagg jamfort med de
flesta sentida svenska studier genom att man foljt
flyttkedjor steg for steg under en langre tid och
omfattar nyproduktion i Helsingfors.
Artikelforfattarna visar pd att flyttkedjorna efter
nybyggda bostader i centrala lagen relativt snabbt
nar hushall med lagre inkomster. Forfattarna
skriver i sammanfattningen:

“The supply of new market rate units triggers
moving chains that quickly reach middle-and low-
income neighborhoods and individuals. Thus, new
market-rate construction loosens the housing
market in middle-and low-income areas even in
the short run. Market-rate supply is likely to
improve affordability outside the sub-markets
where new construction occurs and to benefit low-
income people”.

Sammanfattningen sid. 1.

Fragan ar om flyttkedjor vid nyproduktion till
marknadspriser har samma effekter i Sverige?

Vad ar en flyttkedja? — Definitioner

P& ett 6vergripande plan kan innebérden av
begreppet flyttkedja verka sjalvklar. En ny ledig
bostad lockar nagon att flytta som i sin tur lamnar
en tom bostad efter sig, som mdjliggor en ny flytt
och sa vidare — en nyproducerad bostad utloser
pa sa satt en kedja av flyttar. Val av definitioner
och metoder foér hur man méter och réknar
paverkar emellertid resultaten i olika riktningar.
Nedanstéende illustration visar med ett exempel
vad en flyttkedja ar.
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Figur 2 Ett exempel pa en flyttkedja — Kalla: Tillvaxt- och regionplaneférvaltningen, 2015

Hur borjar en flyttkedja?

I exemplet i figur 2 initieras en flyttkedja av en
nyproducerad bostadsrétt — en vakans har
skapats i nod 0O langst till vanster. Flyttkedjor kan
ocksa initieras av ombyggnation eller av att
personer avlider — eller nar en person flyttar in hos
nagon som bott i sin lagenhet en langre tid. For de
allra flesta andamal ar det dock effekterna av
nyproduktion som ar av intresse, och i regel det
som studerats i forskningen. Nar det &ldre paret i
exemplet flyttat in i nyproduktionen har det lamnat
efter sig en ledig villa, dit sedan ett annat hushall
(en ung familj) kan flytta in — och flyttkedjan
fortsétter.

Nar slutar en flyttkedja? Definitionen av
en "debutant”

En flyttkedja bryts, absorberas, nar en flytt inte
efterlamnar en ny vakans pa den lokala
(definierade) bostadsmarknaden. Detta svarar
mot begreppet debutant, som ar ett centralt
begrepp i flyttkedjestudier. Nar man valjer
definitionen av en debutant innebar det alltsa att
man definierar slutet pa flyttkedjan. Debutanterna
ar intressanta i sig — de representerar mojligheten
for manniskor att ta sig in, debutera, pa den lokala
bostadsmarknaden. Det finns tvd huvudsakliga
typer av debutanter.

o | det forsta fallet handlar det om personer
som lamnar ett hushall, dar nagon bor
kvar i bostaden. Darmed uppstar ingen
vakans och flyttkedjan slutar.

o Geografiska debutanter — | det andra fallet
handlar det om personer som flyttar
in "utifran”, fran nagonstans utanfér den
definierade bostadsmarknaden.
Flyttkedjan sparas inte vidare och bryts.
Personerna debuterar pa den lokala
bostadsmarknaden.

Till den forsta gruppen debutanter hér personer
som lamnar féraldrahemmet, inneboende som
flyttar ut eller personer som skiljer sig dar den
andra parten stannar kvar i bostaden. Nagon ar
kvar i hushallet och ingen annan kan flytta in for
att fortsatta flyttkedjan. Fér denna "typ 1” av
debutant skiljer sig inte definitionerna namnvart at
mellan olika studier.

Viktiga skillnader finns emellertid nér det géller de
geografiska debutanterna, de som flyttar in fran
en "annan bostadsmarknad”. Teoretiskt sett skulle
man kunna spara flyttkedjor mellan olika
landséndar och till och med mellan lander, men i
regel &r man intresserad av att studera effekterna
pa en lokal bostadsmarknad. Var man véljer att
dra gransen for denna lokala bostadsmarknad
paverkar naturligt hur langt bakat man sparar
flyttkedjorna och vilken uppmatt "langd” eller effekt
man far. | manga studier som har gjorts i Sverige
pa senare tid har man Iatit kommungransen
utgora denna grans. Detta far anses vara en
relativt snav gransdragning da kommunen ofta
inte motsvarar de boendes uppfattning om vad
som utgdr den lokala bostadsmarknaden, i
synnerhet inte i storstadsregioner.



Lokal bostadsmarknad = lokal
arbetsmarknad?

Statistiska centralbyran har definierat sa kallade
lokala arbetsmarknader (LA) och lokala
arbetsmarknadsregioner (LA-regioner) dar
Sveriges kommuner grupperas kring lokala
centra. Vilken LA-region en viss kommun ska
réknas till avgdrs av pendlingsmonster, dvs
kopplingen mellan bostad och arbetsplats. Det
ligger darfor nara till hands att anvanda de lokala
arbetsmarknadsregionerna som definition av de
lokala bostadsmarknaderna.

Med denna gransdragning bryts inte flyttkedjan
om en person exempelvis flyttar till Goteborg fran
grannkommunen Partille (bada tillhér Goteborgs

Figur 3. En flyttkedja som foérgrenar sig

For att fanga den totala effekten, vilket kanske
hellre borde kallas "rorlighetseffekt”, snarare
an "langd”, gar det alltsa inte att bara rakna
antalet steg bakat i en flyttkedja.

¢ Den vanligaste metoden ar att summera
alla vakanser, inklusive den
nyproducerade bostadens, till dess att
flyttkedjans alla eventuella grenar har tagit
slut med en debutant av nagot slag. |

o Rakna vakanser: 4

OESORN0
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LA). Daremot bryts kedjan om en person hade
flyttat till Goteborg frAn Haninge kommun
(Stockholms LA).

Flyttkedjor kan ocksé brytas nar hus rivs, byggs
om eller om bostaden forblir vakant, men dessa
fall tillhdr undantagen i senare tiders studier.

Berakning av kedjans ”langd” — eller
rorlighetseffekt

| studier av flyttkedjor ar flyttkedjornas "langd” ett
séatt att kvantifiera effekten pa bostadsmarknaden.
Langa flyttkedjor innebar att manga hushall kan
flytta till en ny bostad. Flyttkedjor &r emellertid inte
alltid enkla, utan forgrenar sig, till exempel nar ett
par flyttar ihop, se illustrationen i figur 3.

: Annan bostadsmarknad
[ N
|
|

exemplet fran Figur 3 skulle denna metod
ge resultatet 4 (se figur 4:1)

e En annan metod ar att i stéllet rékna hur
manga flyttar som den nya bostaden
mojliggdr genom hela kedjan. Detta satt
att rakna har anvants i en rapport fran
Helsingborgshem (Flyttkedjor — En studie
fréan Helsingborg, 2017). | samma
exempel skulle darmed effekten bli 5.

9 Rakna flyttar: 5

F F F
F
‘_
F

Figur 4. Tva satt att berakna rorlighetseffekten av flyttkedjor.

| praktiken foljer man i regel grupper av
nyproducerade lagenheter och deras efterféljande
flyttkedjor for att rakna fram genomsnittskvoter.
Med metod 1 ovan summerar man da typiskt alla
vakanser i samtliga flyttkedjor kopplade till
nyproduktionen av en grupp lagenheter och
dividerar summan med antalet nyproducerade

lagenheter i nod 0. Metod tva gar till pa liknande
satt men man dividerar istallet summan flyttar
med antalet ursprungslagenheter.

Man skulle kunna forvénta sig att metod 2 i
genomsnitt ger hogre kvoter pa grund av
forgreningarna (debutanterna och deras flyttar &ar
ju i snitt fler &n antalet nybyggda lagenheter). |



praktiken kan "kedjeldngden” i stéllet bli kortare
(till exempel i Helsingborgshems studie).
Anledningen ar brister i data — for varje steg bakat
i kedjan finns ett bortfall av hushall som inte kan
identifieras eller lokaliseras och det gar inte att
avgora om det uppstar vakanser eller inte. Antalet
debutanter understiger darfér ofta antalet
nyproducerade bostader pa totalen.

Begransningar i tiden - Samboregeln

Nar familjer flyttar ihop eller isar sker inte alltid
flyttarna samtidigt. Nar till exempel ett par flyttar
ihop i en lagenhet ar det inte ovanligt att den ena
parten har bott en viss tid i lagenheten.
Nagonstans behdver man dra en grans i tiden for
nar den inflyttande parten ska anses vara en del
av en viss flyttkedja. | Malmostudien fran 2019
anvandes 6 manader som tidsram, den sa
kallade "samboregeln”.

Den omvanda situationen uppstar nar nagon
lamnar kvar personer i hushallet de flyttat ifran.
Hur lange ska man vanta pa att de kvarvarande
personerna flyttar ut och att en vakans uppstar?

Region Lage Upplatelseform

Data och metod i denna studie

Denna studie har tva huvudsakliga datakallor —
Statistiska centralbyran (SCB) och en enkat med
1 000 respondenter. Den SCB-baserade delen av
studien studerar flyttkedjor utifrdn deras
kvantitativa paverkan pa bostadsmarknaderna
matt i antal hushall och antal flyttar, medan
enkaten kompletterar bilden med hushallens
vardering av sina bostader och mgjligheten att
flytta.

1) Ny registerbaserad metod for att studera
flyttkedjor

Med hjélp av en nyligen utvecklad metod* har
denna studie kunnat ta del av data fran SCB som
Oppnar nya mojligheter att koppla egenskaper hos
nyproduktionen till férdelningar och egenskaper
hos bostéader/hushallen i efterféljande flyttkedjor.

| ett forsta steg definierades ett antal egenskaper
hos nyproduktionen som var 6nskvarda att kunna
knyta potentiella skillnader i utfall till:

Lagenhetsstorlek

Stockholm centralt hyresratt

Goteborg halvcentralt  bostadsratt
Malmd perifert
Linkdping

Darefter identifierades nyproducerade fastigheter
for att tacka in s& manga kombinationer som
mojligt med tillréckligt underlag (till exempel
Goteborg + halvcentralt + hyresratt + 1-2 rok). For
de tre storsta regionerna hittades underlag for sa
gott som samtliga kombinationer, fér Linkdping
endast centralt belagna bostader.

Urvalet av nyproducerade lagenheter, totalt 6 700,
forekommer alltsa indelat i grupper efter sina
egenskaper och utgér ett antal "noder 0” som
darefter har sparats bakat i flyttkedjorna steg for
steg. For varje nod bakat i flyttkedjorna
studerades antalet bostader, vakanser och
debutanter samt fordelningen mellan olika
upplatelseformer, aldersgrupper, geografisk
spridning samt medel- och medianinkomster.
Uppgifter om de flesta av dessa egenskaper har
spérats fran nod O till nod 6, medan
inkomstuppgifter av sekretesskal har kunnat
sparas fran nod 0 till nod 4.

1-2 rok
3+ rok

For varje nod i kedjan sker sa bortfall nar
flyttkedjan nar en debutant eller i viss utstrackning
da uppgifter saknas.

e Debutanter har identifierats da (1)
personer stannat kvar i det lamnade
hushallet eller

e ...(2) da personer har flyttat in fran en
annan LA-region.

e Samboregeln har tillampats med kravet
att en tillkommande person maste ha
flyttat in inom 6 manader for raknas med
som en ny gren i flyttkedjan

e UtifrAn underlaget har ett antal
berdkningar gjorts, vilka beskrivs mer
ingaende i rapportens resultatdelar.

e Rorlighetseffekter (flyttkedjornas "langd”)
har beraknats pa det vanligaste séttet,
dvs det totala antalet vakanser har
dividerats med det ursprungliga antalet
nyproducerade lagenheter.



2) Enkatstudie

En webbenkat utvecklades for att ge svar pa
hushallens vardering av sin bostads- och
livssituation fére och efter en flytt. Deltagare till
enkaten valdes slumpmassigt ut fran grupper av
internetpanelister rekryterade i forvag for att delta
i undersokningar. Urvalet gjordes fran tre
urvalsgrupper (Stockholm, Géteborg och Malmd).

En forsta filterfraga gallde huruvida respondenten
hade flyttat de senaste tva aren och endast de
som svarade ja pa filterfragan gick vidare till hela
enkaten.

Totalt samlades svaren fran 1000 respondenter
in. Férdelningen mellan urvalsgrupperna ar som
foljer:

e 50% Stockholm
o 35% Goteborg
e 15% Malmd

Studiens bidrag sett till dataunderlag och
metod

Utbver att addera till den vaxande men fortfarande
begransade mangden nyare studier sa ar
forhoppningen att denna studie ska kunna bidra

till den samlade kunskapen pa omradet pa
féljande vis:

e Omfattning — 6 700 nyproducerade
lagenheter i fyra stader

e Lokal bostadsmarknad = lokal
arbetsmarknad — Flyttkedjorna sparas
inom hela den lokala
arbetsmarknadsregionen, inte enbart
inom kommunen

e Socioekonomi — Data pa verkliga
hushallsinkomster hos de hushall som
deltar i flyttkedjorna har kunnat anvéandas,
i stallet for t ex snittinkomster for
bostadsomraden

e Vardet av att kunna flytta — Med hjalp av
1000 enkatsvar kan studien ge svar pa
hur hushéallen varderar mojligheten att
flytta till ett annat boende.

Med dessa utgangspunkter redovisas resultaten
av analyserna i kommande kapitel. Nasta kapitel
redovisar analysresultaten fran
Stockholmsregionen och déarefter redovisas
resultaten for Goteborgs-, Malmé- och
Linkdpingsregionerna.



3. Effekter av flyttkedjor till foljd av nyproduktion i

Stockholmsregionen

Detta kapitel redovisar rorlighetseffekter av
nyproduktion av bostéader med olika storlekar,
upplatelseformer och lagesegenskaper i
Stockholmsregionen. Kapitlet inleds med
analyser av lagets och bostadsstorlekens
betydelse for rorligheten i de bada studerade
upplatelseformerna. Darefter redovisas
andelen debutanter i bAde nyproduktion och i
den efterféljande flyttkedjan. Kapitlet avslutas
med vilka inkomstnivaer hushallen har vid
inflyttning till nyproduktionen respektive
nedstroms i flyttkedjan.

Effekter av centralitet och bostadsstorlek

| Stockholmsregionen har rérlighetseffekterna
av nyproduktion for totalt knappt 3 000
bostader analyserats, se tabell 1. Av dessa
var ungefar halften bostadsratter och den
andra halften hyresratter.

Knappt 740 av de studerade nya bostaderna
har byggts centralt, i Hagastaden och nya
Djurgardsstaden, dvs i Stockholms innerstads
krans. Knappt 800 nybyggda bostader har
studerats i lagen som klassats som
halvcentrala, vilket omfattar nyproduktion i
Nacka (angréansande delar till Stockholm),

Liding6, Solna och Sundbyberg. Dessutom
har rorlighetseffekterna av nyproduktion av
drygt 1 400 bostader langre bort fran
regionkarnan studerats. Det ror nyproduktion
i Stdertalje, Haninge, Varmdao, yttre delarna
av Nacka, Upplands Bro, Taby och Jarfalla.

En forsta observation ror antalet frigjorda
bostader i flyttkedjan som foljer av
nyproduktionen. De hushall som successivt
kunde flytta in i en tillgangliggjord bostad till
foljd av de vakanskedjor som den
analyserade nyproduktionen utldst, lamnade
sammanlagt 3 895 bostader som darmed
blev vakanta i flyttkedjan. Sammantaget
innebar det att 6 843 hushall kunde flytta till
en for hushallet ny bostad (2 948
nyproducerade bostader plus 3 895 frigjorda
bostéader i flyttkedjan). Det sammanfattande
rorlighetsmattet for all studerad nyproduktion
blir darmed 2,32. Eller annorlunda uttryckt: for
varje nyproducerad bostad kunde 2,32
hushall flytta till en for hushallet ny och mer
passande bostad. Fragan ar vilka skillnader i
rorlighetseffekt som kan utlasas for olika
typer av bostader i olika lagen.



Antal studerade nybyggda
bostéder i Stockholmsregionen

Antal tillgangliggjorda bostader till féljd av nyproduktion i

Stockholmsregionen

Geografi BR HR Totalt
Centralt 402 335 737
Halvcentralt 421 377 798
Centralt
Periferi 643 770 1413
Summa: 1466 1482 2948
Halv-
centralt
Periferi
Summa

Tabell 1. Kalla: SCB.

Studeras rorlighetsmattet som en kvot mellan
antalet totalt tillgangliga bostader till foljd av
nyproduktionen och nyproduktionens storlek
framgar att de nybyggda centrala bostaderna ger
de storsta rorlighetseffekterna. Bade centrala
bostadsratter och hyresratter ger storre rorlighet
an de nya bostaderna i de halvcentrala respektive
perifera lagena.

Den enskilt storsta rorlighetseffekten redovisar de
nya hyresratter som byggts i Stockholms
innerstad. Av totalt 335 nya centrala hyresratter
frigjordes 601 bostader i den foljande flyttkedjan.
Dessa nya hyresbostader ger darmed en kvot om
2,79. Med totalt 402 nybyggda bostadsratter i
motsvarande lagen frigjordes sammanlagt 587
bostader i flyttkedjan vilket ger en kvot om 2,46,
se tabell 2 och figur 5.

Antal Antal Summa
nybyggda frigjorda tillgangliga
bostader bostader i bostader i
kedjan kedjan
BR 402 587 989
HR 335 601 936
Totalt 737 1188 1925
BR 421 502 923
HR 377 426 803
Totalt 798 928 1726
BR 643 776 1419
HR 770 1003 1773
Totalt 1413 1779 3192
2948 3895 6 843

Tabell 2. Kalla: SCB.

| bade de halvcentrala och mer perifera lagena
var kvoten mellan antalet nybyggda bostader och
det totala antalet vakanta bostader lagre an i
Stockholms centrala delar. Kvoten for nya
hyresratter i halvcentrala lagen var 2,13 medan
motsvarande kvot for nya halvcentrala
bostadsratter var 2,19. De nya bostadsréatterna
gav darmed en nagot stdrre positiv rorlighetseffekt
an hyresratterna men skillnaden ar liten.

I nyproduktionen langre bort fran regionkarnan
gav nya hyresréatter en kvot om 2,30 och nya
bostadsratter redovisar en kvot om 2,21. | dessa
lagen gav saledes hyresréattsproduktionen
marginellt hdgre rérlighetseffekt an
bostadsrattsproduktionen.



Rorlighetseffekt av nyproduktion i
Stockholm, upplatelseform och
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Figur 5. Kélla: SCB.

Vidare visar analyserna att nyproduktion av stérre
bostéader ger storre rorlighetseffekter an
nyproduktion av mindre bostéader, se figur 6. Det
galler bade for hyresratter och for bostadsratter
och oavsett lage. Storst rorlighet skapas vid
nyproduktion av stora centralt belagna hyres- och
bostadsratter, dar rorlighetskvoten ar 3,12
respektive 2,88. For sma bostader i form av ettor
och tvaor &r motsvarande kvoter i Stockholms
innerstad 2,63 respektive 2,08. Maximala
rorlighetseffekter av nyproduktion av bostader
uppstar darmed vid nyproduktion av stérre centralt
belagna bostader.

Sammanfattningsvis visar analysen att
nyproduktion av centralt belagna bostader ger
storre rorlighetseffekter &n nyproduktion i

Kvot Totalt antal tillgangliga
bostéder/nyproduktion

Rorlighetseffekt av nyproduktion i Stockholm,
storlek, upplatelseform och lage
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Figur 6. Kélla: SCB.

halvcentrala lagen och i lagen langre bort fran
regionkarnan. Rorlighetseffekterna &r storst vid
nyproduktion av stora bostader fran tre rum och
kok och uppat. Rorlighetseffekter av att
nyproducera stora bostader i Stockholmsregionen
ar storre an rorlighetseffekterna mellan olika
geografiska lagen. Skillnaden i rorlighetskvot totalt
sett uppgar till ca 0,6 till de nya storre
bostédernas fordel jamfort med rorlighetseffekter
av mindre bostéder, se tabell 3. Motsvarande
skillnad i rérlighetskvot mellan nya centrala
respektive mindre centrala bostader ar i
genomsnitt ca 0,3 - 0,4. Att rorlighetseffekterna ar
storre vid nyproduktion av stora bostader &n sma i
Stockholmsregionen éverensstammer med
resultaten i den tidigare refererade studien fran
Malmd, se Malmd (2019).



Rorlighetseffekter av centralitet och storlek

Kvot antal
tillgangliga
bostader

Centralitet
Centralt 2,6
BR 2,5
HR 2,8
Halvcentralt 2,2
BR 2,2
HR 2,1
Periferi 2,3
BR 2,2
HR 2,3

Tabell 3. Kéalla: SCB och Evidens.

Sarskilt stora var rorlighetseffekterna vid
nyproduktion av centrala nya stora hyresratter.
Registerdata ger inga svar pa varfor
rorlighetseffekterna var stérre for nya centrala
hyresbostader &n for nya centrala bostadsratter.
En mojlig forklaring ar att det késystem som
tillampas for fordelning av hyresratter i
kombination med bytesratt for hyresratter ger
langa flyttkedjor nar bostadskderna ar mycket
lAnga, som de &r i Stockholms innerstad. Langa
koer &r i sin tur en effekt av att hyresnivaerna ar
lagre &n hushallens betalningsvilja. Nya
hyresratter kan under dessa forutsattningar antas
utlosa omfattande byteskedjor.

Att rorlighetseffekterna ar storre for centrala nya
bostadsratter an vid nyproduktion i andra lagen i
regionen kan bero pa att nya centrala bostader
har hégre bostadspriser, vilket i sin forutsatter att
manga hushall i flyttkedjan kunnat tillgodogéra sig
ett tillrackligt eget kapital eller tillrackligt hoga
inkomster. | bada fallen forutsatter det normalt att
hushallet hunnit géra bade en viss arbetskarriar
och en bostadskarriar. Det ar darfér sannolikt
farre debutanter som kan efterfrdga en central ny
bostadsratt, vilket gor flyttkedjan langre, an i
annan nyproduktion med lagre priser och déar
andelen debutanter darfér ar hogre.

For de minsta bostaderna om ett rum och kok ar
det troligt att debutanter star for en stor del av
efterfragan, vilket per definition ger lagre
rorlighetskvot. Att rorlighetseffekterna ar storre for
stora bostader an for sma beror dessutom
sannolikt dels pa att stora bostader har hogre
priser och hyror (som i hégre grad kréver en
langre tidigare etablering p& bostadsmarknaden,
det vill sdga farre debutanter), dels pa att stora
bostader i hogre grad efterfragas av
sammanboende eller tidigare sammanboende

Kvot antal
tillgangliga
bostader
Storlek
1-2 rok 2,1
BR 2,0
HR 2,2
3+ rok 2,7
BR 2,6
HR 2,7

hushall dar flyttkedjan forgrenat sig nar tva hushall
flyttat samman.

Andel debutanter och inflyttares inkomster i
olika delar av flyttkedjan

Utover den sammanlagda rorlighetseffekten vid
nyproduktion med olika upplatelseformer,
storlekar och lagesegenskaper ar det intressant
att analysera debutanters mojligheter pa
bostadsmarknaden. Det &r valkant att det i manga
fall kraver goda inkomster for att kunna efterfraga
nybyggda bostader, men vilka inkomster kravs for
en bostad som blir tillgénglig till foljd av
nyproduktion langre ner i flyttkedjan?

Debutanter

En intressant frAga ar hur debutanters majligheter
att etablera sig p& bostadsmarknaden paverkas
av olika typer av nyproduktion vad galler lage
(prisniva) och bostadsstorlekar. Med debutanter
avses som tidigare beskrivits hushall som
antingen flyttar in till den studerade lokala
arbetsmarknadsregionen fran andra delar av
landet eller individer som kommer fran ett hushall
som delar sig, det vill sdga en eller flera individer
bor kvar i den tidigare bostaden. Denna typ av
debutanter domineras av unga som flyttar
hemifrén och av nya hushall till foljd av
hushallsdelning.

Den kanske mest intressanta observationen ar att
andelen debutanter i hela flyttkedjan blir stérst vid
nyproduktion av stérre bostader &n vid
nyproduktion av sm4, se tabell 4. Direkt i
nyproduktionen, i nod noll, blir andelen debutanter
ar av naturliga skal relativt sett stérre nar
nyproduktionen omfattar mindre bostader. |
exempelvis Stockholms innerstad &r andelen
debuterande hushall 50 procent i de nya mindre



bostadsratterna medan andelen begransas till 28
procent i de stérre. Men nar andelen debutanter
summeras i bade nod noll (nyproduktionen) och i
de efterkommande noderna i flyttkedjan, dkar
andelen debutanter till 46 procent som effekt av
nyproduktion av stora centrala bostadsratter. Den
totala andelen debutanter i hela flyttkedjan till foljd
av nyproduktion av mindre bostadsratter centralt i
Stockholm ar endast 38 procent, atta

Rorlighetseffekt: Debutanter i flyttkedjor i Stockholm

Debutanter

procentenheter lagre an vid nyproduktion av de
stora bostaderna. Réknat som antal debutanter
per nybyggd lagenhet blir skillnaden &nnu mer
pataglig — for varje nyproducerad stor central
bostadsratt kan i genomsnitt 2,4 debutanter flytta,
medan motsvarande siffra for sma bostader ar
1,5. Detta monster upprepar sig ocksa for
nyproduktion i halvcentrala och mer perifera
lagen.

Upplatelse- | .. Debutanter i
form Lage SIS nyproduktion  totalt
1-2 rok 50%
Centralt
3 rok - 28%
1-2 rok 49%
BR Nérforort
3 rok - 37%
1-2 rok 53%
Periferi
3 rok - 29%

38%

46%

42%

45%

41%

47%

Upplatelse- | .. Debutanter i Debutanter
form Lage SIS nyproduktion totalt
1-2 rok 31% 32%
Centralt
3 rok - 24% 36%
1-2 rok 54% 46%
HR Narfoérort
3 rok - 45% 50%
1-2 rok 51% 42%
Periferi
3 rok - 33% 47%

Tabell 4. Kalla: SCB.

Monstret ar dessutom likartat for
hyresrattsproduktionen. Nyproduktion av sma
hyresratter ger en lagre andel debutanter
mdjlighet att etablera sig i hela flyttkedjan &n vid
nyproduktion av storre hyresbostader.

Slutsatsen ar darmed att nyproduktion av stérre
bostader, oavsett om den utgérs av bostads- eller
hyresrétter, & mer gynnsam for debutanternas
mojligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden,
an nyproduktion av mindre bostader. Resultaten
tycks darmed tyda pd att det nuvarande
investeringsstodet visserligen kan bidra till att 6ka
nyproduktionen av mindre hyresbostader. Men
stddets utformning, dar sma bostader premieras,
verkar inte vara optimalt utifran varken ett
rorlighetsperspektiv eller utifran debutanters
etableringsmadjligheter sett till hela flyttkedjan.

Unga vuxna

Unga vuxna &r en hushallsgrupp som omfattar en
stor andel debutanter. Intradet pa
bostadsmarknaden som ett eget hushéll sker ofta
nagon gang under 20- till 29-arsaldern. Samtidigt
lever unga vuxna inte sallan i mer instabila
hushallskonstellationer &n andra hushallsgrupper,
vilket i sin tur leder till en relativt hog flyttfrekvens.

Skillnaderna mellan debutanters méjligheter att
etablera sig till foljd av hyresréatts- eller
bostadsrattsproduktion &r relativt sma. Andelen
debutanter ar ungefar lika stor till foljd av
nyproduktion av bada upplatelseformerna, bade i
den direkta nyproduktionen och i den efterféljande
flyttkedjan. Det finns dock ett undantag i form av
centrala Stockholm, dar andelen debutanter &r
hogre till fljd av nyproduktion av bostadsratter &n
av hyresratter, bade i den direkta nyproduktionen
och i den efterfdljande flyttkedjan. En trolig
forklaring kan vara att debutanter generellt har
korta kotider — oavsett om de ar unga, flyttar in
fran en annan region eller vid en mer plotslig
hushallsdelning. Késystem premierar alder och
darmed ocksa mer langvarig etablering pa den
lokala bostadsmarknaden.

Det ar darfor sarskilt intressant att analysera vilka
effekter nyproduktionen och den féljande
flyttkedjan har pa unga vuxnas majligheter att
flytta till en egen mer passande bostad, oavsett
om flytten sker fran foraldranemmet, irreguljara
boendeformer eller orsakas av hushallsdelning.

Den dvergripande slutsatsen av data ar att unga
vuxna &r relativt valrepresenterade, bade i
nyproduktionen och i de tillgangliggjorda



bostaderna i flyttkedjan nar det galler
nyproduktion av mindre bostéader i form av ett och
tva rum och kok. Men i de storre bostaderna

Rorlighetseffekt: Unga vuxna i flyttkedjor i Stockholm

. . Andel 20-29 i
;Jpplatelse- Lage Storlek A?oddﬂliio(;ig 'NY" de forsta tre
orm p noderna
1-2 rok 47% 46%
Centralt
3 rok - 11% 15%
1-2 rok 47% 40%
BR Narférort
3rok - 19% 26%
1-2 rok 55% 44%
Periferi
3 rok - 29% 28%

Tabell 5. Kalla: SCB.

| de centrala, mindre bostadsrétterna ar andelen
unga vuxna 47 procent i nyproduktionen
respektive 46 procent totalt i de tre forsta
noderna. | de centrala, mindre hyresrétterna ar
motsvarande andelar nagot lagre, 40 respektive
42 procent. | de storre bostaderna, tre rum och
kok och storre, ar andelen yngre som forvantat
lag. | centrala bostadsratter var de unga vuxna 11
procent i nyproduktionen och 15 procent i de tre
forsta noderna. | motsvarande nya hyresratter var
andelarna ungefar lika stora.

Monstret gar igen i de Ovriga studerade lagena i
Stockholmsregionen, aven om andelarna unga
vuxna ar hogre an i den centrala nyproduktionen
och dess efterfoljande flyttkedja, sarskilt for de
storre bostéderna.

Pa bostadsrattsmarknaden aterfinns den storsta
andelen unga vuxna i nya mindre bostadsréatter
nar nyproduktionen skett i de mer perifera lagena.
For hyresbostaderna géaller samma sak for
halvcentrala mindre hyresbostader. En intressant
fraga ar varfor inte unga vuxna ar lika
valrepresenterade bland inflyttarna i nyproduktion
och flyttkedjor i bostadsratterna i narférort som
inflyttarna till hyresbostader ar i dessa lagen. En
rimlig forklaring till att unga vuxna &r

dominerar &ldre aldersgrupper, bade i
nyproduktionen och i den efterféljande flyttkedjan,
se tabell 5.

. X Andel 20-29 i
;Jpplatelse- Lage Storlek A:oddelzlft?c;igl " deforstatre
orm P noderna
1-2 rok 40% 42%
Centralt
3 rok - 12% 16%
1-2 rok 59% 50%
HR Narforort
3 rok - 26% 26%
1-2 rok 42% 39%
Periferi
3rok - 20% 24%

Overrepresenterade i de mindre bostadsratterna
med ett mer perifert lage kan vara att
inkomstkraven vid kreditprovningen successivt
skarpts, vilket kan fatt till foljd att efterfragan bland
unga vuxna pressas till mindre bostader i lagen
langre bort fran regionkarnan dar prisnivan ar
lagre. En sadan slutats har stod i andra analyser
av effekter av de inforda kreditbegransningarna,
se exempelvis Finansinspektionen (2017) och
Finansinspektionen (2018).

Inkomster i nyproduktion och nedstroms i
flyttkedjan

En ytterligare intressant fraga ar vilka inkomster
hushallen har vid inflyttning bade till de
nyproducerade bostaderna i nod noll och vid
inflyttning till successionshostader nedstroms i
flyttkedjan. Eftersom nyproduktion i normalfallet
har hogre priser och hyresnivaer an bostader i
successionen ar det rimligt att utga fran att manga
hushall inte har tillrackliga inkomster for att
efterfraga nybyggda bostader. Fragan ar om
nyproduktionen trots det bidrar till att hushall i
genomsnittliga inkomstintervall kan dra nytta av
att nyproduktion frigér billigare bostéader i
flyttkedjan?



Arlig disponibel medianinkomst for inflyttande
hushall i Stockholm
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Figur 7. Kélla: SCB.

Den disponibla medianinkomsten i Stockholms lan
for hushall fran och med 18 ars alder var for
taxeringséaret 2019 ca 446 000 kronor.
Medianinkomsterna varierar av naturliga skal med
alder, se tabell 6.

Analysen visar att hushallen som flyttar in till
centralt belagna storre nyproducerade bostader
redovisar de hdgsta genomsnittsinkomsterna och
inflyttarna till de mindre nya bostaderna beldgna
langre bort fran regionkarnan de lagsta, se figur 7.

Studeras medianinkomsterna bland inflyttare till
de stora nyproducerade bostadsratterna i centrala
Stockholm ar det tydligt att dessa hushall
redovisar de hdgsta medianinkomsterna, ca
540 000 kronor per ar, vilket med marginal
Overstiger lanets medianinkomster. Men ocksa
inkomstnivan bland inflyttarna till nyproducerade
centrala storre hyresbostader &r relativt hog och
uppgar till ca 470 000 kronor per ar. Aven
inflyttarna till nya storre hyresratter redovisar
saledes betydligt hdgre medianinkomster &n
genomsnittet for lanet.

De lagsta genomsnittsinkomsterna aterfinns bland
inflyttarna till bade mindre och stérre nya
hyresréatter som byggts langre ut frén
regionkarnan i Stockholm. Intressant nog
redovisar inflyttarna till bade mindre och stérre
nya hyresrétter i de mer perifera lagena ungeféar
samma inkomstnivaer. Dessa inflyttargrupper till
nya hyresratter har medianinkomster om ca

290 000 kronor per ar. Detta &ar inkomster som &r
lagre &n lanets medianinkomster for hushall och

Tabell 6. Kalla: SCB.

de ar dessutom lagre &n medianinkomsterna for
lanets unga hushall under 30 ar och aldre Gver 65
ar. Det ar daremot en nagot hégre inkomstniva an
medianinkomsten fér unga ensamstaende utan
barn under 30 ar, vars medianinkomst enligt SCB
var 249 000 kronor per ar 2019. De stora nya
hyresratterna langre bort fran regionkarnan verkar
alltsd inte attrahera hushall med hogre inkomster i
nagon storre utstrackning. En majlig forklaring ar
att boendeutgifter forenade med kop av
bostadsratter eller mindre smahus ar mer
konkurrenskraftiga for hushall med tillrackliga
inkomster for att klara en kreditprovning i dessa
lagen.

Inflyttarna till bade storre nya bostadsratter i mer
perifera lagen och till nya mindre bostadsréatter i
halvcentrala lagen redovisar ungefar lika stora
genomsnittsinkomster, aven om inflyttarna till
halvcentrala mindre bostadsréatter har ndgot hogre
inkomster. De bada grupperna redovisar
medianinkomster bland inflyttande hushéll om ca
320 000 till 370 000 kronor per ar, vilket &r lagre
an lanets medianinkomster men i paritet med
medianinkomsterna for lanets 18 till 29-aringar.

De stérre nybyggda bostadsrétterna i halvcentrala
lagen efterfragas av hushall med
medianinkomster om ca 450 000 kronor per ar
och mindre nya centralt belagna bostadsréatter
redovisar medianinkomster bland inflyttarna om
ca 430 000 kronor per ar, vilket &r samma
inkomstniva som inflyttarna till de mindre centrala
nyproducerade hyresratterna. | nyproduktionen &r



det alltsa ingen skillnad i inkomstniva bland
inflyttarna till mindre nyproducerade bostader,
oavsett om de byggts som bostads- eller
hyresréatter.

Sammanfattningsvis visar analysen att inflyttare
till stérre centrala och halvcentrala nya
bostadsratter och centrala stérre nya hyresratter
har vasentligt hégre inkomster an lanets
medianinkomster. Inflyttarna till centrala mindre
bostadsratter och centrala mindre hyresratter har
medianinkomster som ligger i linje med lanets
medianinkomster. Inflyttare till den 6vriga
nyproduktionen har i genomsnitt lagre inkomster
an lanets medianinkomster, det galler sarskilt
inflyttare till bade stérre och mindre hyresrétter i
lagen langre fran regioncentrum.

For att flytta in i stora delar av nyproduktionen
kravs sammanfattningsvis hégre inkomster an
lanets medianinkomster. En central fraga ar hur
genomsnittsinkomsterna forandras i flyttkedjan.
Kravs successivt lagre inkomster nedstroms i
flyttkedjan?

Det finns dock metodologiska svarigheter att
analysera inkomstnivaer for hushall som flyttar in i
bostader nedstroms i flyttkedjan. | takt med att
flyttkedjan forgrenar sig och det faktum att studien
utgar fran flera olika grupper av nyproduktion
utifran lage, storlek och upplatelseform,
begransas analysmdjligheterna av SCB:s
sekretessregler. Men trots detta har det varit
mojligt att studera hur inkomstférdelningen mellan
de olika grupperna av inflyttande hushallen ser ut,
forutom i nod noll, ocksa i noderna ett och tre.

Utifran analysen av inkomstskillnader bland
inflyttare i nyproduktionen och nod tre kan nagra
intressanta observationer goras.

En forsta observation handlar om de lagsta
inkomstnivéerna i nod tre. For bade nya mindre
och stérre hyresbostader redovisar de inflyttande
hushallen i nod tre disponibla hushallsinkomster
(median) om ca 190 000 till 230 000 kronor per ar,
eller 15 800 till 19 200 kronor i manaden. Det
motsvarar en manadsinkomst fére skatt om ca
23 000 till 27 000 kronor. Efter nod tre kan
inkomstnivaerna antas falla nagot ytterligare nar
trenden fran nod noll fortsatter. Men fragan ar hur
mycket inkomstnivéerna faller efter nod tre. Aven
om man antar att inkomsterna faller nagot
indikerar resultaten att hushall med lagre
inkomster &n runt 23 000 kronor i manaden, vilka
rimligen framst utgors av hushall som inte
forvarvsarbetar eller ensamhushall med hdgst en
(relativt 1ag) inkomst, generellt inte kan forlita sig
pa en hog nyproduktionstakt med atféljande

vakanser i flyttkedjan som l6sning for sin
bostadsforsorjning. Bostadsforsérjningen for
dessa grupper maste da sakras med hjalp av
andra samhalleliga atgarder. En del av kritiken
mot effekter av flyttkedjor, exempelvis att de
svagaste hushallens mgjligheter att etablera sig
pa bostadsmarknaden inte gynnas av flyttkedjor,
kan knytas till detta faktum. Det sétter i sin tur
fragan om marknadens mgjligheter kontra
politikens ansvar for bostadsfoérsérjning till grupper
med lag inkomst. Var gar gransen for vad
bostadsmarknaden med rddande marknadspriser
och hyresnivaer kan astadkomma och nar kravs
politiska atgarder i form av utbuds- eller mer
riktade efterfragestod till sarskilda
hushallsgrupper?

En andra observation ror de markant fallande
inkomstnivaerna for inflyttare i flyttkedjor vid
nyproduktion av storre centralt belagna
bostadsratter. | nod noll (nyproduktionen) kravdes
som beskrivits 540 000 kronor i disponibel
hushallsinkomst. Men redan i nod tre har
medianinkomsterna for hushallen som flyttar in i
de lediga bostaderna fallit till 350 000 kronor per
ar. Analysen visar alltsa att den rorlighet som
skapas i flyttkedjan av att nyproducera stora
centralt belagna bostadsratter i Stockholm, som
utgor den dyraste delen av nyproduktionen,
tillgéngliggor bostader for hushall med inkomster
som ar vasentligt lagre an lanets
medianinkomster, 446 000 kronor per ar, senast i
flyttkedjans tredje nod. Slutsatsen ar att till och
med den dyraste delen av nyproduktionen redan
tidigt i flyttkedjan mojliggor att hushall med
normala inkomster kan flytta till en mer passande
bostad. En stor produktion av centrala, stora och
darmed dyra bostadsratter, star darmed inte i
motsats till att ge hushall med normala inkomster
goda mdjligheter att finna lampliga
boendealternativ. Detta resultat ligger i linje med
de resultat som den finska studien fann for
inkomster bland inflyttare nedstréms i flyttkedjan i
Helsingfors, Bratu et al. (2021).

En tredje observation géaller forandringen i
inkomstniva bland hushall som flyttar in i de
tillgangliggjorda bostader som féljer av
nyproduktion av storre centrala hyresratter. |
nyproduktionen var medianinkomsterna ca

470 000 kronor per ar. | nod tre faller de till
350 000 kronor per ar, vilket &r samma
inkomstniva som inkomstnivan i nod tre fér nya
centrala stora bostadsratter. Méats inkomstnivan
som genomshnittsinkomster i stéllet ar
inkomstnivan till och med lagre i nod tre efter
nyproduktion av stdrre bostadsratter an efter
nyproduktion av stora hyresratter. Att bygga



centrala hyresbostader ger alltsa inte lagre
inkomstnivaer i flyttkedjan an vid nyproduktion av
stora centrala bostadsratter. Fragan ar varfor? En
mojlig férklaring ar att hyresbostader i flyttkedjan
som foljer av nya storre centrala hyresratter i
Stockholm kraver att hushallen antingen har en
attraktiv bostad som kan anvéandas som
bytesvaluta pa hyresmarknaden, eller att de har
langa kotider. | bada fallen innebar det att
hushallen ar relativt valetablerade pa
bostadsmarknaden och att de darmed ocksa
troligen har en hogre medelalder, som i sin tur
samvarierar med hogre hushallsinkomster.

En fjarde och sista observation ar att de lagsta
medianinkomsterna i nod tre finns bland
inflyttarna till de tillgéngliggjorda bostaderna i
flyttkedjan till foljd av nyproduktionen av bade
mindre och storre hyresratter langre bort fran
regionkarnan. | nod tre var inkomstnivan bland
inflyttarna ca 185 000 till 230 000 kronor per ar,
vilket till och med var lagre an medianinkomsten i
lanet for ensamboende utan barn under 30 ar,
vilken lag pa 248 000 kronor per ar.
Ensamboende med barn hade medianinkomster i
lanet om ca 269 000 kronor per ar. Det ar darmed
tydligt att nyproduktionen redan i nod tre bidrar till
bostadsforsorjningen for hushallsgrupper med de
lagsta inkomstnivaerna.

Geografiskt rekryteringsomréade

Data medger analyser av hur det geografiska
upptagningsomradet forandras nedstroms i

flyttkedjan. Andelen inflyttare fran Stockholms
kommun anvands som matt pa spridningen i
geografiskt upptagningsomrade, eftersom
Stockholmshushallen utgér en stor andel av
regionens befolkning. Av naturliga skal blir
andelen hdg for nyproduktionen, nod noll, i
Stockholms kommun, medan andelen inflyttare
fran Stockholms kommun blir 1dg i nyproduktionen
som ligger langre bort fran kommunen.

Analysen visar att andelen inflyttande hushall fran
Stockholms kommun &r hégst i nyproduktionen av
storre, centrala, bostads- och hyresratter i
Stockholms innerstad. | dessa nya storre bostader
ar andelen runt 75 procent, se figur 8. | ndsta nod
faller andelen inflyttare fran Stockholm i flyttkedjan
efter de nya stérre bostadsratterna medan
andelen fran Stockholms kommun &r fortsatt hog i
for de nya stora hyresratterna. | flyttkedjans fjarde
nod &r dock andelen inflyttare fran Stockholms
kommun runt 40 procent, oavsett om nod noll
utgjordes av storre hyres- eller bostadsratter. Den
40-procentiga andelen inflyttare fran Stockholms
kommun kan anvandas som riktmarke fér de
geografiska spridningseffekterna i flyttkedjan
eftersom antalet invanare i Stockholms stad &r
ungefar 40 procent av regionens invanarantal. Att
andelen inflyttare fran Stockholms stad &r hog i
flyttkedjornas forsta noder for nyproduktion i just
Stockholms stad ar knappast forvanande eftersom
manga flyttar sker lokalt och manga
nyproduktionsprojekt attraherar darfor i
normalfallet hushall i narmiljon.

Andel inflyttare fran Stockholms kommun per nod i Stockholmsregionen,
upplatelseform och storlek
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Flyttkedjorna till féljd av nyproduktion i
halvcentrala lagen och i lagen langre fran
regionkarnan attraherar mellan 20 och 30 procent
av inflyttarna frén Stockholms kommun av samma
skal, oavsett upplatelseform och bostadsstorlekar
i nyproduktionen. Merparten av inflyttarna
rekryteras sannolikt fran narmiljon. Den samlade
bilden &r att andelen inflyttare fran Stockholm
successivt konvergerar nedstroms i flyttkedjan
mot Stockholms stads befolkningsantals vikt i
regionen och narmar sig intervallet 30 till 40
procent i nod 4.

De enda undantagen fran det generella monstret,
ar nyproduktion av centrala mindre bostadsratter
samt halvcentrala storre bostadsratter. De
centrala mindre bostadsratterna har en hég andel
inflyttare fran Stockholms kommun ocksa i nod
fyra. For flyttkedjorna efter nyproduktion av storre
halvcentrala bostadsratter 6kar andelen fran
Stockholms kommun successivt nedstroms. En
mojlig forklaring, bortsett fran mojligheten att
resultaten ar slumpmassiga, kan vara kravet pa
kapital for forvarv av dessa bostader i
hogprismiljoer och att det kapitalet framfor allt har
skapats av bostadskarriarer i den centrala delen
av Stockholm, vilket gor att boende i Stockholm
har lattare att finansiera sddana bostadskop. Att
andelen inflyttare fran Stockholm faller i flyttkedjan
for de storre centrala bostadsratterna kan
mojligen bero pa att marknaden for storre
bostadsratter tydligare samspelar med
smahusmarknaden (dér inflyttare finansierar
forvarv med reavinster fran langvarigt
smahusboende) och att en storre andel i dessa
flyttkedjor involverar smahus i Stockholms
grannkommuner.

Sammanfattande slutsatser om effekter av
flyttkedjor till f6ljd av nyproduktion i
Stockholmsregionen

Resultaten av analysen av hushall i flyttkedjor till
foljd av nyproduktion i Stockholmsregionen kan
sammanfattas i ett antal huvudsakliga
observationer.

e Nyproduktion av centralt belagna
bostader ger storre positiva
rorlighetseffekter &n nyproduktion i
halvcentrala och mer perifera lagen. Men
framfor allt ger nyproduktion av stérre
bostader storre rorlighetseffekter &n
nyproduktion av mindre bostader. En
omfattande nyproduktion av stora, centralt
beldgna (och darmed relativt sett dyrare)
bostéader star darfor inte i ett
motsatsforhallande till bostadsforsorjning

till relativt breda hushallsgrupper. Sadan
nyproduktion skapar stor rérlighet och
skapar mojligheter for manga hushall att
flytta till en mer passande bostad.

Andelen debutanter i hela flyttkedjan blir
storre vid nyproduktion av stérre bostader
an vid nyproduktion av sma, dven om
andelen debutanter vanligen &r mindre &n
andelen 6vriga, redan etablerade hushall i
den direkta nyproduktionen (nod noll).

Unga vuxna ar relativt valrepresenterade,
bade i nyproduktionen och i de
tillgangliggjorda bostaderna i flyttkedjan
néar det galler nyproduktion av mindre
bostader i form av ett och tva rum och
kok. Men i de storre bostaderna
dominerar aldre aldersgrupper, bade i
nyproduktionen och i den efterféljande
flyttkedjan.

Inflyttare till vissa delar av nyproduktionen
i nod noll redovisar hogre inkomster an
lanets medianinkomster. Men redan i nod
tre i flyttkedjan ar inflyttarnas inkomster i
lagre an lanets medianinkomster. Detta
géller for flyttkedjor till féljd av all
nyproduktion, inklusive nyproduktion av
stora, centralt belagna (och darmed dyra)
bostadsratter.

Inflyttare i flyttkedjan nedstroms
nyproducerade mindre och stdrre
hyresbostader belagna langre ifran
regionkarnan, redovisar de lagsta
hushallsinkomsterna i de analyserade
flyttkedjorna. Dessa inflyttares inkomster
var ungeféar i nivd med
medianinkomsterna i lanet for
ensamboende utan barn under 30 ar.

Resultaten tyder p& att
bostadsforsorjningen for hushall med
bruttoinkomster under ungefar 23 000
kronor per manad, i praktiken hushall som
inte forvarvsarbetar eller ensamhushall
med hogst en (relativt Iag) inkomst,
behover sakras med hjalp av andra
samhalleliga atgarder an de mojligheter
som skapas av en hdg nyproduktionstakt
med atféljande vakanser i flyttkedjan.

Andelen inflyttare frAn Stockholms stad
konvergerar successivt mot Stockholms
stads befolkningsvikt i regionen, ju langre
nedstroms i flyttkedjan man kommer. Det
betyder att inflyttare frdn andra kommuner
successivt och nedstroms i flyttkedjan



drar nytta av nyproduktionen av bostéader, Fragan ar om effekter till foljd av nyproduktion av
aven om nyproduktionen sker centralt i bostader ar likartade ocksa i Goteborgs-, Malmo-
Stockholms stad och andelen inflyttare och Linkdpingsregionerna?

frdn andra kommuner ar 18g i den direkta

centrala nyproduktionen.



4. Effekter av flyttkedjor till foljd av nyproduktion i Goteborgs-,
Malmo- och Linkdpingsregionerna

| detta avsnitt redovisas resultaten av analyserna i mer perifer nyproduktion studerats i Goteborgs-,
Goteborgs-, Malmo- och Linképingsregionerna. Malmo- och Linkdpingsregionerna, liksom
Skillnader i resultaten jamfért med Stockholm effekterna av nyproduktion av stora respektive
kommenteras. sma bostader. For urval av bostader i dessa

regioner, se bilaga 1.

Centralitet och bostadsstorlek N .
Resultaten for rorlighetseffekterna redovisas och

P& samma sétt som i Stockholmsregionen har jamférs med Stockholmsregionens resultat i tabell

rérlighetseffekterna av central, halvcentral och 7.
Rorlighetseffekt: . . L
Flyttkedjans langd Stockholm Goteborg Malmo Linkdping
Bostader Bostader Bostader Bostader
. somateryotantal  SOM AT kyotantal SOM AT yotantal O™ AT kot antal
Uppltelse- |\ 00 srorlek  SENINO sngliga SENINO G sngliga SEIIN0D o gliga SN0y liga
form 9 6 i andel 9 ”g 98 6 andel 9 . 9198 5§ andel 9 N 9198 6 i andel 9 "g 9
bostader bostader bostader bostader
av ny- av ny- av ny- av ny-
produktion produktion produktion produktion
1-2rok 2% 2,08 2% 1,98 3% 2,13 1% 1,74
Centralt
3rok- 5% 2,88 3% 2,64 3% 2,71 6% 2,77
1-2rok 1% 2,07 2% 2,03 1% 2,17
Nar-
BR .
forort
3rok- 2% 2,38 5% 2,64 2% 2,28
1-2rok 1% 2,02 3% 1,82 6% 3,28
Periferi
3rok- 3% 2,61 6% 3,15 6% 2,86
1-2rok 4% 2,63 3% 2,94 9% 2,72
Centralt
3rok- 8% 3,12 17% 3,40 2% 2,60
1-2rok 1% 1,97 2% 2,17 3% 2,16
Nar-
HR .
forort
3rok- 3% 2,36 1% 2,48 6% 2,69
1-2rok 2% 2,13 5% 1,77 4% 2,27
Periferi
3rok- 6% 2,82 8% 2,62 7% 2,78
Tabell 7. Kalla: SCB.
Resultaten liknar resultaten i Stockholm sarskilt rorligheteffekter, troligen pa grund av starkare
nar det galler rérlighetseffekter av nyproduktion av lokala "perifera” centrum i Skane an i Stockholm.

storre bostader. Nyproducerade stdrre bostader
ger generellt sett stérre positiva rorlighetseffekter
nedstroms i flyttkedjorna, aven om det finns nagra
undantag. Lageseffekterna ar exempelvis mindre
tydliga i Géteborg &n i Malmo och Stockholm.
Malmds periferi redovisar relativt hbga

| Goteborgsregionen &r skillnaderna i
rorlighetseffekt mellan nyproduktion i centrala,
halvcentrala och perifera lagen sma. Den storsta
positiva rérligheten skapades i flyttkedjor till foljd
av nyproduktion av storre bostadsratter i perifera
lagen (Kungalv och Kungsbacka), som redovisar



en rorlighetskvot om 3,15, jamfért med
nyproduktionen av storre bostadsratter bade
centralt och halvcentralt dar rérlighetskvoten var
2,64 i bada lagena. Inte heller skillnad i
upplatelseform redovisar storre skillnader i
rorlighetseffekter, &ven om roérligheten i de flesta
fall ar nagot hogre i flyttkedjorna som féljer av
bostadsrattsproduktionen. Sma bostadsratter i
halvcentrala lagen redovisar visserligen en kvot
om 2,03 medan motsvarande hyresratter
redovisar kvoten 2,17. Men stora halvcentrala
bostadsratter redovisar en kvot om 2,64 medan
motsvarande hyresratters kvot ar lagre, 2,48. Och
i de perifera lagena ar rorlighetskvoterna
likvardiga for de mindre bostéderna, 1,82 for
bostadsratterna och 1,77 fér de mindre
hyresrétterna. For stérre perifera bostadsratter var
som diskuterats rérlighetskvoten hdg, 3,15,
samtidigt som den var 2,62 for motsvarande
hyresratter.

| Goteborgsregionen har inte rorlighetseffekter
eller andra effekter av flyttkedjor som féljd av
nyproduktion av centrala hyresbostader kunnat
analyseras pa grund av alltfér fa nybyggda
centrala hyresratter under den aktuella
tidsperioden.

| Malmoregionen finns det dock, sma
bostadsratter undantaget, tydliga skillnader i
rorlighetseffekt kopplat till nyproduktionens lage.
Sma centrala bostadsratter redovisar en kvot om
2,13 medan motsvarande kvot i narforort &r
marginellt hogre 2,17. P& hyresrattsmarknaden ar
dock skillnaden i rérlighet storre till den centrala
nyproduktionens férdel. Central nyproduktion av
mindre hyresrétter gav en kvot om 2,94 medan
motsvarande kvot i narforort var 2,16. For stérre
centrala bostadsratter var kvoten centralt 2,71
medan kvoten i halvcentrala lagen var 2,28. For
de stora nya hyresratterna var kvoten i de centrala
lagena hela 3,40, i de halvcentrala lagena 2,69.
Inom Malmo stad &r séledes de positiva
rorlighetseffekterna av en central nyproduktion
patagliga. Rorlighetskvoten for stora centrala
hyresbostader i Malmo ar den storsta som
uppmatts i studien.

Generellt erhdlls hogre rorlighetseffekter an vad
som angavs i den tidigare refererade studien frén
Malmd, Malmé stad (2019). Orsaken &r troligtvis
att Malmostudien betraktade hushall som flyttade
in till Malmé kommun som debutanter, medan
denna studie utgar fran ett debutantbegrepp som
innebar att debut sker vid inflyttning till den lokala
arbetsmarknadsregionen.

Precis som i Stockholm ar rorlighetseffekterna av
nyproduktion av storre bostader i Malmd generellt
mer positiva an for mindre bostader, oavsett
upplatelseform. Det finns dock undantag som
galler Malmds “periferi”.

| Malméregionens periferi” ger nyproduktion av
mindre bostadsratter hégre rérlighetseffekter an
nyproduktion av storre bostadsratter dessutom
storre rorlighet &n motsvarande
bostadsrattsnyproduktion i mer centrala lagen.
Detta resultat kan ha paverkats av att periferin i
detta fall avser nyproduktion i Trelleborg och
Helsingborg, vilket ur ett lokalt perspektiv skulle
kunna ses som mer centrala lagen, &n exempelvis
Sddertélje eller Jarfalla i Stockholm, en foljd av
Skaneregionens flerkarnighet. Urvalet for
bostadsratter i Helsingborg och Trelleborg ar
dessutom relativt litet vilket gor att resultatet
ocksa kan ha paverkats av slumpen.

I Linkdpingsregionen har analysen totalt sett
endast omfattat central nyproduktion, eftersom
nyproduktionen i andra lagen varit alltfor liten for
att en registerbaserad analys skulle vara mojlig.
Nyproduktion av sméa hyresbostader ger har stérre
rorlighetseffekter an nyproduktion av stérre
hyresbostader. En rimlig forklaring &r att Linképing
som studentstad praglas av att rorligheten bland
studenter &r sarskilt stor. Studenter kan antas
vara val representerade bland inflyttare till sma
nya hyresratter och flyttfrekvensen bland
studenter &r i regel hogre an for andra
hushallsgrupper. For bostadsratterna ar dock
rorlighetseffekten vasentligt mer positiv for
nyproduktion av stora bostader jamfort med sma.
Stora bostadsratter ger en kvot om 2,77 medan
sma bostadsratter redovisar en rorlighetskvot om
1,77.

Andel debutanter och inflyttarnas inkomster i
olika delar av flyttkedjan

Precis som i Stockholm visar analyserna av
inflyttare i bAde nyproduktionen (nod noll) och i
den efterféljande flyttkedjan att debutanter &r
relativt val representerade. | den direkta
nyproduktionen ar andelen lagre for de storre
bostéderna, men sett till hela flyttkedjan blir
andelen debutanter hdgre vid produktion av stérre
bostader, med hyresrétterna i Link6ping som enda
undantag, se tabell 8. | Linkdping &r andelen
debutanter ungefar lika stor i hela kedjan
oberoende av vilka storlekar nyproduktionen
omfattar. En hdg andel studenter kan vara
forklaringen.



Rorlighetseffekt: Debutanter Goteborg Malmo Linkdping

Upplatelse- Lage Storlek Debutanteri  Debutanter Debutanteri  Debutanter Debutanteri  Debutanter
form 9 nyproduktion totalt nyproduktion  totalt nyproduktion  totalt
1-2 rok 47% 42% 45% 36% 67% 41%
Centralt
3rok - 29% 51% 29% 43% 38% 58%
1-2 rok 48% 42% 49% 38%
BR Nérforort
3rok - 36% 48% 30% 40%
1-2 rok 59% 32% 30% 33%
Periferi
3 rok - 26% 50% 32% 35%
1-2 rok 24% 32% 39% 40%
Centralt
3rok - 15% 38% 40% 37%
1-2 rok 46% 45% 49% 38%
HR Narforort
3rok - 45% 47% 29% 43%
1-2 rok 62% 47% 45% 37%
Periferi
3 rok - 49% 54% 31% 42%

Tabell 8. Kalla: SCB.

Nar det géller inflyttarnas inkomster, bade i den
direkta nyproduktionen och senare i flyttkedjan,
skiljer sig resultaten nagot mellan regionerna.

| Goteborg saknas tillrackligt manga observationer
av nya centrala hyresratter samt nyproduktion av
perifera mindre bostadsratter. Jamforelser med de
andra regionerna ar darmed inte mgjliga att géra
for inflyttare i nyproduktion eller inflyttare
nedstroms i flyttkedjan for dessa bostader, se
figur 9.

Inflyttare i nyproducerade storre bostadsrétter
bade centralt, halvcentralt och i "periferin”
redovisar de hdgsta medianinkomsterna och
dessutom ungefar samma medianinkomster om
ungefar 400 000 kronor per ar. Median-
inkomsterna for alla hushallsgrupper 6ver 18 ar
var 2019 drygt 380 000 kronor per ar.

De lagsta medianinkomsterna redovisar inflyttare
till sma nybyggda hyresrétter i perifera och
halvcentrala lagen. Medianinkomsten fér dessa
inflyttare var ca 360 000 kronor per ar.



Arlig disponibel medianinkomst for inflyttande hushall
i Goteborg
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Figur 9. Kalla: SCB

| Géteborg faller inkomstnivaerna patagligt i nod
tre for inflyttare nedstréms nyproduktionen av de
storre centrala bostadsratterna. Denna
nyproduktion skapar uppenbarligen flyttkedjor i
Goteborg som frigor bostader for hushall med
relativt laga inkomster. | nod tre redovisar
inflyttarna i flyttkedjan nedstroms dessa storre nya
bostadsratter disponibla medianinkomster om
230 000 kronor per ar. Detta ar inkomstnivaer
som ar mycket laga jamfort med lanets
medianinkomster, oavsett hushallsgrupp. Det ar
bara inflyttarna i nod tre nedstrdms nyproduktion
av mindre halvcentrala hyresratter som redovisar
lagre inkomstnivaer, ca 200 000 kronor per ar.

Ocksa inflyttarna nedstréms de halvcentrala
mindre och storre bostadsratterna redovisar
relativt laga medianinkomster, runt 260 000 till
270 000 kronor per ar.

Av data ar det sammanfattningsvis tydligt ocksa i
Goteborg att nyproduktionen av bostader ger
breda hushallsgrupper moéjligheter att hitta en
passande bostad nedstroms flyttkedjorna till foljd
av nyproduktionen. Dessutom visar inkomstdata
Over inflyttare till nyproduktion att inflyttarnas
medianinkomster ligger ndra medianinkomsterna
for lanet.

| Malmo &r det tydligare att inflyttarna till nya
bostadsrétter, oavsett lage, redovisar hdgre
inkomster an inflyttarna till nybyggda
hyresbostader. De centrala storre bostadsratterna
redovisar den hdgsta medianinkomsten bland

Véstra Gotalands lén. Disponibel
inkomst for hushall efter &lder och &r

Medel- Median-
varde, tkr  véarde, tkr
2019 2019
18+ ar 484 382
18-29 ar 355 301
30-49 &r | 551 503
\ o
. 50-64 ar 603 504
65+ ar 364 261
Nod 3
Halvcentralt BR 1-2 rok 65-79 ar 406 306
Halvcentralt HR 3+ rok 80+ él’ 268 182
Periferi HR 3+ rok

Tabell 9. Kalla: SCB.

inflyttarna, drygt 400 000 kronor per ar. Samtidigt
ar denna inkomstniva betydligt narmare lanets
medianinkomst (364 000 kronor) &n i Stockholm,
dar inflyttarna redovisade betydligt hogre
inkomster jAmfoért med lanets genomsnitt.

Skillnad i inkomstniva i Malmo mellan inflyttare till
nybyggda storre centrala bostadsrétter och storre
centrala hyresratter &r relativt stor. Inflyttarna till
storre centrala hyresratter redovisar i genomsnitt
en inkomstnivd om 315 000 kronor per ar, vilket ar
nastan 100 000 mindre i arsinkomst jamfort med
inflyttarna till motsvarande bostadsrétter. Nya
hyresratter tycks darmed attrahera hushéll med
relativt laga inkomster i Malmds centrala delar.
Samtidigt ar inkomstnivan bland inflyttarna till nya
centrala mindre hyresratter annu lagre eftersom
de i hogre grad attraherar ensamboende och
manga unga. Bland dessa inflyttare var
medianinkomsterna ca 266 000 kronor per ar,
vilket ar i nivd med medianinkomsten for hushall i
aldrarna 18 till 29 ar i lanet, se tabell 10. Den
lagsta genomsnittliga inkomstnivan redovisar
inflyttare till nya storre halvcentrala nya
hyresrétter i dessa lagen. Inflyttarna till de storre
nya hyresrétterna utanfér Malmés centrala delar
var i genomsnitt 186 000 kronor per ar. Det
motsvarar en bruttoinkomst om ca 22 000 kronor i
manaden. Nyproduktion av hyresbostader tycks
sammanfattningsvis vara viktigt for
bostadsforsoérjningen till hushall med de lagsta
inkomstnivaerna i Malmo.



Arlig disponibel medianinkomst fér inflyttande hushall
i Malmo
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Figur 10. Kélla: SCB.

Studeras inkomsterna bland inflyttarna i nod tre,
har den genomshnittliga inkomstnivan fallit for alla
typer av lagen, storlekar och upplatelseformer, se
figur 10.

Vid nyproduktion av bostadsrétter faller
inflyttarnas medianinkomster relativt snabbt
nedstroms i flyttkedjan. Vid nyproduktion av storre
halvcentrala nya bostadsratter samt bade mindre
och stérre "perifera” nya bostadsréatter, faller
inkomstnivan bland inflyttarna i nod tre till ungefar
samma genomsnittliga inkomstniva som for nya
centrala mindre hyresratter. Fér bostadsratter
generellt, forutom de storsta och mest centrala
bostadsratterna, faller inkomstnivderna i nod tre
till en nagot lagre niva an vid nyproduktion av
storre centrala hyresratter.
Bostadsrattsproduktionen leder
sammanfattningsvis till att hushallsgrupper med
betydligt lagre snittinkomster &n lanets
medianinkomster kan flytta in i flyttkedjans tredje
nod. Ocksa i Malmé bidrar darmed
nyproduktionen av bostadsrétter till
bostadsforsorjningen for allt bredare
hushéllsgrupper nedstroms i flyttkedjan.

For hyresrattsproduktionen i bade halvcentrala
och perifera lagen, det vill sdga i Malmos yttre
delar samt i Helsingborg och Trelleborg, faller
inkomstnivaerna bland inflyttare till Iaga nivaer
senare i flyttkedjan. | nod tre redovisar inflyttarna
disponibla medianinkomster for denna typ av
nyproduktion fran 100 000 till 160 000 kronor per
ar, vilket i den lagre delen av intervallet knappast

Centralt BR 3+ rok
Centralt HR 3+ rok
Halvcentralt BR 3+ rok
Halvcentralt HR 3+ rok
Periferi BR 3+ rok
Periferi HR 3+ rok

Skane lan. Disponibel inkomst for
hushall efter alder och ar

Medel- Median-

varde, tkr  varde, tkr
Ar| 2019 2019
18+ ar 468 364
18-29 ar 329 277
30-49 ar 529 475
50-64 ar 580 479
65+ ar 368 259
65-79 ar 411 300
80+ ar 270 185

Tabell 10. Kalla: SCB.

motsvarar inkomster av forvarvsarbete pa heltid.
Men ocksa i den 6vre delen av intervallet ar
medianinkomsten l&g och motsvarar en
bruttoinkomst pa ca 20 000 kronor i manaden.
Detta ar laga inkomstnivaer oavsett vilken
aldersgrupps medianinkomster i lanet dessa
inkomster jamférs med. En mdjlig delforklaring
kan vara att en stérre andel inflyttare utgors av
studerande och andra hushall som inte
forvarvsarbetar. Ocksa i Malmo ar det
sammanfattningsvis darmed tydligt att
nyproduktion av bade bostadsratter och
hyresratter bidrar till bostadsforsérjningen for
hushall med relativt laga inkomster.

| Linkdping har hushallens inkomster inte kunnat
analyseras pa grund av att urvalet ar litet och
resultaten blir darfor foremal for sekretess.

Sammanfattningsvis visar analyserna av
flyttkedjornas rorlighetseffekter i Géteborg, Malmd
och Linkoping, att nyproduktion av stora bostader
generellt ger storre rorlighet &n vid nyproduktion
av mindre bostader. Vidare kan resultaten
sammanfattas med féljande huvudsakliga
observationer

e | Goteborg tycks rorlighetseffekterna vara
nagot storre vid bostadsrattsproduktion
jAmfort med hyresrétter, men lage verkar
spela mindre roll an i Stockholm och
Malmao.

e | Malmé ger ocksé central nyproduktion i
Malmo stad storre rorlighetseffekter an



den halvcentrala nyproduktionen.
Daremot blir rérligheten hog vid
nyproduktion i periferin”, men
forklaringen ar rimligen att denna "periferi”
utgor egna lokala karnor i regionen. |
denna "periferi” gav bostadsratterna hogre
rérlighet an hyresratterna.

| Linkdping studeras endast effekter i
centrala lagen. Dér ger en hdg andel
studenter stora rorlighetseffekter for sma
hyresbostader. For bostadsratterna géaller
dock att de stdrsta positiva
rorlighetseffekterna uppstar vid
nyproduktion av stérre bostéader.

| samtliga regioner blir andelen debutanter
hogre i flyttkedjan som helhet vid
nyproduktion av stérre bostéder an vid
nyproduktion av mindre bostader, &ven
om andelen 6vriga hushallsgrupper ar
storre i nyproduktionen (nod noll).

| Malmé ar det tydligare att inflyttarna till
nya bostadsratter, oavsett lage, redovisar
hogre inkomster &n inflyttarna till
nybyggda hyresbostader. Skillnaden i
inkomstniva mellan inflyttare till nybyggda
storre centrala bostadsratter och stérre
centrala hyresratter ar stor.

e Studeras inkomsterna bland inflyttarna i
nod tre i Malmd, har den genomsnittliga
inkomstnivan fallit for alla typer av lagen,
storlekar och upplatelseformer. Men for
centrala hyresratter, bade storre och
mindre, ar fallet i inkomstnivd mycket litet.
Precis som i Stockholm kan det antas
beror pa att det i hdgre grad kravs kotider
eller bytesvaluta for att fa tillgang till
dessa bostader.

e For hyresrattsproduktionen i perifera och
halvcentrala lagen i Malmo faller
inkomstnivan bland inflyttare till laga
nivaer senare i flyttkedjan. Inkomster pa
denna laga niva indikerar att en stor andel
av de inflyttande hushallen, bade tidigare
och senare i flyttkedjan, inte har inkomster
som svarar mot inkomster for fullt ut
forvarvsarbetande hushall.

Resultaten pekar pa att rorlighetseffekterna pa
bostadsmarknaden blir mer positiva vid
nyproduktion av storre bostader i centrala lagen,
oavsett upplatelseform. Nyproduktion av denna
typ av bostader innebar darfor att fler hushall kan
flytta till en battre passande bostad. En intressant
fraga ar om det ar mojligt att mata vilka
valfardseffekter som rorligheten pa
bostadsmarknaden far for hushallen?



5. Valfardseffekter av rorlighet pa bostadsmarknaden

Resultaten i de tidigare kapitlen visar att
rorligheten pa bostadsmarknaden paverkas mest
positivt genom nyproduktion av storre bostader.
Detta ligger ocksa i linje med resultaten fran
tidigare studier. Att bostaden spelar en central roll
i manga manniskors liv ar uppenbart. | detta
kapitel diskuteras och analyseras hur boendet
paverkar hushallen upplevda valfardsniva och i
vilken utstrackning rorlighet pa bostadsmarknaden
kan bedémas paverka denna niva. Med valfard
avses har ordets mer ursprungliga betydelse i
form av hushéllets "lycka, védlgdng samt
ekonomiska och sociala trygghet™ och har
saledes ingen direkt koppling till den mer sentida
glidningen i ordets betydelse, dar begreppet i
hogre grad knutits till omfattning, resurser eller
styrning av offentliga vard-, omsorgs och
utbildningstjanster. Kapitlet avslutas med att
kommentera de statliga kreditrestriktionerna och
investeringsstoden utifran rapportens
analysresultat.

Om enkatundersdkningen

| syfte att undersoka hur rorligheten pa
bostadsmarknaden paverkar hushéllens samlade
valfardsniva har en enkatundersokning
genomforts. Enkaten besvarades i en
panelundersdkning med ett representativt urval av
hushall i Stockholm, Géteborg och Malmé. Totalt
kunde 984 svar analyseras av drygt 1 000
insamlade. Svaren fordelades med 50 procent
fran hushall i Stockholm, 35 procent fran
Goteborg och 15 procent fran hushall i Malma.

Gemensamt for alla svarande var att de flyttat
minst en gang de senaste tva aren och darfor har
bade den tidigare och den nuvarande bostadens
kvaliteter i farskt minne. Genom att hushallen
betygsatt bade den tidigare bostaden och den
bostad de nyligen flyttat till, kan skillnaden i
betygsniva analyseras. En forsta fraga handlar om
i vilken utstrackning den bostad de flyttat till
verkligen ger ett hogre betyg. Med svar pa denna
friga ar det ocksa mdjligt att analysera hur
betygen forandras om hushall flyttar till en annan
bostad inom samma upplatelseform och om
hushallen byter upplatelseform. Hushallen har
givits svarsalternativ pa en skala fran ett till nio,
dar ett betyder mycket I&g n6jdhet med bostaden
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och nio betyder mycket hog ndjdhet.
Betygsresultaten har sedan réaknats om till en tio-
gradig skala.

Forutom fragor om néjdhet med nuvarande och
tidigare bostad, har hushallen ocksa fatt svara pa
fragor om hur de upplever sin totala
valfardssituation. Hushallen har fatt ta stallning till
ett antal fragor som kan antas paverka den totala
valfardsupplevelsen. Fragorna har gallt néjdhet
med:

e Familjeférhallande och relationer

e Halsa

e Arbetsliv

e Hushéllsekonomi
e Boendet

e Den samlade valfardsnivan
(livssituationen nar allt som paverkar vags
samman) i dess helhet

| analysen av svaren har sambanden mellan
svaren pa de olika fragorna analyserats. Den
overgripande fragan ar om det ar majligt att med
hjalp av regressionsanalys i ndgon hogre grad
forklara betygen pa den sammanfattande fragan
om den samlade valfardsupplevelsen med svaren
pa de olika delfragorna. Givet att de valda
delfragorna pé ett statistiskt signifikant satt kan
forklara en storre del av variationen i den totala
vélfardsupplevelsen, kan boendets betydelse for
den samlade valfardsnivan analyseras. Pa sa satt
ar det mojligt att pavisa hur rérligheten pa
bostadsmarknaden i ett forsta steg skapar hogre
nojdhet med boendet och i nésta steg, i vilken
utstrackning rorligheten p& bostadsmarknaden
paverkar hushallens totala valfardsupplevelse.

Resultat

Av alla respondenter bodde knappt 45 procent i
en hyresbostad fére flytten, se figur 11.
Motsvarande andel for bostadsratt var 27 procent
och smahus 16 procent. Dessa andelar ar
forenliga med en ungeféarlig bild av hur
bostadsmarknaden ser i de centrala delarna av de
tre storstadsregionerna.

Resultaten visar att flyttstrommen bland
respondenterna tenderar att ga frn hyresboende
mot &gda boendeformer. Detta ménster ar



forenligt med data 6ver hur hushallen férandrar
sitt boende over livscykeln, &ven om resultaten
ocksa paverkas av hur struktur och villkor ser ut
pa de lokala marknader som respondenterna bor
pa. Efter flytten inom den senaste tvaarsperioden

foll andelen boende i hyresratt till 39 procent
samtidigt som bostadsréattsandelen tkade till 35
procent och smahusandelen 6kade marginellt till
17 procent.

Tidigare och nuvarande boende. Andel respondenter

50%
45%
40%
35%

1 Hyreslagenhet
Bostadsrattslagenhet ager
som jag ager

B Gamla bostaden

Figur 11. Kalla: Evimetrix och Evidens.

| enkéaten ombads respondenterna i ett forsta steg
att betygsatta sin tidigare bostad. Sedan fick de
betygsatta sin nya bostad. En central fraga i
analysen av rorlighetens varde &r hur stora
betygsskillnaderna ar mellan den tidigare
bostaden och den bostad de nyligen flyttat in i.
Enkatresultaten visar att hushallen genomgaende
satter ett hogre betyg pa den nya bostaden an

30%
25%
20%
15%
10% I
5%
0% e [ - . -

3 Villa/ radhus som jag 4 Lagenhel iandra 5 Foréldrar/slaktingar 6 Inneboende/hyr rum 7 Annat

hos annan

m Nya bostaden

den tidigare bostaden. Givet att flyttarna sker
inom samma upplatelseform redovisar hushallen
cirka 10 betygsenheter hogre betyg p& den bostad
de flyttat till jamfort med den forra bostaden, tabell
11. Flyttarna tycks darmed drivas av att hushallen
soker och finner en bostad som passar dem béttre
an den tidigare bostaden.

Betygsskillnader mellan den bostad som hushallet flyttat fran och den bostad hushallet flyttat till

Flyttat till
Flyttat fran Hyresbostad
Hyresbostad 10,2
Bostadsratt som jag ager -8,9
Villa/radhus som jag &ger -14,3
Ovriga 13
Tabell 11.

Nar flyttarna sker fran en upplatelseform till en
annan uppstar emellertid andra betygsskillnader
mellan den tidigare och den nya bostaden.
Sarskilt stora betygsskillnader aterfinns bland
hushall som lamnat en hyresbostad och i stallet
flyttat till en bostadsratt eller ett smahus. Den
positiva betygsskillnaden mellan den tidigare
hyresbostaden och den nya &gda bostaden ar
hela 27 betygsenheter. Omvéant ar de hushall som
flyttat fran en bostadsrétt eller ett smahus mindre
ndjda med hyresbostaden de flyttade till jamfort

Bostadsratt som
jag ager

Villa/radhus som  Ovriga

jag ager
27,3 27 13,5
10,1 6,4 -7,6
5,6 10,3 1
7,5 11,1 -4,7

med den bostadsratt eller det smahus de
lamnade. Hushall som lamnat en bostadsratt for
en hyresrétt sénker betyget med néstan 9
betygsenheter och hushall som lamnade ett
smahus med drygt 14 enheter. Ur hushallens
perspektiv tycks det sammanfattningsvis vara
valfardshéjande att kunna byta bostad inom den
egna upplatelseformen samt att kunna flytta fran
en hyresbostad till ett &gt boende. Daremot &r det
tydligt att en flytt frAn ett 4gt boende i genomsnitt
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ger lagre ndjdhet med den nya bostaden om den
ar en hyresbostad.

Hushallen ger generellt den bostad de flyttade till
ett relativt hogt betyg, oavsett upplatelseform och
oavsett om bostaden var nyproducerad eller inte.
Nyproduktion tycks dessutom skapa séarskilt htéga
boendenyttor, oavsett upplatelseform. De hushall
som flyttade till en nybyggd bostad var i
genomsnitt mer néjda med bostaden an de som

flyttade till en bostad som inte var nyproducerad.
Inflyttare till nybyggda hyresratter gav bostaderna
betyget 77 medan inflyttare till hyresratter i
successionen gav bostaden betyget 72. Inflyttare
till nyproducerade bostadsrétter var mycket ndjda
och gav sina nybyggda bostader betyget 85
medan bostadsratterna i successionen gavs
betyget 81 av inflyttarna. Inflyttarna till smahus var
ungefar lika néjda med sin bostad oavsett om de
flyttade in i nyproduktion eller i ett aldre smahus.

Betyg for bostaden jag flyttade till

90

80
70
60
50
40
30
20
10

0

1 Hyreslagenhet 2 Bostadsrattslagenhet som3 Villa/ radhus som jag dger 4 Lagenhet i andra hand 5 Foraldrar/slaktingar 6 Inneboende/hyr rum hos

jag ager

m Nyproduktion  ®Ej nyproduktion

Figur 12. Kalla: Evimetrix och Evidens.

Det ar ocksa tydligt att ndjdheten med bade den
tidigare bostaden och den nuvarande stiger med
okande alder, figur 13. De aldre hushallen, 6ver
60 ar, ar mer nojda an yngre hushall, bade med
sin tidigare bostad och den bostad de flyttat till.
Forklaringen kan vara att aldre hushall haft langre
tid pa sig att hitta en bostad som passar deras
behov, samtidigt som inkomster och
férmogenhetsstéllningen successivt forbattras for
manga over tid, vilket i sig 6kar valmaojligheter pa
bostadsmarknaden.

Nar ett aldre hushall flyttar ar det dessutom inte
ovanligt att flytten sker till en mindre, i vissa fall
billigare och mer lattskétt bostad, nér behoven av

annan

Ingen uppgift

en storre och kanske mer perifert beldgen bostad
minskar till féljd av att hushallets storlek minskar.
Omvant kan yngre hushall ha trangande behov av
en mer passande bostad om exempelvis hushallet
lider av trdngboddhet eller fatt arbete pa annan
ort, varfor betygen pa den tidigare bostaden kan
ha satts lite lagre. Samtidigt kan det finnas
budgetbegransningar som innebar att den nya
bostaden inte fullt ut moter hushallens nya behov,
sarskilt om bostadsbehoven innebér en stor (och
darmed dyr) bostad. Det skulle kunna vara
bidragande forklaringar till att yngre hushall och
hushall i familjebildande aldrar séatter lagre betyg
an aldre hushall p& den bostad de nyligen flyttat
till.
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Betyg pa den tidigare och nya bostaden och alder, andel i procent

Under 20 21-25 26-30 31-35 36-45 46-60 61-70 Aldre &n 70
Alderskohort
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Figur 13. Kélla: Evimetrix och Evidens.

Hushallen har ocksa satt betyg pa den upplevda uppfattar hushallen som bor i hyresratt en samlad
samlade vélfardsnivan. Fragan 16d: Hur n6jd ar du valfardsniva om 71, hushallen i bostadsratt 79 och
med din samlade valfardsniva (livssituationen nar smahushushallen 83. Lagst valfardsniva uppfattar
allt som paverkar den vags samman)? Resultaten hushallen sig ha som bor i irreguljara

redovisas i figur 14. P& en hundragradig skala boendeformer.

Hur néjd ar du med din samlade valfardsniva (livssituationen nér allt som paverkar
vags samman) i dess helhet?. Andelar i procent
90
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6
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3
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1 Hyreslagenhet 2 Bostadsrattslagenhet 3 Villa/ radhus som jag 4 Lagenhetiandra 5 Foraldrar/slaktingar 6 Inneboende/hyr rum 7 Annat
som jag ager ager hand hos annan
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Figur 14. Kélla: Evimetrix och Evidens
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Med hjalp av multipel regression, ar det mdjligt att
analysera sambanden mellan svaren pa de
oberoende variablerna, till exempel betyg pa
boendet, hushallsekonomin och arbetslivet och
den beroende variabeln i form av
helhetsbedémningen av valfardsnivan. Metodiken
innebar att det ar mojligt att i ett forsta steg
undersoka om betygen pa exempelvis boendet
samvarierar pa ett signifikant satt med betyget pa
valfardssituationen. Om nojdheten med
bostadssituationen uppvisar ett signifikant
samband med nojdheten med valfardsnivan, kan
undersokningen i ett andra steg utdkas med
ytterligare en variabel, exempelvis ndjdheten med
hushallsekonomin. Det géller da att sambandet

1,6
EKONOMIN 71
VALFARDS-
1,6
HALSA & RELATIONER PUEERLENE  NIVAN
1,3
FAMILJESITUATION 77
0,8
NBI (nya bostaden) 77
R? = 0,69

Paverkanstalet visar hur mycket den évergripande kvaliteten 6kar (eller

minskar) om betyget for en férklarande variabel foréndras med 5
betygsenheter

Figur 15:1 Modell for den totala populationen
Kalla: Evimetrix AB

| det datamaterial som studerats kan resultaten
analyseras for "alla” (936 observationer) eller fér
de som ar sysselsatta (810 observationer). | det
senare fallet kan sambandet ocksa studeras for
den oberoende variabeln som rér néjdheten med
arbetslivet och hur det paverkar den upplevda
valfardsnivan.

Modellen innebéar att den upplevda valfardsnivan
forandras om nagon av de oberoende variablerna
forandras, allt annat lika. Det betyder att om
respondenterna i allmanhet far en battre ekonomi
och deras upplevelse av sin ekonomi starks med
5 betygsenheter fran 71 till 76, férvantas den
upplevda vélfardsnivan oka med 1,6
betygsenheter, se figur 15. Férklaringsgraden R?
beskriver hur stor del av variationen i resultaten
som kan férklaras av aktuell modell. | aktuellt fall
kan nara 70 procent av all variation i resultatet for
valfardsnivan forklaras av de oberoende
variablerna och uppmatta effektmatt.

mellan néjdheten med boendet maste vara fortsatt
statistiskt signifikant nar denna ytterligare variabel
laggs till. Om ndjdheten med boendet ar fortsatt
signifikant samtidigt som analysen visar att ocksa
nojdheten med hushallsekonomin ar statistiskt
signifikant, har en modell med tva férklarande
variabler skapats. Genom att i ytterligare steg
successivt tillfora fler variabler kan slutligen en
modell skapas som redovisar vilka variabler som
paverkar den samlade valfardsnivan. For att
modellen ska vara robust bér den ha en rimlig
forklaringsgrad och den statistiska analysen boér
visa att de enskilda oberoende variablerna inte
har alltfor hog inbordes paverkan pa varandra.

HALSA & RELATIONER 73
1,3 e
FAMILJESITUATION 77 VALFARDS-
NIVAN
1,3
EKONOMIN 70
0,7
NBI (nya bostaden) 7% —
0,5
ARBETSLIV 71
R? =0,69

Paverkanstalet visar hur mycket den évergripande kvaliteten dkar (eller
minskar) om betyget for en forklarande variabel férdndras med 5
betygsenheter

Figur 15:2 Modell for forvarvsarbetande
Kélla: Evimetrix AB

P& samma satt — om nojdheten med boendet tkar
med 5 betygsenheter kan den allmanna
valfardsnivan férvantas ka med 0,8
betygsenheter. Betygsnivan for den upplevda
boendendjdheten i den gamla bostaden uppgick i
svarsdata till 70 medan motsvarande ndjdhet for
den bostad hushallen flyttat till uppgar till 77. Det
innebar att den samlade valfardsnivan, allt annat
lika, 6kar med drygt 1,1 enhet (7/5*0,8=1,12) som
foljd av att respondenterna flyttat. Slutsatsen av
analysen &r darfor att boendesituationen paverkar
valfardsupplevelsen och att rorlighet pa
bostadsmarknaden &r direkt valfardshdjande.

I modellen far bade variabeln Hushallens ekonomi
och variabeln Halsa och relationer effektméttet
1,6. Regressionskoefficienten (beta) skiljer sig at
pa tredje decimalen mellan de tva oberoende
variablerna, alltsd en mycket liten skillnad. Det
ska samtidigt framhallas att nar regressionen
genomférs som en s kallad stegvis regression,
och de olika oberoende variablerna laggs till i
ordning utifrdn hur mycket de bidrar till
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forklaringsgraden, visar analysen att betyget pa
Hélsa och relationer &r den variabel som avgjort
bidrar mest till R>-véardet.

Skillnaderna i resultat ar ganska sma mellan de
som &r yrkesverksamma och den totala
populationen. Det kan noteras att de
yrkesverksamma &r nagot mindre ndjda med sin
upplevda ekonomi och den nya bostaden. Betyget
pa nojdheten med arbetslivet, i relation till andra
faktorer, far ett lagre betyg. Upplevelsen av
arbetslivet har visserligen fortsatt betydelse for
upplevelsen av valfardsnivan, effektmattet blir 0,5,
men tillfér ganska lite till férklaringsgraden.

Sa kallad multikollinearitet kan vara ett problem i
sambandsmodellerna. Det innebér att de
oberoende variablerna helt enkelt delvis kan
forklara samma variation i den beroende
variabeln, eller férenklat uttryckt forklarar samma
sak flera ganger, vilket leder till en évertolkning av
sambandet. Det kan exempelvis vara sa att
hushall med béttre ekonomi lyckats skaffa sig en
battre bostad och att ett hdgt betyg pa
boendendjdhet da inte ar ett eget sjalvstandigt
matt. Hogt betyg pa boendenojdhet skulle da
egentligen bara vara en effekt av god ekonomi.
Battre hushallsekonomi far da effekt pa
valfardsnivan pa tva satt vilket kan overdriva
effekten p& den samlade valfardsupplevelsen av
Okad boendenojdhet. Férekomsten av
multikollinearitetsproblem i modellen kan dock
berdknas2. Berakningarna visar att modellen inte
lider av nagra saddana problem.

Slutsatsen av den statistiska analysen &r att
rorlighet pa bostadsmarknaden ar
valfardshojande. Upplevelsen av hushallets
samlade valfardsniva paverkas pa ett statistiskt
signifikant satt av hur nojda hushallen ar med sitt
boende. Det finns visserligen faktorer som spelar
storre roll fér den samlade vélfardsupplevelsen,
inte minst hur respondenterna betygsatter ndjdhet
med familjesituationen, ekonomin, relationer och
halsa, men boendesituationen ar ocksa tydligt
viktig for hushallen.

Genom att hushallen forbattrar sin néjdhet med
sitt boende genom att flytta till en annan mer
passande bostad, far rorligheten pa
bostadsmarknaden avgjort valfardshdjande
effekter. Hushall som flyttar inom en och samma
upplatelseform hojer som redovisats tidigare
néjdheten med boendet ca 10 betygsenheter,

2 | analysen har tva olika matt anvants vid
utvarderingen av forekomst av multikollinearitet,
variansinflationsfaktor, (VIF) samt tolerance.

vilket enligt den statistiska analysen i genomsnitt
hojer deras upplevda vélfardsnivd med 1,6
betygsenheter. Hushall som flyttar fran en
hyresratt till ett smahus hojer som redovisats
tidigare sin boendendjdhet med i genomsnitt 27
betygsenheter, vilket i sin tur hojer valfardsnivan
med 4,3 betygsenheter.

Rorlighetens varde ar sammanfattningsvis stort ur
ett valfardsperspektiv. Det &r viktigt ur ett
valfardsperspektiv att hushall har goda moéjligheter
att flytta inom en och samma upplatelseform. Men
analyserna visar att det &r &nnu mer
valfardshojande for hushallen om de som s&
onskar kan flytta frdn en hyresbostad till ett
boende dar de sjalva &ger sin bostad. Det agda
boendets egenskaper tycks skapa sarskilt
gynnsamma valfardseffekter for manga hushall.
Den hogre ndjdheten for de &gda boendeformerna
och den stora betygsforbattringen vid en flytt fran
hyresboende till &gt boende, indikerar att politiska
insatser som underlattar etablering pa den av
hushallen agda bostadsmarknaden ar
valfardshojande.

Tidigare studier har pekat pa att det finns starka
preferenser for gt boende i Sverige, vilket
bekraftas av enkatresultaten. Forklaringen kan
vara att boendeutgifterna generellt ar lagre for
agda boendeformer an for motsvarande
hyresboende och att boendeinflytandet ar storre
for hushall som &ger sin bostad. Den som &ger sin
bostad bestammer sjalv éver underhall,
standardnivaer och eventuella anpassningar av
bostaden. Inte minst for hushall som behoéver en
stor bostad, exempelvis barnfamiljer, kan
boendeutgifterna vara mycket férdelaktiga i
smahus jamfort med den boendeutgift
motsvarande bostadsstorlekar ger pa
hyresmarknaden. Boendeinflytandet innebér
ocksa att hushallet sjalvstandigt tar stallning till
nar olika investeringar och underhallsatgarder ska
genomféras och att sddana kan anpassas till
hushallets likviditet och ekonomiska
forutsattningar i stort. FOr hyresboende fattas
sadana beslut av fastighetsagaren. | storstader
med langre koer kan ocksa kosystemet for
hyresbostader vara till nackdel for hushall om
kotiden inte medger négra storre valmojligheter.
P& marknaden for bostadsratter och smahus finns
normalt manga olika bostader med varierande
storlekar, lagen och andra bostadsegenskaper att
valja mellan.



Ur ett valfardsperspektiv kan darfér exempelvis de
av Finansinspektionen beslutade
kreditrestriktionerna diskuteras. Ett flertal studier
visar att dessa restriktioner hindrar hushall fran att
etablera sig pa bostadsratts- eller
smahusmarknaderna, se exempelvis Evidens
(2018) eller Boije och Hansen (2021). Forskning
har visat att de inférda restriktionerna inte kan

motiveras av varken finansiella stabilitetsskal eller
av skal som minskade risker fér makroekonomin,
Svensson (2020) och exempelvis Svensson
(2021). Slutsatsen ar att nar den statliga
makrotillsynspolitiken gor det svarare for hushall
att flytta fran hyrt till gt boende, bidrar staten till
att minska hushallens valfardsniva och att detta
sker utan vetenskapligt grundade skal.
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Bilaga 1. Urval av bostader i Goteborgs- och Malmoregionerna

samt i Linkoping

| Géteborgs- och Malméregionerna har
rérlighetseffekterna av nyproduktion for totalt
knappt 1 400 respektive 2 000 bostader
analyserats.

| Goteborg var ca tva tredjedelar av bostaderna
bostadsratter och en tredjedel hyresratter, se
tabell 12. 130 av de studerade nya bostaderna
har byggts centralt och detta urval omfattar endast
bostadsratter eftersom inte tillrackligt manga nya
hyresrétter byggts under den aktuella
tidsperioden. Knappt 1 000 nybyggda bostéader
har studerats i lagen som klassats som

halvcentrala. Dessutom har rorlighetseffekterna
av nyproduktion av ca 260 bostader langre bort
fran regionkarnan studerats. Det rér nyproduktion
i Kungalv och Kungsbacka.

De hushall som successivt kunde flytta in i en
tillgangliggjord bostad i Géteborgsregionen till
foljd av de vakanskedjor som den analyserade
nyproduktionen utlést, lamnade sammanlagt 1
720 bostader som darmed blev vakanta i
flyttkedjan. Sammantaget innebar det att 3 103
hushall kunde flytta till en for hushallet ny bostad,
se tabell 13.

Antal studerade nybyggda Antal tillgangliggjorda bostader till f6ljd av nyproduktion i
bostader i Géteborgsregionen Goteborgsregionen
Geografi BR HR Totalt Antal Antal Summa
nybyggda frigjorda tillgangliga
Centralt 133 - 133 bostader bostader i bostader i
Halvcentralt 651 339 990 kedjan kedjan
Centralt BR 133 154 287
Periferi 169 90 259
HR
Summa: 953 429 1382
Totalt 133 154 287
Halv-
centralt BR 651 790 1441
HR 339 424 763
Totalt 990 1214 2204
Periferi BR 169 262 431
HR 90 91 181
Totalt 259 353 612
Summa 1382 1721 3103
Tabell 12. Kélla: SCB. Tabell 13. Kélla: SCB.

| Malmo var hélften av de studerade bostéderna
bostadsratter och halften hyresratter, se tabell 14.
Drygt 700 av de nya bostaderna har byggts
centralt. Drygt 800 nybyggda bostader har
studerats i lagen som klassats som halvcentrala.
Dessutom har rorlighetseffekterna av
nyproduktion av ca 450 bostader langre bort fran
regionkarnan studerats. Det ror nyproduktion i
Trelleborg, Vellinge och Helsingborg.

De hushall som successivt kunde flytta in i en
tillgangliggjord bostad i Malmdéregionen till foljd av
de vakanskedjor som den analyserade
nyproduktionen utldst, lAmnade sammanlagt
knappt 1 900 bostader som darmed blev vakanta i
flyttkedjan. Sammantaget innebar det att 3 293
hushall kunde flytta till en for hushallet ny bostad,
se tabell 15.



Antal studerade nybyggda
bostéder i Malmoregionen

Antal tillgangliggjorda bostader till féljd av nyproduktion i
Malmdoregionen

Geografi BR HR Totalt
Centralt 304 66 737
Halvcentralt 461 354 815
Periferi 53 401 454
Summa: 818 821 2 006

Tabell 14. Kélla: SCB.

Antal Antal Summa
nybyggda frigjorda tillgangliga
bostader bostader i bostader i
kedjan kedjan
Centralt BR 304 429 989
HR 66 142 936
Totalt 133 154 287
Haly- BR 461 565 923
centralt
HR 354 480 803
Totalt 815 1045 1860
Periferi BR 53 106 1419
HR 401 586 1773
Totalt 454 692 1146
Summa 1402 1891 3293

Tabell 15. Kélla: SCB.

| Link6&ping har rorlighetseffekterna av

nyproduktion for totalt drygt 400 bostader

analyserats. Av dessa var omkring en tredjedel
bostadsratter och tva tredjedelar hyresratter, se

De hushall som successivt kunde flytta in i en
tillgangliggjord bostad i Linkdping till foljd av de
vakanskedjor som den analyserade
nyproduktionen utldst, lAmnade sammanlagt 630

tabell 16. bostéder som déarmed blev vakanta i flyttkedjan.
Sammantaget innebar det att 1 050 hushall kunde
flytta till en for hushallet ny bostad, se tabell 17.
Gr:]tl(acli;it#gerade nybyggda bostader | Antal tillgangliggjorda bostader till foljd av nyproduktion i Linképing
Geografi | BR HR Totalt Antal ﬁpt'?)lrda tslllljmmall
Linkdping | 148 271 419 nybyggda 9008 [ ONIda
Summa: | 148 271 419 oSy kedjan kedjan
Linkdping BR 148 178 326
HR 271 454 725
Totalt 419 632 1051
Summa 419 632 1051

Tabell 16. Kalla: SCB.

Tabell 17. Kalla: SCB.



