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1 INLEDNING

1.1 Problembeskrivning

Huvudfragestallningen for vara studier ar: vad hander

pad bostadsmarknaden, med avseende pa omflyttning av hus-
hall och omsattning av bostader, till foljd av att olika
typer av bostéder byggs? Ett antal nybyggda villor eller
hyreslagenheter innebar en storre forandring pad bostads-
marknaden &n bara det tillskott de utgdr i1 bostads-
bestandet. Familjerna som flyttar in till dessa nybyggda
bostader lamnar en stor del av sina gamla bostader till
marknaden. Dessa Oppningar pa marknaden fylls av hushall
som i sin tur ofta lamnar franflyttade bostader lediga
p&d marknaden, osv. Det ar forandringar i samband med
denna omflyttning som asyftas nar vi fragar: vad hander
pa bostadsmarknaden till foljd av att olika typer av
bostader byggs?

Denna huvudfragestallning kan spaltas upp i ett antal
mindre omfattande fragor vars svar utgor byggstenar i
analysen. Foljande fragor kommer att stallas bade med
avseende pd bostadsbyggandet totalt och med avseende
pad byggandet av skilda bostadstyper.

Hur mycket omflyttning satter bostadsbyggande i gang?
- Vilka bostéder frigors genom omflyttning?
Vilka hushall ar med i omflyttningen?

- Hur forandras hushallens bostadsforhallanden?

Fragorna ar handfasta och rubricerar avsnitt i den
empiriska analysen, men har ocksa anknytning till en
langvarig teoretisk debatt om "filtrering" och andra
omFlyttningsmonster. Darfdr inleder vi med att forsoka
bekanta lasaren med denna debatt och samtidigt placera
den empiriska undersdkningen i ett stdrre sammanhang.

1.2 Projektet

Forskningsprojektet "Effekter av bostadsbyggandet - en
studie av rorlighet pa bostadsmarknaden" har bedrivits
med medel fran Statens rad for byggnadsforskning.
Projektet bestar av tva parallella studier av flytt-
ningskedjor med utgdngspunkt i nybyggda bostader i
Sydvastra Skanes Kommunalforbund (SSK) och i Stor-
stockholm.

Initiativtagare till projektet var Sture Oberg, Expert-
gruppen for forskning om regional utveckling (ERU)
Ansvaret inom projektet har fordelats si att Eric Clark
har genomfort studien i sydvastra Skdne och Jonny Sarapuu



har genomfdrt studien i Stor-Stockholm. De gemensamma
uppgifterna sisom frageformular, databearbetning m.m.
har gjorts gemensamt.

Den empiriska datainsamlingen fick SCB i uppdrag att
genomfora. Samarbetet med SCB strackte sig fran utformning
av frageformular till stansning och utformning av data-
bandet. Analysarbetet utfdordes pa Stockholm kommuns
utrednings- och statistikkontor (USK), med hjalp av
kontorets datapersonal. Projektarbetet har foljts
kontinuerligt av en referensgrupp.

1.3 Rapporten

Inledningsvis definieras de omflyttningsmdonster som har
identifierats och diskuterats i den internationella
forskningen. Dessutom innehdller kapitel 2 en genomgang

av filtreringsdebatten och en grov skiss till ett angrepps-
satt som gor gallande att de olika omflyttningsménster
hanger ihop pa bestamda satt och att de har delvis
gemensamma ursprung.

Kapitel 3 redogor kort for hur flyttningskedjor kan se
ut. Ocksd kritik av metoden att studera flyttningskedjor
diskuteras. Kapitel 2 och 3 har skrivits gemensamt.

I det fjarde kapitlet redovisas flyttningskedjestudien
i sydvastra Skane. Studien i Stor-Stockholm redovisas

i det femte kapitlet. Eric Clark har skrivit kapitel 4,
medan Jonny Sarapuu skrivit kapitel 5.

Sammanfattande slutsatser och forsiktiga jamforelser
framstalls i det gemensamma och avslutande kapitel 6.



2 OMFLYTTNINGSMONSTER: FILTRERING, GENTRIFIKATION
OCH "BLOW-OUT"

Filtrering har lange ansetts vara den viktigaste pro-
cessen bakom forandringar i den urbana befolkningens
bosadttningsménster. Under 1970-talet kom &ven andra
omflyttningsmonster pa bostadsmarknaden att uppmark-
sammas, namligen gentrifikation och "blow-out'". Detta
kapitel bestar av tre delar: dels definitioner av ovan-
namnda omflyttningsmonster, dels en sammanfattning av
Ffiltreringsdebatten och dels en redogorelse for hypotesen
att alla tre omflyttningsmonster har samma ursprung och
darfor hanger ihop pa bestamda satt.

2.1 Definitioner

Det finns tva satt att se pa filtrering, antingen som
ett fenomen knutet till bostader och deras langsiktiga
vardeminskning, eller som ett fenomen knutet till hus-
hall och deras stravan efter allt battre bostader. En
renodling av den ena eller andra uppfattningen ger dock
inte en riktig bild av filtrering. Filtrering handlar
om bada delar.

Nar en fastighet byggs har den ett hoégt véarde. De bo-
ende tillhoér i stor utstrackning samma socialgrupp.
Vilken socialgrupp avgérs i hdég grad av bostadernas
varde. Med tiden &ldras fastigheten samtidigt som allt
fler nya bostdder byggs i staden. Fastighetens relativa
varde minskar. Successivt flyttar de som har mojlighet
till battre bostédder. De som flyttar in i deras l&gen-
heter tillhor ofta en lagre socialgrupp &n utflyttarna.
Parallellt med fastighetens vardeminskning sker en
forskjutning av boendeprofilen mot l&gre socialgrupper.
Det ar detta som asyftas nar man talar om att bostaderna
"filtreras ned”.

Det har gjorts manga forsok att definiera filtrering.
(Se Clark, 1981 for en genomgang.) Manga definitioner
ar laddade med vackert klingande bostadspolitiska 6ver-
toner. Ratcliff har emellertid definierat filtrering
sasom en faktiskt forekommande process, utan nagra
ideologiska eller bostadspolitiska antydningar: Ffiltre-
ring ar en

“forandring 1 boendeprofilen allt eftersom
bostader bebodda av en inkomstgrupp blir
tillganglig till den nadst lagre inkomst-
gruppen till foljd av en minskning i marknads-
pris, dvs i1 forsaljningspris eller réntvéarde™.

(1949, s. 321-322)



Ser man till hushallsflyttningar kan man siga att
flyttningar till stérre, modernare och dyrare bostader

ar filtrering i den meningen att hushall klattrar uppat
pd vad som har kallats '"bostadsmarknadsstegen'. Ser man
till bostader kan man saga att om hushallet som flyttar
in till en ledig bostad tillhdr en lagre socialgrupp &n
hushallet som bodde dar tidigare, sad har bostaden Tiltre-
rats ned.

S& smaningom insag man att det fanns andra omflyttnings-
monster an filtrering. Det hander t.ex. att hela inner-
stadskvarter forandras i motsatt riktning - hushall
tillhdrande en hogre socialgrupp flyttar in dar arbetare
och laginkomstgrupper en gang bodde (Merrett, 1976; Short,
1978). Denna process kallas "gentrifikation'. Gentri-
fikation sker ofta 1 samband med stadsfornyelse.

Begreppet stadsfornyelse innebar dock inte per definition
en forskjutning av boendeprofil mot hégre socialgrupper.

Ett annat monster som inte passar in i Filtreringsmonstret
speciellt i dess klassiska tappning vilken innebar saval
rumsliga som ekonomiska monster (se nasta avsnitt), har
fatt beteckningen "blow-out". Denna process kan kort
beskrivas som en "hanvisning till fdrorterna™ (Bergman,
1980). Lat oss for enkelhetens skull kalla en variant
amerikansk och en annan europeisk.

Figur 1. "Amerikansk"™ blow-out.

Totalsanering eller gentrifi kafion

Figur 2. "Europeisk™ blow-out.



Den amerikanska varianten (figur 1) innebdr att slum-
omraden, pa grund av expanderande 'central business
districts”, gradvis kommer att inkrakta pa medelklass-
kvarter. Dessa kommer i kladm mellan slummen och Over-
klasskvarteren, och eftersom "de rika &ager politisk

och ekonomisk makt att motsta intrang'" ar gruppen i
kldm héanvisad (blown-out) till foérorterna (Harvey, 1973,
s. 173). Den europeiska varianten (figur 2) innebar att
det ar ménniskor ur samhéllets lagre skikt, tidigare
hanvisad till rivningsmogna och ombyggnadsmogna hus,
som hanvisas till fororter i samband med stérre inner-
stadsprojekt eller stadsfdrnyelse.

Naturligtvis forekommer bada formerna i amerikanska och
europeiska stader. Historiskt sett ar dock det vi kallar
den amerikanska varianten vanligare i amerikanska stéder
och det vi kallar den europeiska varianten vanligare i
europeiska stéder. Harvey, som har myntat termen "blow-
out”, uppmarksammar enbart den forst nédmnda formen.

2.2 Filtreringsdebatten

Filtreringsteori, som en teori om bostadsrorlighet, har
sitt ursprung i "Chicago-skolans" stadsmorfologiska
modell med koncentriska zoner och i Hoyts sa kallade
sektormodell. Det bor dock understrykas att varken
filtrering, gentrifikation eller blow-out ar uteslutande
1900-tals-fenomen. Engels observerade filtrering och
gentrifikation 1 1800-talets England, och Hausmanni-
seringen i Paris under 1860-talet innebar en massiv
deportation av fattiga till stadens utkant, for att
namna ett par exempel.

P& 1920-talet utvecklade sociologer i Chicago en stads-
morfologisk modell som kom att betyda mycket framdver

for forstaelsen av intra-urbana flyttningsmonster (Park,
Burgess och McKenzie, 1925). Staden sag man som koncen-
triska zoner inom vilka olika markanvandningar koncen-
trerades. Ovre socialgrupper bor enligt denna forenkling
av stadens form i den yttre zonen, mellangrupper i mellan
zonen och arbetare och invandrare i den inre bostadszonen

Denna syn omsattes i termer av bostadsrorlighet pa
foljande forenklade satt. Nya bostéder byggs i1 den
kontinuerligt expanderande yttre zonen. De som kan
efterfraga dessa bostader flyttar ifran den nast yttre
ringen. Deras attraktiva successionsbostader tas om hand
av folk som bor annu narmare centrum, osv. | innerstaden
frigors pa sa satt de samsta bostaderna i slutet av
omfFlyttningen. Dessa antingen slukas av det véxande
""central business district'", eller blir forsta bostader
for den stadiga strommen invandrare till Chicago. Tesen
ar, kort sagt, att filtrering ar den dominerande formen
av omflyttning och att den har ett klart rumsligt
monster pa grund av ett dragande av de valbargade utat
och ett tryck fran innerstan att flytta ut sig och
flytta upp sig.
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Figur 3. Filtrering enligt Chicagomodellen.

Denna bild mofifierades ar 1939 genom en beromd studie
av Hoyt. Modifieringen begransas dock till modellens
form, vilken anpassades till empiri om faktiska rumsliga
monster. Filtreringstanken fanns alltjamt kvar, for att
inte saga gjordes mer explicit.

Dessa modeller togs i politiska sammanhang som bevis

for att bostadsproblemen kunde lésas pa ett "naturligt”
satt genom att lata marknadens krafter styra bostads-
byggnadsresurser mot uppférande av bostédder som de
betalningsstarka efterfragar och lata 'sippra-ned-effekten
(trickle-down-effect) forsorja medelklassen och till slut
de fattiga med successionsbostader. Smith (1964) t._ex.
ser pa filtrering som en process man kan lita pa for att
tillfredsstalla lagre inkomstgruppers efterfraga pa
bostadsmarknaden. Inte heller denna bostadspolitiska
forestallning forknippad med filtrering ar speciellt

ny (Gray och Boddy, 1979).

Figur 4. Filtrering enligt Hoyts sektormodell.



Kritik mot filtreringsteori i stort och ovannamnda
modeller specifikt har riktats dels mot de bostads-
politiska slutsatsernas ohallbarhet, dels mot det
ideologiska innehdllet och dels mot den teoretiska
ofullstandigheten. Den mest vederhaftiga kritik mot
Filtrering som bostadspolitisk strategi har forts

fram av Ratcliff (1949) och Lowry (1960). Ratcliffs
kritik var helt enkelt ett papekande att eftersom
volymen lagvardiga bostader var flerdubbelt volymen
hégvardiga bostader skulle det kravas oerhdérda resurser
nedlagda pa stora dyra bostader for att forse enbart

en liten andel l3aginkomsthushdll med successionsbostader
"The end product of filtering, at the end of the chain
reaction, 1is substandard housing; thus filtering produces
the very blight which we seek to remedy" (s. 333). Det
finns historiskt belagg for detta. Trots att filtrering
under en lang tid har anlitats som huvudsakligt bostad-
politiskt instrument i USA, har de fattiga fortfarande

i stor utstrackning odragliga boendeforhallanden. Lowry
visade att vardeminskning har samband med underhall och
fastighetsskotsel vilket gor att ocksd kvaliteten sjunker
(dvs vérdeminskningen ar inte enbart relativ till nyare
bostader utan i hdég grad faktisk minskning av fastig-
hetens varde som bostad). Liksom Ratcliff drar han slut-
satsen att: "a policy which implements price decline
within the standing stock of housing cannot also nourish
the hope of using this stock to raise housing standards"
(s. 370) .

Det ideologiska innehdllet i filtreringsteorin har kriti-
serats av bland andra Harvey (1973) och Gray och Boddy
(1979). Mycket kortfattat argumenterar de att teorin
legitimerar radande samhallsforhallanden genom att fram-
stalla bostadsroérlighet enligt filtreringsmonstret sasom
nagonting naturligt och oproblematiskt, utan att ga in

pd den rimliga tanken att monstret skapas av eller ar

ett utslag av samhalleliga forhallanden. P& sa satt
framstar radande samhalleliga forhallanden implicit

ocksa som naturliga och oproblematiska.

Den teoretiska ofullstandigheten hos filtreringsteorin
behandlas av bland andra Harvey (1973) och Smith (1979).
De papekar att teorin ar mer beskrivande an forklarande.
Dessutom papekas att som beskrivning galler den endast
for en del (lat vara att den formodligen ar den over-
valdigande delen) av all bostadsrorlighet. Andra omflytt-
ningsmonster, typ gentrifikation och blow-out, beskrivs
inte, och nagon forklaring till filtreringsmonstret
(eller andra monster) har inte utvecklats av teorins
foresprakare. Bostadsmarknaden ses som en stege - om

inte folk hogre upp klattrar uppat kommer det inte heller
att finnas utrymme for folk ladngre ned att gdra det.

Filtrering ar onekligen en viktig process i moderna
stéder. Detta innebdr déremot inte att den bdr ses som
ett naturligt fenomen, ett bostadspolitiskt instrument
eller en o6vergripande teori om bostadsrorlighet.
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2.3 Gemensamma ursprung

Det &ar inte ovanligt att flyttningsrorelser ses som en
foljd av modevagor eller som betingade av demografiska
forandringar. Flyttningar ut fran staden, karaktaristiska
for filtrering och blow-out, ses som uttryck for
"familism", grona vagen, soOkande efter utrymme eller
dylikt. P& liknande satt talar man om 'centralizers"
eller tillbaka-till-staden-vagen nar det galler flytt-
ningar in mot centrum, vilka &ar karaktéristiska for
gentrifikation. Genom att enbart peka pa det som sker
och tala om "attitydforandringar™ eller "vagor', kommer
man inte mycket narmare en forklaring eller forstaelse.

Ett perspektiv som bade lyckats forklara omflyttnings-
monster med utgangspunkt i samhalleliga forhallanden
och ge forstdelse for hur olika omflyttningsmonster

typ filtrering, gentrifikation och blow-out hénger ihop,
gar under beteckningen jordranteteorin. (F6r en genom-
gang av andra perspektiv pa bostadsrorlighet, se Clark,
1981.) Enligt denna teori finns det ingen motsattning
mellan gréna vagen och tillbaka-till-staden-vagen,
mellan filtrering, gentrifikation och blow-out. Tvartom
har de gemensamma ursprung.

Syftet har ar enbart att kortfattat redogdra for jord-
ranteteorins centrala innehall.* Vi ar medvetna om
teorins "ekonomistiska" slagsida, men menar att den &r
av sd stor betydelse for omflyttningsmonster att den
bor sammanfattas har, trots att vara studier saknar
empiri angdende just jordranta. Var kritik av metoden
att studera flyttningskedjor (nasta kapitel) bygger
delvis pa tankegangar som denna teori ger upphov till.

Ett hus har ett visst absolut véarde i sig, i form av
produktionskostnader och sasom varande ett hus. Allt
eftersom huset aldras minskar detta absoluta fastighets-
varde. Nya hus byggs pa samma ort, vilket bidrar till

att aven husets relativa varde minskar. Husets marknads-
pris &ar dock oftast mycket hogre an dess fastighetsvérde.
Skillnaden daremellan kallas jordrénta. Fastighetspriser
kan pa detta satt ses som bestdende av fastighetens
varde i1 sig (ungefar: bruksvarde) och ett belopp for

vad den "ger" (och kan forvantas ge) i form av jordranta.

| stader ar jordrantans storlek huvudsakligen en fraga
om relativa lagen. En fastighets omgivning &ar mycket
viktig for jordrantenivan. Tva for ovrigt likvardiga
fastigheter kan ge olika mycket beroende pa skillnader
i omgivningen. Med andra ord, deras situation i Ffor-
hallande till oOvriga staden ar avgorande for saval den
potentiella jordrantan som for den faktiskt realiserade
jordrantan.

* Var renodling bygger pa en sallning av bland andra
Asplund m_fl., 1982; Bassett och Short, 1980; Edel 1976,
1977; Harvey, 1973, 1982; Scott, 1976; och framfor allt
Smith, 1979.



Grunden fOr utvinning av jordrantan ar det privata mark-
dgandet. Vad galler hyresratt utvinns jordrantan genom
hyran och i viss man genom krav vid overlatelse. Vad
galler &ganderdtt och bostadsratt tas jordrantan ut vid
forsaljning

Stadstillvaxt och koncentration av kapitalinvesteringar
och verksamheter innebar 6kande lagesfordelar for en

viss fastighet. Den potentiella jordrantan stiger.
Samtidigt iInnebar stadstillvéaxten, i kombination med
fastighetens varaktighet och aldrande, att det relativa
vardet av fastigheten minskar, vilket begransar den
faktiska jordrantenivan. Det uppstar en skillnad mellan den
faktiskt realiserade jordradntan en viss fastighet ger dess
dgare och den potentiella jordrédntan tomten skulle kunna
inbringa om den anvandes for andra andamal (t.ex. kontor
eller bostader for andra samhallsgrupper). Denna skillnad
ar en mycket véasentlig drivkraft till forandringar i
stader. Smith (1979) betecknar det '"réntegap'™, Asplund
m.Fl. (1982) kallar den "forandringstryck'™. En generell
beskrivning av utvecklingen i innerstadsomraden avseende
jordranta aterges i figur 5.

Ett omrade i stadens utkant bebyggs vid sekelskiftet med
nya moderna medelklassbostader. Det finns ett efterfrige-
tryck for sadana bostader i en vaxande stad och ingen
annan markanvandning skulle kunna ge sa mycket just pa
den platsen och vid den tiden. Den potentiella jord-
rantan uppnads for det laget.

Staden vaxer och samma plats blir mer och mer central,
d.v.s. far allt fler lagesfordelar. P4 sa satt Okar den
potentiella jordrantan och ett gap uppstar mellan den
potentiella jordrédntan och den realiserade jordréantan.
Det vaxande rantegapet utgor ett tryck pa fastighets-
dgare att "desinvestera' (gradvis upphora med underhall
och lIdpande investeringar). Detta ger upphov till filtre-
ring: boendeprofilen andras o6ver tiden i riktning mot
allt lagre sammhallsskikt. Blir underhallet eftersatt i
tillrackligt madnga fastigheter intrader 'granskaps-
effekten” och narliggande medelklassbor blir "blown-out"
till fororter. Dar har stadens tillvéxt gjort att den
potentiella jordrantan har stigit och kan utvinnas genom
att bygga bostédder som efterfragas av medelklassen. (Se
Bradford och Rubinowitz, 1975, for en mer detaljerad
bild av "urban disinvestment™ och 'suburban investment'.)

Med tiden har filtreringen gatt sd langt och rantegapet
blivit sd stort i omradet att en av tva grovt forenklade
utvecklingslinjer intréaffar. Vilken det blir beror dels
pa vilken markanvandning som skulle ge den potentiella
jordrantan for omradet vid den nya tidpunkten, dels pa
fastigheternas fysiska skick, och dels, atminstone i
Sverige, pa statlig politik i form av lanemojligheter

Den ena linjen géaller platser dar den potentiella jord-
rantan kan uppnas med bostadsanvandning och dar fastig-
heternas grund och barande vaggar &r i gott skick aven
om underhallet ar eftersatt. Formanliga statliga ombygg-
nadslan utgor ytterligare en mojlig faktor. | sadana
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Figur 5. Utveckling av rantegapet for en fastighet byggd ar 1900
och riven eller ombyggd &ar 1980 (bearbetning av Smith, 1979).
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fall sker "reinvestering” 1 form av 'stadsfornyelse",
dvs gentrifikation.

Den andra linjen galler platser dar den potentiella
jordrantan kan uppnas enbart med en annan markanvand-
ning, t.ex. kontors- eller affarsverksamheter, eller
dar fastigheterna har allvarliga fysiska brister.
Avsaknad av formanliga statliga ombyggnadslan utgor
mojligen en annan faktor. | sadana fall sker "reinves-
tering” i form av rivning och uppforande av nya byggnader
med annan markanvandning. (Aven dar nya bostader byggs
kan man tala om annan markanvandning - fran i stor
utstrackning socialgrupp-111 bostader till i stor
utstrackning socialgrupp-1 bostader.)

I bdda fallen far de boende flytta ifran den "mogna'
fastigheten, antingen till andra "mogna" fastigheter

med stort rantegap, eller till 60- och 70-talets mass-
producerade fodrorter (blow-out). Efter reinvesteringen
paborjas en ny cykel dar realiserad jordranta ar (ungefar)
lika med potentiell jordranta (se ater figur 5).

Pa sa satt kan man forklara att gentrifikation, blow-out
och innerstadsomvandlingar foljer i filtreringens spar.

I filtreringens slutskede hittar man antingen total-
sanering eller gentrifikation. Blow-out kan ske saval
under Filtreringens gang (forstnamnda exemplet ovan)

som i1 samband med gentrifikation eller totalsanering
(foregaende stycket).

Det medges att det ovan sagda ar grovt forenklat. Det
finns mer utvecklade versioner av detta perspektiv.

Vad vi har velat gora hadr ar att visa hur olika om-
Fflyttningsmonster mojligen hé&nger ihop och antyda att
den huvudsakligen utlandska forskningen kring jordranta
som forandringskraft har stor relevans ocksa i Sverige.

Nar vi idag har en '"vag" av stadsfornyelse i full gang
ar det viktigt att fragor betraffande jordranta stalls.
Samtidigt aktualiseras fragor om intressenter, de
boendes maktposition, inflytande o6ver fastighetsskotsel
och -ekonomi, m.m. Hittills har stadsférnyelse proble-
matiserats alltfor sdllan. (Undantag &r t.ex. Bjdrnberg
och Olsson, 1980 och Chambert, 1982.)






3 FLYTTNINGSKEDJOR

X detta kapitel kommer vi forst att beskriva flyttnings-
kedjor och darmed strukturen i vara data. Darefter
redogér vi for tidigare framforda och egna kritiska
synpunkter pa den anvanda metoden.

3.1 Vad ar en flyttningskedja?

Det finns manga olika satt att studera bostadsrorlighet.
Man kan t.ex. fo6lja individer under en léngre tid och
darmed utgad ifran begrepp som livscykel eller 'boende-
karriar"” . Man kan studera bestamda fastigheter, kvarter
eller omraden under en langre tid och darmed komma in

pd idéer kring langsiktiga forandringar i boendeprofiler
och "livscykeln™ hos kvarter. Det ar dessutom mycket
vanligt att studera omflyttning mellan olika stadsdelar
under kortare tid.

Det har alltfor ofta uppstatt missforstand nar vi under
arbetets gang fTorsokt beskriva vad det ar vi studerar.
Till att borja med ar det viktigt att fa klart for sig
att vi inte anvander nagot av de ovannamnda angrepps-
satten. Vi foljer varken individer eller bostader o6ver
en langre tid, eller studerar totalomflyttning mellan
bestamda omraden. |1 flyttningskedjestudier foljer vi
vakanser. | tidigare studier av samma slag anvands
gbégnd termen vakanskedja som synonymt med flyttnings-
edja.

Begreppet flyttningskedja har sin grund i1 ett visst

satt att se pd bostadsmarknader. Enligt detta synsatt

kan man saga att inom en geografiskt avgrédnsad bostads-
marknad utgdér nastan varenda flyttning en del (eller
"lank'™) 1 en Fflyttningskedja. (Undantag ar slutna bostads-
byten.) LAt oss kort forsoka beskriva hur det hela ser

ut.

Vi har en valavgrédnsad bostadsmarknad. Nya vakanser

inom regionen kan uppstd antingen genom att en ny bostad
kommer till (t.ex. nybyggda bostader, uppdelning av
bostadsutrymme, eller forandring fran annan anvandning
till bostadsanvandning) eller genom att ett hushall
forsvinner (t.ex. flyttning fran regionen, eller enpersons-
hushall dor). Denna nya vakans fylls av ett hushall som
kanske lamnar sin gamla bostad ledig pa marknaden. Om
hushallet lamnar en vakans bakom sig tas den av ett annat
hushall som kanske lamnar sin gamla bostad ledig pa
marknaden, osv. P& si satt kan en flyttningskedja besta
av en, tva, tre eller flera flyttningar. Vid slutet av
alla flyttningskedjor har man ett hushall som flyttar
ifran en bostad som inte blir en vakans inom den av-
gransade marknaden. Flyttningskedjor slutar antingen
genom att ett nytt hushall kommer till (t.ex. inflytt-
ning till regionen, flyttning fran foraldrarhem, skils-
massa eller annan hushallssplittring) eller genom att
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en bostad forsvinner (t.ex. rivning, sammanslagning
av bostadsutrymme, eller forandring fran bostadsanvand-
ning till annan anvandning)

I en region finns det en mangd hushall och en mangd
bostédder. OmFflyttning utgdr en process varvid matchning
av dessa méngder sker och forédndras. Denna process kan
sattas i gang genom ett tillskott pa bostadssidan eller
ett bortfall pa hushallssidan. | bada fallen uppstar
det en ny vakans som initierar en flyttningskedja, vars
slut utgors av antingen ett tillskott pa hushallssidan
eller ett bortfall pa bostadssidan.

I denna aggregerade bild finns det en stor mangd enskilda
flyttningskedjor som har sina utgangspunkter i nagon av
de ovan namnda handelser som ger upphov till en ny vakans
inom regionen. Varje kedja omfattar ett antal flyttningar
fram till dess att en flyttning galler ett nytt hushall
eller en bostad som forsvinner fran bostadsmarknaden.

Da slutar kedjan.

En mikrobild pa denna process aterges i figur 6. Har
visas en tidsgeografisk bild av en enskild Fflyttnings-
kedja fran dess borjan - en ny vakans i form av en
nybyggd bostad - genom fyra flyttningar, till dess slut
- en flyttning fran foraldrarhemmet utanfor regionen.
Har kan man se vad som menas nar vi sager att vi varken
foljer hushall eller bostader, utan vakanser. Hushallet
som Flyttar in till det nybyggda smahuset intervjuas.

I intervjun framgar hushallets tidigare adress. Inter-
vjuaren gar sedan dit och intervjuar hushallet som
flyttade dit, osv. Den skisserade kedjan slutar nar

en individ flyttar ifran sitt foraldrarhem som dessutom
ligger 1 en annan region.

Eftersom en flyttning forutsdtter en vakans att flytta
till, sker de successiva flyttningarna i tidsfoljd efter
varandra. Pa en trang marknad torde tiden fran kedje-
start (ny vakans) till kedjeslut vara ganska kort. Flera
flyttningar i samma kedja kan i princip &ga rum under
samma dag. Det ar dock vanligt att vakanser i en kedja
varar en manad eller langre innan de fylls. Det kan
alltsad ta flera manader for en flyttningskedja att lopa
ut.

3.2 Kritik av metoden

Metoden att studera flyttningskedjor anvéndes for forsta
gangen i Kanada ar 1949 (Firestone, 1951). Studien ronte
inte nagon storre uppmarksamhet och forst femton ar
senare tillampades metoden igen, denna gang i New York
(Kristof, 1965). Darefter beredde en omfattande studie
(Lansing m_fl_., 1969) vagen for en rad Fflyttningskedje-
studier 1 Nordamerika (Pack, 1970; Brueggeman m.fl., 1972
Adams, 1973; Sands, 1976; Dzus och Romsa, 1977; Sharpe,
1978a), Storbritanien (Watson, 1973, 1974; Marie m.fl_,
1976) och andra delar av varlden (Duffy, 1972; Miller
och Romsa, 1981; Tosics and Hegedis, 1983). For Skandi-
naviens vidkommande har ett antal flyttningskedjestudier
gjorts 1 Danmark (Meddelelser..., 1970; Fischer, 1977;
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Sp?ihr, 1981) och Norge (Bysveen och Solheim, 1977 ;
Bysveen m_fl., 1981; Bysveen och Knutsen, 1982a, 1982b,
1982c). Daremot har inte ndgon sadan undersodkning
tidigare genomférts i Sverige.

En genomgdng av tidigare flyttningskejdestudier har
redan gjorts i1 projektet (Clark, 1981). 1| det fdljande
uppmarksammas darfor kritiken av metoden, nagot som
ytterst sallan forekommer i Fflyttningskedjelitteraturen
Sharpes utvardering (1978b) utgbr ett undantag. Han
papekar fyra metodproblem:

1) Alla flyttningskedjestudier utgar ifran nybyggda
bostader. | foregdende avsnitt sades att det finns
atminstone fem satt pa vilka flyttningskedjor kan
initieras. Aven 1 en region med stort bostadsbyggande
och liten utflyttning kommer huvuddelen av den totala
omflyttningen att omfattas av kedjor initierade genom
utflyttning fran regionen. Nybyggandet svarar saledes
for en mindre andel av omflyttningen.

Det finns tre anledningar till varfér nybyggandet

anda anvands som utgangspunkt for vakanskedjestudier.
For det forsta uppfattas filtrering ofta som en process
vars utgangspunkt utgdrs av nybyggda bostader (se fore-
gaende kapitel). Eftersom flyttningskedjestudier ofta
haft som syfte att "testa" Tfiltreringsteorin &r det
sjalvklart att utgd ifran ett urval nybyggda bostader.
For det andra ar det onekligen sad att av de fem olika
satt varmed flyttningskedjor initieras &ar det framfor-
allt nybyggandet som kan styras och planeras. Av den
anledningen ar det framst flyttningskedjor initierade

i nybyggandet som ar intressanta for planerare och
politiker. FOr det tredje ar det metodiskt komplicerat
att gora ett urval av t.ex. alla utflyttningar fran en
region. Sa vitt vi vet har en sadan analys endast gjorts
en gang (Bysveen och Knutsen, 1982c), och det visade sig
vara mycket problematiskt.

2) Metodens stoérsta svaghet menar Sharpe ar "oférmagan
att rationalisera forestallningen att det foreligger
ett beroendeforhallande inom flyttningskedjor™ (1978b,
s. 83). Att den fjarde flyttningen i en flyttningskedja
beror pa den ursprungliga vakansens egenskaper forblir
oklar

Enligt var mening ar det inte en fraga om ofdérmaga utan
snarare en fraga om orimligheten i att anta strikta
kausala samband nar vi har att goéra med samhalleliga
fenomen. Sadana antaganden gors implicit i flyttnings-
kedj estudier genom de termer med vilka man diskuterar
forskningsresultat. Man talar om hur nya vakanser
""genererar™ flyttningskedjor vars langd kallas "multi-
plikator". Den uppfattning man far ar att en nybyggd
bostad orsakar en flyttningskedja som fran boran till
slut bestams av den nybyggda bostadens egenskaper-

Ett sadant mekaniskt synsatt bortser ifran de komplexa
samhallsforhallanden som de flyttande hushallens
mojligheter och restriktioner egentligen bottnar i.
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Samtidigt som det ar viktigt att undvika en alltfor
mekanistisk tolkning av flyttningskedjor kan man inte
forkasta metoden for att den inte lyckas fullborda ett
sadant synsatt. Det galler att bli av med termer som
antyder mekaniska samband och 1 stéllet se de monster
man Ffinner i Fflyttningskedjor inte som orsakade av
bestamda nya vakanser utan som utfall av forhallanden

i den undersdkta regionen och under den aktuella
perioden. Regionens demografiska sammansattning, bostads-
bestand och bebyggelseménster, arbetsmarknadssituation,
in- och utflyttningsfldden, och den bostadspolitik som
fors i skilda kommuner, &r mera avgbdrande for hur Flytt-
ningskedjor utfaller an vad egenskaper hos nya vakanser
ar.

Detta hindrar inte att olika typer av nya vakanser
generellt har olika effekter pa en viss bostadsmarknad.
Ovannamnda forhallanden i den understkta regionen gor

ju att det framtrédder olikheter och monster i aggregerade
bilder pa flyttningskedjor. Daremot betyder detta att
kausalitet inom enskilda flyttningskedjor inte foreligger
och darmed att aggregerade monster inte &ar beroende av

de nya vakanserna utan ar uttryck for vad som kan for-
vantas ske om man bygger flera liknande bostader (efter-
som ovannamnda forhallanden &andras endast langsamt).

I var senare analys och framstallning av resultat fran
Sydvastra Skane och Stor-Stockholm forsoker vi undvika
den mekaniska bilden som speciellt praglar tidiga
Fflyttningskedjestudier. Begreppen '‘generera” och "multi-
plikator™ forekommer inte, och vi forsoker att se
resultaten som kontextuellt betingade.

3) Antingen man ser pa filtrering som ett fenomen knutet
till hushdll och individer under deras livscykel - ett
langsiktigt stravande efter battre bostader - eller som
ett fenomen knutet till bostaders langsiktiga varde-
minskning och de déarmed fdrknippade forandringarna i
boendeprofiler, sa utgor metoden att studera flyttnings-
kedjor en foga tillfredsstédllande "test" av filtrerings-
teorin. Daremot &r den lamplig som metod att undersdka
kortsiktig omsattning pa bostadsmarknader i syfte att
sdga nagonting om de kortsiktiga effekterna av att

bygga olika typer av bostader.

4) Forhallanden inom varje land och &aven varje region

ar avgodrande for hur en lokal bostadsmarknad fungerar
vid en viss tid. Dessa forhallanden (se punkt 2 ovan)
varierar bade mellan skilda regioner och lander och
mellan olika tider inom samma region. Detta gor att
resultat av Fflyttningskedjestudier reflekterar specifika
egenskaper hos den lokala marknaden snarare an allménna
trender. Detta papekande utgor egentligen ingen kritik
av metoden, utan ett krav pa forsiktighet vid jamforelse
av resultat fran flyttningskedjestudier i olika regioner
och vid olika tider.

Det finns en mycket viktig aspekt hos flyttningskedje-
metoden som ar forbisedd av Sharpe. Det har att géra
med metodens konstruktion. Sjalva metodens utformning
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avgor pa satt och vis att resultaten mer eller mindre
kommer att stdédja filtreringsteorin och att andra minst
lika intressanta fenomen, som gentrifikation och blow-
out, varken problematiseras eller analyseras.

Data pa ett antal flyttningskedjor samlas in. Uppgifterna
aggregeras sedan pd sa satt att man ser pa bostadsegen-
skaper hos alla bostédder i1 vakansposition 1, hos alla
bostader i vakansposition 2, hos alla bosédder i1 vakans-
position 3, osv. Hushallsuppgifterna aggregeras pa sa
satt att man uppmarksammar egenskaper hos alla hushall
som Fflyttar till vakansposition 1, hos alla hushall som
flyttar till vakansposition 2 osv (se figur 6 ovan).

Det ar da inte sd anmarkningsvart att erhalla resultat
som visar att bostédderna utmed kedjorna blir allt mindre,
allt billigare och med allt stdrre inslag av hyresratt,
och att hushallen utmed kedjorna har allt lagre inkomster,
tillhor allt lagre socialgrupper och med allt stdrre
inslag av trangboddhet.

Problemet &r att det inom en och samma flyttningskedja
kan finnas flyttningar av helt olika slag. Den fdrsta
flyttningen kan t.ex. vara ett "blow-out™ fall, den.
andra flyttningen ett fall av gentrifikation och den
tredje ett uttryck for en klar filtrering. Eftersom
filtrering a4r en nog sd dominerande process pa bostads-
marknader i moderna kapitalistiska lander,* sa for-
svinner gentrifikations- och blow-out-fallen ndr man
aggregerar alla flyttningar vid olika vakanspositioner
i kedjorna.

I diskussionen om jordranteteorin framfordes att olika
omflyttningsmonster mojligtvis hénger ihop och, fdrutom
hushallens klattrande och bostaders slitage, vad som
mojligen ligger bakom dessa omflyttningsmonster. En
metod som i sin utformning inte kan annat &n stddja
Ffiltreringsteorin och utesluter analys av andra omflytt-
ningsmonster ar av foga hjalp for att forstd vad det

kan vara for forhallanden som ger upphov till vara
observationer

Avslutningsvis vill vi sammanfatta var hallning till
flyttningskedjemetoden. Sasom planeringsverktyg inom
kommuner har metoden fdrtjansten att resultaten kan
anvandas atminstone ett par ar efter datainsamlingen
for att gora beddmningar av vad olika bostadsbyggnhads-
alternativ kommer sannolikt att innebdra. Hur manga

* Mark val att i kritiken av filtreringsteori har ingen
fornekat filtreringens vikt som dominerande process pa
bostadsmarknader. Kritiken har riktats mot teorins an-
vandning som stod for ohallbara bostadspolitiska slut-
satser, mot teorins ideologiska innehall och mot teorins
ofullstandighet sasom teori om bostadsrorlighet. Att
Ffiltrering faktiskt sker kan dock inte fornekas. Se
foregaende kapitel.
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successionsbostédder av olika typer kan forvédntas folja
ett visst projekt? Vilka hushall ar det som i s fall
flyttar? Vilket bostadsprojekt skulle sannolikt astad-
komma mest vad galler att minska trangboddhet? osv.

Men, som metod for att undersoka fragan om varfor olika
omflyttningsmonster uppstar ar den otillracklig.

Ett intressant satt att tilldmpa metoden inom det
bostadspolitiska faltet svarar ett par norska forskare
for. De har studerat bostadspolitiska atgarder i form

av subventioner till nybyggandet (Bysveen och Knutsen,
1982b, 1982d; Bysveen, 1982). Med metodens hjalp har

de kunnat visa vilka hushall som far fordel av icke-
selektiva subventioner till nybyggda bostader och jamfdra
dessa med hushallen pa den 'begagnade" marknaden.
(Inspirerad av Bysveen och Knutsens idéer har en liknande
ansats anvants i Clark, 1984.)
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4 FLYTTNINGSKEDJOR | SYDVASTRA SKANE

4.1 Undersokningsregionen

Sydvastra Skane bestar av nio kommuner som sedan mitten
av 1960-talet har samarbetat i Sydvastra Skanes Kommunal-
forbund (SSK). Sveriges tredje stdrsta stad, Malmd, utgor
SSK:s huvudstad med ca. 230 000 invanare. Ett stort
universitet, ett regionsjukhus och ett antal stoérre
industrier gor Lund till ett betydande centrum med uppat
60 000 invanare. Ytterligare ett storre centrum i SSK
ligger pa sydkusten - hamnstaden Trelleborg med ca.

20 000 invanare. Dessutom finns det ett tjugotal mindre
"utbyggnadsorter” med mellan ! 000 och 15 000 invanare.
Den totala folkmangen i SSK &r ca. 450 000.

Ett viktigt drag i Sydvastra Skane ar dess utpraglade
jordbrukslandskap. Akermark av mycket hodg kvalitet
utgér 66 % av regionens areal. Motsvarande siffra for
riket ar 7 %. Detta medfdr markanvandningskonflikter
eftersom regionens jordbruk ses som en resurs for hela
landet och darmed en riksangel&genhet

Det arliga bostadsbyggandet i SSK steg fran ca. 3 000

i borjan av 1950-talet till o6ver 7 500 vid 1960-talets
slut, och darefter sjonk det till drygt 2 000 vid

1970- talets slut. Samtidigt har det skett en markant
andring vad galler bostadsbyggandets lokalisering. En
allt mindre andel av regionens bostadsbyggande sker i
centralorterna Malmé, Lund och Trelleborg. Speciellt

i Malmoé minskade andelen fran ca 70 % i borjan av 1950-
talet till drygt 40 % i1 slutet av 1970-talet. 1 stallet
har bostadsbyggandet lokaliserats i1 allt stdrre omfatt-
ning till de 20 andra regionala utbyggnadsorterna, vars
andel steg fran ca. 10 % till ca. 40 % under samma
period. Fenomenet ar betecknande for sa gott som alla
storstadsregioner under tiden for bilismens genombrott.

Bostadsbyggandet 1 dessa utbyggnadsorter har varit till
overvaldigande del smdhus. Speciellt under 1970-talet
steg andelen smdhus i regionens totala bostadsbyggande
drastiskt, fran 25 % under &ren 1966-70 till 38 % &aren
1971-75 och 68 % under aren 1976-80. Detta har gjort
att bostadsbestandet, som normalt &ndras mycket langsamt,
har undergdtt en snabb foérandring. Under en lang tid
fram till 1970 var smahusens andel i regionens bostads-
bestand ca. 27 %. 1975 utgjorde den knappt 28 %, men
vaxte till drygt 31 % &ar 1980. Detta har samtidigt
inneburit en forskjutning vad galler upplatelseform

mot en allt storre andel bostader upplatna med &agande-
ratt och bostadsratt och en allt mindre andel hyres-
ratter i bostadsbestandet.
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4.2 Studiens upplaggning

Undersokningen av flyttningskedjor i Sydvastra Skane
har som utgangspunkt bostadsbyggandet under 1981. Under
det aret byggdes 2 240 bostader. Urvalet drogs bland
gruppbyggda bostédder fardigstallda i Malmd, Lund och
Vellinge kommun under perioden april t.o.m. september
1981. Kartan visar urvalets geografiska spridning i
SSK. Med hansyn till bostadsbestandet i dessa tre
kommuner och till deras bostadsbyggande under 1970-
talet vagar man pastd att de ganska val representerar
hela regionen.

Tabell | visar bostadsbyggandets fordelning pa hustyp
och upplatelseform for SSK totalt och for kommunerna
Malm6é, Lund och Vellinge, samt urvalets fdrdelning.
Avvikelser i urvalet beror dels pa bostadsbyggandets
differentiering under aret, dels pa det statistiska
kravet att fa tillrackligt manga enheter i varje
urvalskategori, och dels pa att styckebyggda smahus

inte togs med i urvalet. Det byggdes t.ex. 1inhga grupp-
byggda, friliggande smdhus i Malm6é under urvalsperioden.

Intervjuer genomfordes med de hushall som flyttade

till de utvalda bostaderna. Fragorna behandlade fyra
omraden: den nya bostadens egenskaper, hushallets
egenskaper, omsténdigheter kring flyttningen och
egenskaper hos hushallets gamla bostad. Om hushallets
gamla bostad blev ledig och om den lag inom SSK, da
intervjuades hushallet som flyttade in till den vakansen.
Samma fragor stalldes dar och pa sa satt foljde man
flyttningskedjan om det hushallets gamla bostad blev
ledig och 13g inom SSK. Hur flyttningskedjor pa bostads-
marknader bodrjar, l16per och slutar forklarades mer in-
gaende i foregdende kapitel.

Totalt genomfdordes 404 intervjuer i 166 flyttnings-
kedjor. Bortfallet uppgick till 9 %.*

4.3 Analys av flyttningskedjorna

4.3.1 Hur mycket omflyttning satter bostadsbyggandet
i gang?

Det framgick i avsnittet ovan om flyttningskedjor att
varje nybyggd bostad satter i gang ett antal flyttningar
i regionen. Det kan vara fraga om en flyttning, om hus-
hallet exempelvis flyttar till den nybyggda bostaden

ifran foraldrarhemmet. Det kan ocksa vara fraga om

* Utforliga redogodrelser for urvalsforfarande, falt-
arbete och bortfall finns i Clark och Sarapuu (1982)
och SCB (1982) .



Tabell 1. Fardigstallda lagenheter efter upplatelseform och hustyp i
sydvastra Skane och urvalskommunerna under 1981 samt urvalets férdelning
(urvalsperioden: april - september 1981).

Agande-  Bostadsratt Hyresratt Totalt
ratt

Smahus Smahus Flerbo- Smahus Flerbo-

stadshus stadshus
Sydvastra Skane 880 363 209 212 576 2 240
% 39 16 9 9 26 100

Darav i
Ma Imd 117 274 56 68 311 826
% 14 33 7 8 38 100
Lund 83 8 153 41 147 432
% 19 2 35 9 34 100
Vellinge 130 0 0 10 24 164
% 79 0 0 6 15 100
Urvalet 34 35 15 35 61 180
% 19 19 8 19 34 100
Darav i

Malmo 0 35 0 15 42 92
% 0 38 0 16 46 100
Lund 15 0 15 15 15 60
% 25 0 25 25 25 100
Vellinge 19 0 0 4 5 28

% 68 0 0 14 18 100



29

flera flyttningar - ett bostadsrattsradhus i Malmo t.ex.
beredde méjligheter genom successiva flyttningar for tio
hushall att flytta. | det foljande kommer vi att besvara
den rubricerade fragan pa olika detaljnivaer: dels for
hela bostadsbyggandet och dels for olika typer av ny-
byggda bostader, dar typerna forst kategoriseras valdigt
grovt och sedan mer detaljerat.

Genomsnittskedjeldngden hos flyttningskedjor initierade
av en viss typ av nybyggda bostader ger ett matt pa
antalet vakanser och flyttningar ett visst antal liknande
bostader kan fdrvantas ge upphov till. En vanlig fore-
stallning ar att om filtrering sker, da ger stora dyra
hus upphov till flera vakanser pa marknaden an vad sma
hyreslagenheter gor. Darfor galler det omvanda, att om
stora dyra hus initierar langre flyttningskedjor &an sma
hyreslagenheter, da har man hittat stod for filtrerings-
teorin. Denna fdrestallning ligger bakom metodens anvand-
ning som "test" av Ffiltreringsteorin. Det ar dessutom
vanligt att anta att ju storre omfFlyttning nybyggandet
satter igang desto battre: fler hushall far tillfalle

att anpassa sig pa marknaden (White, 1971).

Vi har redan framfort vasentlig kritik mot detta for-
enklade satt att se pa omflyttning pa bostadsmarknaden.
N&r vi nu beger oss in i empirin bor vi darfor komma

ihdg att kedjornas karaktar i manga avseenden &ar viktigare
an langden.

Det bor dessutom papekas att de redovisade kedjelangderna
ar "justerade" eller "korrigerade”. Till grund for korri-
geringarna ligger antagandet att vakanser dar vi haft
bortfall skulle ha gett upphov till lika manga flyttningar
som andra bostader av samma hustyp, upplatelseform och
storlek. De korrigerade védrdena ger en riktigare bild av
verkligheten eftersom bortfallet ar ojamt fordelat mellan
de olika urvalskategorierna.

Figur 7 visar genomsnittskedjeldngder pa en hodgt aggre-
gerad niva. Det totala genomsnittet pa 3,4 betyder att
varje 100-tal nybyggda bostéder inneb&r 340 Oppningar

pd bostadsmarknaden. Med andra ord, de 2 240 fardigstallda
lagenheter 1981 innebar en hushallsomflyttning i storleks-
ordning 7 600 eller i personer raknat ungefar 20 000
(varav ca. 1 600 ar inflyttning till regionen och ca.

18 400 ar intern omflyttning). Jamfor man med byggnads-
och flyttningsstatistik for 1981 framgar det att bostads-
byggandet (ca. ! % av bostadsbestandet) initierade
Fflyttningskedjor som svarar for ca 34 % av den totala
omflyttningen inom regionen och ca. 15 % av inflyttningen
till regionen.

Delar man upp nyproduktionen efter upplatelseform far
man siffror som tyder pa att &ganderattsbostader ger
fler vakanser pa bostadsmarknaden &an vad bostadsratts-
eller hyresrattsbostader ger. En klarare skillnad finns
mellan kedjelangden for flerbostadshus & ena sidan och
for radhus och friliggande smadhus & andra sidan. De
observerade skillnader pa denna aggregerade niva, trots



Totalt

Hyresratt
Bostadsratt

Aganderatt

Flerbostadshus
Radhus, kedjehus

Friliggande smahus

Figur 7. Genoinsnittske&djeldngd for nybyggandet i
sydvastra Skane totalt, uppdelat efter upplatelse-
form, och uppdelat efter hustyp.

Flerbostadshus, hyresratt
Flerbostadshus, bostadsratt
Radhus, hyresratt

Radhus, bostadsratt

Friliggande smahus, dganderatt

Figur 8. Genomsnittskedjelangd for nybyggda bostéder

i sydvastra Skane uppdelat efter hustyp och upplatelse-
form.
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att de ar relativt smd, stodjer TFiltreringsteorin,
dvs att folk Fflyttar upp sig medan bostader filtreras
ned och foljaktligen att hog-status-bostader ger

upphov till

fler Oppningar och flyttningar an vad

1ag-status-bostader gor.

P& en lagre aggregeringsniva blir daremot monstret
inte lika entydigt. Figur 8 visar genomsnittslangder

dar nybyggandet
bade hustyp och
rattsradhus gav
flyttningar som

ratt ar

har delats upp 1 fem kategorier efter
upplatelseform. Att nybyggda hyres-
upphov till lika mdnga vakanser och
friliggande smdhus upplatna med &gande-

den mest iogonfallande avvikelse fran det
monster TFfiltreringsteorin skulle forutspa.

Disaggregerar man ytterligare ett steg, genom att

dela upp kedjorna efter saval hustyp och upplatelse-
form som kommun For de nybyggda kedjestarterna, Taller
Ffiltreringsmonstret helt sonder (figur 9). De klart
langsta kedjorna bdrjade i hyresrattsradhus i Malm6.
Hyresrattsradhus i
kedjor an friliggande smadhus med &aganderatt i samma
Andra avvikelser fran den aggregerade bilden
ar de obetydliga skillnader mellan en del kategorier,
t.ex. TFTlerbostadshus-hyresratt-Malmo, flerbostadshus-
bostadsratt-Lund
liggande smahus-aganderatt-Lund.

kommun .

F lerbostadshus, Malmo
hyresratt
Lund
Flerbostadshus, Lund
bostadsratt
Radhus, Malmo
hyre sratt
Lund
Vel lin
Radhus, Malmo
bostadsratt
Friliggande smé&hus, Lund
aganderatt
Veil in
Figur 9.

Lund initierade langre flyttnings-

radhus-bostadsratt-Malmo, och fri-

Genomsnittskedjelangd for nybyggda bostader
i sydvastra Skane uppdelat efter hustyp, upplatelse-
form och kommun.
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Det ar tamligen klart att slutsatser baserade pa ett
aggregerat monster dar enbart hustyp eller upplatelse-
form tas i beaktande &r grovt forenklade. Man kan
darfor inte utan vidare pasta att friliggande smahus
upplatna med &ganderatt skulle ge flera Oppningar pa
bostadsmarknaden &n vad andra typer av bostader kan ge.

Tyvarr har vi inte datamaterial som tillater en analys

av de kommunala bostadsfdrmedlingarnas betydelse for
Fflyttningskedjorna. Min uppfattning ar dock att de &r

av stor betydelse och att de ligger bakom de langa
genomsnittskedjelangder for t.ex. hyresrattsradhus i
Malmo. Ett forsiktigt stdéd for denna uppfattning kan
hamtas fran en flyttningskedjestudie i Oslo dar man

fann att formedlingssattet var den faktor som haft

storst inverkan pa kedjelangd (Bysveen och Knutsen, 1982b).

4.3.2 Vilka bostader frigdors genom omflyttning?

Nar det byggs t.ex. 100 smahus sd vet vi att det

kommer att finnas 100 smahus pa utbudssidan vilka blir
tillgangliga att efterfragas. Men en stor del av de
hushall som efterfragar dessa smahus kommer att lamna
bostader som ocksd kommer att finnas pa utbudssidan,

for att darefter kunna efterfragas av andra hushall.

Det totala utbudet 100 smahus astadkommer pa marknaden
ar dels 100 smdhus och dels ett obestamt antal successions-
bostader av olika slag som blir lediga genom omflyttning.
Detta avsnitt innehaller forsok att bestamma antalet

och vilka typer av successionsbostader som frigdrs genom
omFlyttning, till foljd av att bygga olika bostads-
typer.

Aggregerade bilder pa vakanskedjorna i SSK med avseende

pa en rad bostadsegenskaper finns i figurer 1-6 i bilaga 1.
Ett genomgdende drag i dessa figurer ar att nybyggandet
skiljer sig markant fran successionsbostader medan
skillnader mellan successionsbostader i1 vakansposition

2, 3 och 4+ &r relativt sma.

Nybyggandet ar tamligen varierat vad galler hustyp och
upplatelseform. Successionsbostader ar dock till over-
vagande del i flerbostadshus upplatna med hyresratt.
Bostadsstorlek minskar kontinuerligt utmed kedjorna.

Manadshyran &ar klart hogre i de nybyggda bostaderna
och minskar utmed kedjorna.

Sammantaget ger figurerna en tydlig bild av att de
flesta hushall har "flyttat upp sig". Att friliggande
smahus med &aganderatt ar sallsynta successionsbostader
ar narmast ett utslag av att hushall som redan bor i
sadana bostader ar relativt ororliga jamfort med hushall
inom hyresrattsbestadndet. Men det ar anda tydligt att
successionsbostaderna blir mindre och billigare utmed
Flyttningskedjorna

Grupperar man Fflyttningskedjorna efter egenskaper hos
de nybyggda bostaderna framgar det vilka successions-



Figur 10. Antal vakanser av olika hustyper som uppstar
pd marknaden till foljd av att 100 bostader av en viss
typ byggs i sydvastra Skane.

33



Agande - Bostads- Hyres -
ratt ratt ratt

Figur 11. Antal vakanser av olika upplatelseformer som
uppstar pa marknaden till foljd av att 100 bostader
byggs med en viss upplatelseform i sydvastra Skane.
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bostader de olika nybyggda bostaderna ger upphov till.

I figur 10 och 11 har flyttningskedjorna delats upp

efter hustyp och upplatelseform for de nybyggda
bostadderna som har initierat omflyttningen. Undersék-
ningens resultat har sedan omrdknats till jamforbara
siffror sd att man t.ex. kan jamfora successionsbostader
till foljd av 100 nybyggda radhus med successionsbostéder
till foljd av 100 nybyggda lagenheter i1 flerbostadshus
(Den ospecificerade delen i diagramstolparna utgoér
skillnaden mellan de successionsbostader som har sparats
i faltarbetet och det skattade antalet successionsbostader
ndr hansyn har tagits till bortfall. Det framgick i
avsnitt 4.3.1 att skattningen baseras pa antagandet

att vakanser dar vi haft bortfall skulle ha gett upphov
till lika manga flyttningar som andra bostader av samma
hustyp, upplatelseform och storlek.)

Sakra slutsatser &r ingalunda givna av figurerna.
Skillnader mellan successionsbostader till foljd av
olika typer av nybyggda bostader ar inte slaende,
atminstone om man bara ser till bostadernas hustyp
och upplatelseform. Ett par forsiktiga slutsatser kan
dock utléasas.

- Friliggande smdhus ger upphov till fler successions-
bostader av typ friliggande smdhus och radhus, &n
vad radhus och flerbostadshus gor.

- Nya bostader upplatna med &aganderatt eller hyresratt
ger upphov till fler successionsbostader upplatna med
dganderatt an vad ny bostadsrattslagenheter ger.
Likasa ger nya bostader upplatna med &aganderatt eller
bostadsratt fler successionsbostader upplatna med
bostadsratt an vad nya hyresrattslagenheter ger.

Tabell 2. Skattning av hur manga successionsbostader av olika
hustyp som frigjordes till foljd av SSK:s bostadsbyggande 1981.

Byggdes Successionsbostader Totalt
1981

Smahus Smadhus Flerbo- Okanda
frilig. radhus stadshus

Smahus, 562 -> 84 185 731 461 2 023
friliggande

Smahus, 893 > 71 63 1 590 509 3 126
radhus

Flerbostads- 785 -> 86 31 1 115 416 2 433
hus

Totalt 2 240 -> 241 279 3 436 1 386 7 582
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Tabell 3. Skattning av hur manga successionsbostader av olika
upplateseform som frigjordes till foljd av SSK:s bostadsbyggande
1981 .

Byggdes Successionsbostader Totalt
1981
Agande- Bostads- Hyres- Okanda
ratt ratt ratt
Aganderatt 880 -> 158 466 1 188 475 3 167
Bostadsratt 572 “> 23 280 698 315 | 888
Hyresratt 788 -> 102 173 1 119 418 2 600
Totalt 2 240 “*> 283 919 3 005 1 208 7 655

Om resultaten kan antas gélla for hela SSK:s bostads-
byggande under 1981 kan man berakna bostadsbyggandets
totala effekter pd bostadsutbudet. Tabeller 2 och 3
visar hur det kan ha sett ut. Aterigen framtréader
monstret att successionsbostader ar till Overvaldigande
del hyresrattslagenheter i1 flerbostadshus, oberoende av

nybyggnadstyp.

4.3.3 Vilka hushall ar med i omflyttningen?

| detta avsnitt avhandlas fragor om vilka hushall som
flyttar in till nybyggda bostédder av skilda slag och
vilka hushall som flyttar in till successionsbostader.
Forst analyseras det aggregerade resultatet i sin
helhet. Darefter gors disaggregerade analyser enligt
nybyggandets egenskaper.

En aggregerad oOverblick av egenskaper hos hushallen

som Flyttade till nybyggda bostader och hos hushallen
som flyttade till successionsbostader ges i figurerna
7, 8, 9 och 10 i bilaga 1. Det framgar tydligt att
andelen hushall med bruttoarsinkomster over 160 000
kronor som flyttar till nybyggda bostader &ar dubbelt

sd stor som deras andel i regionen. Det samma galler
hushall med inkomster mellan 100 000 och 160 000 kronor.
Hushall med arsinkomster under 100 000 kronor &r darfor
kraftigt underrepresenterade bland hushall som flyttar
till nyproduktionen. | genomsnitt har hushall som
flyttar till nybyggda bostadder en arsinkomst som &r
nastan 40 000 kronor hégre &an regionens genomsnitt.

Bland hushallen som flyttar till successionsbostader
ar fordelningen ganska lik inkomstfdérdelningen i
SSK-regionen. Hushall med mycket laga inkomster ar
dock &aven hér betydligt underrepresenterade.

Vad galler socialgrupptillhdrighet finns det inte
samma mojlighet att jamfdra med regionen totalt.
Det ar anda tydligt att monstret gar igen.



Hyresratt

Nybyggda bostader

Successionsbostader

Bostadsratt

Nybyggda bostader
6\ 22

Successionsbostader

Aganderétt

Nybyggda bostader

Successionsbostader

Sydvastra Sk&ne
180-12-31)

Mindre an 40.000 Skr

40.000 - 99.999 Skr

“~\] 100.000-159.999 Skr
11]11] 160.000 Skr eller mer

1 uppgift saknas

Figur 12. Procentuell fordelning av hushall i sydvastra
Skane uppdelat efter bruttodrsinkomst vilka flyttade
till*nybyggda bostader med olika upplatelseform, samt
hushall som flyttade till successionsbostader.
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Nastan 60 % av hushallen som flyttar till nybyggda
bostader &r barnfamiljer. Enbart 13 % &r enpersons-
hushall. Langre bak i flyttningskedjorna blir for-
hallandet det motsatta. Ca. 43 % &ar enpersonshushall
medan barnfamiljer utgdr ca. 28 %. Detta resultat ar
inte helt ovantat eftersom vi har redan sett hur
bostadsstorlek minskar utmed kedjorna.

Sammantaget ger resultatet en bild av att en pataglig
Ffiltrering sker. Bostader tas successivt om hand av
hushall med successivt lagre inkomster.

Eftersom upplatelseform ar av storre betydelse for
hushallen mojligheter att efterfriaga bostader an

vad t.ex. hustyp ar, kommer framstallningen att kon-
centreras till en disaggregering efter de nybyggda
bostadernas upplatelseform. Figurerna 12 och 13 visar
vilka hushallstyper (efter inkomst och yrke) som
flyttade till nybyggda bostader (efter upplatelseform)
och vilka hushallstyper som flyttade till vakanser till-
hérande flyttningskedjor initerade av respektive grupp
nybyggda bostadder. (Observera att uppdelningen efter
upplatelseform gors enbart for de nybyggda bostaderna.
Respektive grupps successionsbostader slas ihop obero-
ende av uppldtelseform. Det galler att studera vilka
hushall som ar med i omflyttningen till foljd av att
det byggs bostader med olika upplatelseform.)

Det finns avsevarda skillnader mellan hushall som
flyttar till nybyggda bostader med olika upplatelse-
former. Ser man till hushall som flyttar till nybyggda
aganderattsbostader ar t.ex. andelen hushall med
inkomster o6verstigande 160 000 kronor néstan fyra
ganger sd stor som deras andel i regionen. Andelen
hushall med inkomster mellan 100 000 och 160 000 kronor
ar nastan tre ganger den regionala andelen. Utrymmet

ar litet for hushall med inkomster under 100 000 kronor.
Deras andel bland hushall som flyttar till nya &agande-
rattsbostader ar inte mera an en attondedel av deras
andel 1 regionen - en mycket kraftig underrepresentation.

Overrepresentation av hoginkomsthushall och underrepre-
sentation av laginkomsthushall ar klart mindre bland
hushall som flyttar till nya bostadsrattsbostader

aven om den ar betydande. Fordelningen av hushall

som flyttar till nya hyresrattsbostader avviker daremot
inte sa mycket fran fordelningen i regionen totalt.
Hushall med mycket laga inkomster (under 40 000 kronor)
ar dock aven har kraftigt underrepresenterade

Monstret upprepas med avseende pa socialgrupptillhorighet
i Ffigur 13. Jamforbara siffror for regionen ar inte
tillgangliga, men det framgar klart att hushall med
hogstatusyrken ar mycket mer frekventa bland hushall

som Flyttar till nya &ganderéattsbostader &n bland

hushall som flyttar till nya bostadsrattsbostader,

nya hyresbostéder eller till successionsbostader av
olika slag.

I badda figurerna framgar det att skillnader mellan
hushallen som flyttar till de olika upplatelseformernas
successionsbostader inte ar sa stor.
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Hyresratt

Nybyggda bostéder

Successi onsbostader

Bostadsratt

Nybyggda bostéder

Succesionsbost'ader

Aganderatt

Nybyggda bostéder

Succesionsbostader 100%

Socialgrupp 3
Ovriga, inkl. uppgift saknas

Socialgrupp 1|

Figur 13. Procentuell fordelning av hushall i sydvastra
Skane uppdelat efter socialgruppstillhorighet vilka
flyttade till nybyggda bostader med olika upplatelse-
form, samt hushall som flyttade till successionsbostéder
Klassificeringen ar mycket forenklad. Till social-
grupp | hor hushall dar en ar egen foretagare eller
hogre tjansteman. Till socialgrupp 111 hoér hushall

dar nagon ar yrkes- eller annan arbetare, lagre
tjansteman, studerande eller pensionar, och ingen

ar egen foretagare eller hidgre tjénsteman. Till

ovriga hor hushall som inte hamnar i nagon av kate-
gorierna och hushall dar uppgift saknas (3 %).
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4.3.4 Hur forandras hushallens bostadsforhallanden?

Flyttningar innebédr ofta forandringar i1 de flyttande
hushallens bostadsforhallanden. Det kan vara fraga om
en annan hustyp, en annan upplatelseform, eller en
annan utrymmesstandard. | det foljande skall s&dana
forandringar uppmérksammas.

Figurerna 14 och 15 visar forédndringar i hustyp och
upplatelseform for etablerade hushall. (Nya hushall,
t.ex. flyttningar fran foraldrarhem, ar inte med i

denna analys.) De flesta hushall som flyttar till fler-
bostadshus eller till hyresrattsbostader flyttar fran
bostader av samma hustyp eller upplatelseform. For
hushall som flyttar till radhus eller smdhus, eller till
bostader upplatna med bostadsratt eller &aganderatt, inne-
bar flyttningen oftast en forandring i hustyp eller
upplatelseform. Sa&dana flyttningar utgoér dock en mindre
del av den totala omflyttningen an vad flyttningar inom
samma hustyp och upplatelseform gor, vilket framgar i
tabeller 4 och 5. Ca. 60 % av flyttningarna iInnebar
ingen forandring vad galler hustyp, och det samma galler
upplatelseform.

De flesta flyttningar sker inom flerbostadshusbestandet
och inom hyresrattsmarknaden. Totalt innebar dock omflytt-
ningen en forskjutning av hushall mot fler smdhus och
radhus (16 % innan, 39 % efter omflyttningen) och mot

fler bostadsratts- och &ganderéattsbostader (28 % innan,

40 % efter omflyttningen).

Over halften av hushdllen flyttar till bostiader med minst
ett rum Ffler &n man hade innan flyttningen, och drygt

80 % Fflyttar till bostader med minst lika manga rum.
Knappt 20 % av hushallen flyttar till mindre bostader

(se figur 16). Omflyttningen innebar alltsd en forskjut-
ning mot ett mindre inslag av ett- och tvarumslagenheter
och ett stdrre inslag av fyra- och femrumsbostéder bland
de flyttande hushallen (se figur 17). Detta ar av stor
betydelse for forandringar i hushallens utrymmesstandard.

Den totala forandringen i utrymmesstandard framgar av
figur 18. Innan omflyttningen var 10 % av de flyttande
hushallen trangbodda enligt gallande norm. Efter omflytt-
ningen var endast | % av hushallen trangbodda. Som
jamforelse kan namnas att 3 % av hushallen i Sydvastra
Sk&ne var trangbodda under det aktuella aret, sa det ar
tydligt att nybyggandet totalt sett har verkat positivt
pa utvecklingen av en utbredd god utrymmesstandard.

Delar man upp hushallen i en grupp som flyttade till
nybyggda bostéder och en grupp som flyttade till succes-
sionsbostéder framtrader skillnader som syns i1 Ffigur 18.
Andelen hushall som var trangbodda innan omflyttningen

ar klart storre bland hushdll som flyttar till successions-
bostader an bland hushall som flyttar till nybyggda
bostader. Dessutom far hushall som flyttar till nybyggda
bostader oftast en battre utrymmesstandard efter flytt-
ningen an vad successionshushallen far. Storre delen av
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Nuvarande hustyp Tidigare hustyp

Friliggande sméahus

Radhus, kedjehus

10 10 80
Flerbostadshus
100%
Friliggande 3 Radhus, Flerbostads-
smahus \ kedjehus

Figur 14. Procentuell fodrdelning av tidigare husty«p
for etablerade hushall i sydvastra Skane vilka efter
flyttningen bor 1 en viss hustyp.

Nuvarande upplatelseform Tidigare upplatelseform

Aganderétt

Bostadsratt

Hyresratt

Figur 15. Procentuell fordelning av tidigare upplatelse-
form for etablerade hushadll i sydvastra Skane vilka efter
flyttningen bor i en viss upplatelseform.
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Tabell 4. Procentuell fordelning av etablerade hushall
i sydvastra Skane uppdelat efter tidigare och nuvarande
hustyp.

Tidigare hustyp

Nuvarande Friliggande Radhus Flerbo- Totalt
hustyp smahus stadshus
Crinegoene ; S Y
Radhus 2 2 20 25
Flerbostadshus 5 2 54 61
Totalt 10 6 84 100

Tabell 5. Procentuell fordelning av etablerade hushall
i sydvastra Skane uppdelat efter tidigare och nuvarande
upplatelseform

Tidigare upplatelseform

Nuvarande Agande- Bostads- Hyres- Totalt
upplatelseform ratt ratt ratt

Aganderatt 3 5 7 15
Bostadsratt 2 9 15 25
Hyresratt 4 6 50 60
Totalt 9 19 72 100

nybyggandets inverkan pa trangboddhet aterfinns alltsa
i Flyttningskedjorna. Den omedelbara effekten &r daremot
relativt liten.

I figur 18 &ar alla hushall som flyttar till nya bostader
samlade 1 en enda grupp. En uppdelning enligt den nybyggda
bostadens upplatelseform gor emellertid att kraftiga
skillnader mellan hushallsgrupperna framtrader (se figur
19). Bland hushall som flyttade till nya hyresratts-
bostader var 27 % trangbodda innan flyttningen - en

mycket hog siffra med tanke pa att regionens trangboddhet
bara ar 3 %. Motsvarande siffror for nya bostadsratts-

och aganderattsbostader ar 8 % respektive 3 %.

Ocksa vad galler trangboddhetens motsats framtrader markanta
skillnader mellan upplatelseformerna. Andelen hushall med
overkonsumtion innan flyttningen var tva ganger si stor

for hushall som flyttade till nya &Aganderattsbostader som



100%

Figur 16. Procent av etablerade hushall for vilka
flyttningen innebar angiven forandring i antal rum.

Figur 17. Procentuell fdrdelning av lagenhetsstorlek
for etablerade hushall i sydvastra Skane innan omflytt-
ningen och efter omflyttningen.
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Innan

Nybyggda bostader

Efter

S/// Tréngbodd enligt gallande norm

Ej tr&ngbodd enligt gallande norm, men
tr&ngbodd enligt foéreslagen norm

[N~x] Ej trdngbodd enligt foreslagen norm

1 Uppgift saknas

Gallande norm: Inte mer &an tva boende
per rum, kok och ett rum oréknade.
En-personshushall kan inte vara trang-
bodda .

Foreslagen norm: Inte mer an en boende
per rum, kok och ett rum oraknade.

Figur 18. Procentuell fdrdelning av de etablerade
hushallens utrymmesstandard innan flyttningen och
efter flyttningen, dels totalt, dels for hushall
som Flyttade till nybyggda bostader och dels for
hushall som flyttade till successionsbostader
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16

Innan

Aganderatt

Ef ter

/7// Trangbodd enligt gallande nc

Ej trdngbodd enligt gallande norm, men
trdngbodd enligt foreslagen norm

X\N Ej trdngbodd enligt foreslagen norm.
1 men ej dverkonsumtion

"1, Q Overkonsumtion
1 Uppgift saknas

Gallande norm: Inte mer an tva boende
per rum, kok och ett rum oréaknade.

En-personshushall kan inte vara trang-
bodda .

Foreslagen norm: Inte mer an en boende
per rum, kdk och ett rum oraknade.

overkonsumtion: Mer &an ett rum per
boende, kok och ett rum oraknade.

Figur 19. Procentuell fdrdelning av de etablerade
hushallens utrymmesstandard innan flyttningen och
efter flyttningen, for hushall som flyttade till
nybyggda bostader med olika upplatelseform.
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for hushall som flyttade till nya hyresrattsbostader. Efter
flyttningarna var andelen hushall med 6verkonsumtion i nya
aganderattsbostader fyra ganger sa stor som motsvarande
andel bland hushall i nya hyresrattsbostader. Det ar

tydligt vilken inriktning i nybyggandet som haft storst
inverkan p& trangboddhet och vilken som haft storst
inverkan pa overkonsumtion.
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5 FLYTTNINGSKEDJOR | STOR-STOCKHOLM

5.1 Undersoékningsregionen

Ungefar 17 % av Sveriges befolkning bor i1 Stor-Stockholm
Av dessa ca. 1,4 miljoner invanare bor en dominerande

del eller ca. 47 % i regionens och rikets administrativa
centrum - Stockholm (Stockholms kommun). Stockholm-
regionen har vaxt som ringar pa vattnet runt Stockholms
innerstad. Detta har i1 princip inneburit att ju langre
fran centrum man kommer desto yngre &ar bebyggelsen.
Utbyggnaden av staden skedde till en bdrjan framst i
Stockholms kommun sedan framst under 60- och 70-talen
allt langre ut 1 periferin.

Frén och med 60-talet stoppas centralkommunens befolknings-
o6kning och vands till en minskning. Ovriga Stor-Stockholm
visar daremot en enorm expansion. Miljonprogrammet
(1965-74) fodde atskilliga nya fororter. Allmannyttans
hyreslagenheter spelade en stor roll under forverkligandet
av miljonprogrammet. Flerbostadsbyggandet i regionen
overskred vissa ar 15.000. Den stora bristen pa lagenheter
i borjan av 60-talet forbyttes i ett Overskott i manga
expansionsorter, speciellt i regionens sotdra delar.
Bostadsproduktionen stryptes och nedgangen var dramatisk.
Sparen efter Overskottsperioden i mitten pa 70-talet

blev i manga kommuner djupa och detta har paverkat
bostadsvolymen i1 regionen anda fram till i dag. Den

totala bostadsproduktionen har sedan dess legat kring

6-7 tusen per ar. Nedgangen i byggandet har varit mindre
tydligt i Stockholms kommun. Samtidigt med nedgangen i
flerbostadsbyggandet sa t6kade smahusandelen som volym-
massigt legat still under 60- och 70-talen. Fran och

med 1975 och fram till i dag har smahusandelen legat
omkring halften, oOkningen av smahusandelen har medfort

att aganderatten samtidigt Okat framst pad bekostnad av
hyresratt

5.2 Studiens uppléaggning

Forutsattningen var att 280 lagenheter skulle valjas

i Stor-Stockholm. Vi valde fyra kommuner: Stockholm,
Ekerd, Jarféalla och Haninge. Dessa kommuner represen-
terar 1 stort regionens bostadsbyggande under de senaste
aren. En annan urvalsgrund var att kommunerna skulle
tacka in regionen geografiskt. L&genheterna skulle
plockas ur den produktion som fardigstédllts under 2:a
och 3:e kvartalen 1981. | tabell 6 redogdrs for urvalet
och bostadsproduktionen i de aktuella kommunerna 1981.

Forutom tabellbeskrivningen kan det vara av intresse
att nagot mer detaljerat beskriva de enskilda urvals-
projekten. Var ligger de, hur stora ar de, vem éar
byggherren?
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Tabell 6. Bostadsproduktionen i Stor-Stockholm och de aktuella kommunerna 1981
uppdelat efter upplatelseform och hustyp. Urvalet uppdelat efter upplatelseform
och hustyp.

Hyresréatt Bostadsratt Aganderatt

Bostads-

prod. Flerbo- Radhus Villor Flerbo- Flerbo- Radhus Villor Totalt

1981 hus hus hus

Stor-

Stockholm 2 745 400 6 1 036 13 1 730 1 520 7 450
% 37 5 0 14 0 23 20 100

Varav i

Stockholms

Kommun 1 884 0 0 347 13 50 84 2 378
% 79 0 0 15 0 2 4 100

Ekero 0 0 0 0 0 0 66 66
% 0 0 0 0 0 0 100 100

Jarfalla 123 43 0 229 0 11 96 602
% 20 7 0 38 0 18 16 100

Haninge 8 0 0 0 0 300 105 413
% 2 0 0 0 0 73 25 100

Urvalet 96 3 0 70 0 50 61 280
% 34 1 0 25 0 18 22 100

Varav i

Stockholms

Kommun 96 0 0 15 0 0 15 126
% 76 0 0 12 0 0 12 100

Ekero 0 0 0 0 0 0 30 30
% 0 0 0 0 0 0 100 100

Jarfalla 0 3 0 55 0 11 6 75
% 0 4 0 73 0 15 8 100

Haninge 0 0 0 0 0 39 10 49

% 0 0 0 0 0 80 20 100
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Stockholm: Om vi borjar fran centrum sa ingar det fyra
projekt i innerstaden i urvalet. Tre av dem har nagot

av de stora allménnyttiga bostadsbolagen som byggherre.
Forutom ett ar projekten relativt smd. Tva av de smd
projekten ar ombyggnadsprojekt. PA& gransen till inner-
staden ligger ett storre projekt med HSB som byggherre.

I Reimersholmsprojektet finns saval bostadsratt som
hyresratt. De tva aterstadende flerbostadsomraden som
ingar i urvalet ar Dalen och Grondal som bada ligger i
sodra narfororterna. Dalen &ar ett av de stirsta bostads-
omraden som byggts under de senaste aren. Aven Grondal
med omkring 450 l&genheter ar ett av de stdorre projekten
och liksom Dalen ar Grondal &gt av "allmannyttan™.

Inget storre smahusomrade uppfordes under urvalsperioden
sa darfor har vi valt ett antal spridda privatbyggda
villor. De flesta av de 15 utvalda ligger i kommunens
vastra fororter.

Ekero: | urvalet ingar ett omrade med gruppbyggda smahus
och ett antal spridda privatbyggda villor. De gruppbyggda
ligger i en av Ekerds tva tatorter - Stenhamra. Projekten
som byggdes av Skanska Cementgjuteriet bestar totalt av
ett 40-tal smahus.

Jarfalla: Ett av de storre projekten i Jarfalla de senaste
aren ar HSB:s bostader i norra Kallhall invid Malaren.
Ur detta projekt har vi valt 55 bostéader.

Smahusen har vi tagit fran Viksjo-omradet pa gransen till
Stockholms kommun. Omradet borjade exploateras redan i
slutet pa 60-talet. Urvalet fran Viksjo bestar framst

av aganderatt-radhus men &aven av friliggande villor. |
urvalet fran Jarfalla ingdr ocksd ett mindre antal
spridda privatbyggda villor.

Haninge: | Haninge har det byggts inga eller fa fler-
bostadshus sedan 1977. 1 stallet bestar urvalet av tva
stdérre radhusprojekt samt ett antal spridda villor.
Ett radhusomrade ligger i Handen, det andra i Jordbro
bada i centrala Haninge.

Krav pa statistisk vederhaftighet och det faktum att
inte alla bostadstyper byggdes under perioden gjorde
att urvalet inte tacker in alla kategorier. Det byggdes
t.ex. inga eller fa radhus-hyresratt under perioden.

I urvalet har vi ocksad dampat Stockholms kommuns
dominans. Detta har vi gjort for att oka jamforbar-
heten mellan projekt i olika kommuner inom regionen.

Intervjuerna gjordes med de hushall som hade flyttat

in i de utvalda bostaderna. Fragorna rorde fyra huvud-
fragestallningar: den nya bostadens egenskaper, hus-
hallens egenskaper, omstandigheter kring flyttningen

och egenskaper hos hushallets forra bostad. Om hushallets
gamla bostad blev ledig och lag innanfdor Stor-Stockholms-
gransen da intervjuades hushallet som flyttat till den
ledigblivna bostaden. Samma fragor stalldes igen. Detta



Ekerb'
.Stockholl

Haninge

e Hyresratt fler bostad shus
a Bostadsratt flerbostadshus
¢ Aganderatt radhus
I Aganderatt villor

Urvalet 1 Stor-Stockholm.
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kedjeforfarande upprepades sedan tills ingen ledig
bostad langre uppstod. Faltarbetet genomfdrdes i
februari 1982. Hur flyttningskedjor bdrjar, loper

och slutar pa& bostadsmarknaden forklaras mer ingaende
i kapitel 3. Totalt genomfdordes 534 intervjuer i 249
kedjor. Bortfallet uppgick till 11,4 %.*

5.3 Analys av flyttningskedjor

5.3.1 Hur stor omflyttning satter bostadsbyggandet
igang?

I avsnittet om Fflyttningskedjor framgick det att varje
nybyggd bostad satter igang ett antal flyttningar i
regionen. Det kan vara tal om en Fflyttning, om hushallet
som flyttar till den nybyggda bostaden kommer fran
foraldrarhemmet. En flyttning ar det ocksa fraga om nar
ett hushall separerar och en hushallsmedlem flyttar och
den andre bor kvar. Det kan ocksd vara fraga om flera
flyttningar. T.ex. sd satte en villa i Spanga i vastra
Stockholm igang en kedjeomflyttning som betydde att sju
hushall fick mojlighet att flytta.

Avsnittets rubrik besvaras pa olika detaljnivaer: Tforst
hela bostadsbyggandet, sedan olika typer av nybyggda
bostader dar typerna forst kategoriseras mycket grovt
och sedan mer detaljerat.

Genomsnittslangden for en viss typ av nybyggda bostéder
ger ett matt pa antalet vakanser och flyttningar ett
visst antal liknande bostédder kan fdrvantas ge upphov
till. Vi har tidigare diskuterat invdndningar mot detta
forenklade satt att se pa omflyttning pa bostadsmarknaden.
Nar vi nu kastar oss in i empirin bor vi darfor halla

i minnet att innehdllet i kedjorna i manga avseenden

kan vara viktigar an langden. Det bor dessutom papekas
att de redovisade kedjelangderna ar "justerade™ eller
“"korrigerade”. Till grund for korrigeringen ligger
antagandet att vakanser dar vi haft bortfall skulle ha
gett upphov till lika manga flyttningar som andra
bostader av samma hustyp, upplatelseform och storlek.

De korrigerade vardena ger en riktigare bild av verklig-
heten eftersom bortfallet ar ojamnt fordelat mellan de
olika urvalskategorierna.

I Stor-Stockholm &ar den totala genomsnittskedjan 2,85
lankar lang. Detta innebar att 100 nybyggda bostader
vaxer till 285 oppningar eller vakanser pad den regionala
bostadsmarknaden. Detta innebar ocksa att de drygt 7.400
bostader som fardigstadlldes under 1981 startade en
omflyttning av 6ver 21.000 hushall eller ungefar 50.000

* En utforlig redogorelse for urvalsforfarande, falt-
arbete och bortfall finns i Clark och Sarapuu (1982)
och SCB (1982) .
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personer. Omflyttningen som initierades av nya bostader
utgoér ungefar 20 % av den totala omflyttningen i
regionen.

Den nya bostadens upplatelseform har en avgorande
betydelse for kedjeléangden. Detta har framkommit i
tidigare studier. | Bysveen m_fl. (1981) konstateras
att det ar &aganderattsbostader som ger langst kedjor
och hyreslédgenheterna kortast. Ett liknande ménster
kan man urskilja &ven i Stor-Stockholmsstudien dar
hyresrattslagenheternas genomsnittskedja ar nastan
en lank kortare an &aganderattskedjan. Bostadsratten
intar en mellanstallning (se figur 20).

Nar det galler hustyp sa finns den stora skillnaden mellan
smahus och flerfamiljshus. Radhusen och villorna har av-
gjort langre kedjor an flerbostadshusen.

Dessa tendenser gar igen nar man kombinerar hustyp och
upplatelseform. Detta ar naturligt eftersom alla urvalets
aganderatter ar smdhus och flerbostadshusen genomgaende
ar bostadsratt eller hyresratt (se figur 21).

Tillfor man slutligen kommun till de Ovriga kategorierna
sd framtrader i stort samma monster (se figur 22). Nagra
undantag, som visserligen inte ruckar pad grundmonstret,
ar den ovantat lilla skillnad i kedjeldngd som finns
mellan Jarfallas flerbostadshus och Eker6s smahus. Ett
annat mindre undantag ar den relativt stora skillnaden
mellan Jarfallas och Haninges radhus. Radhusen i Jarfalla
har for Ovrigt materialets langsta genomsnittskedja

2.9
Totalt 1
2.4

Hyre sr att 1
Bo stadsra 11 2.9
Aganderatt 3 3-3
Flerbostadshus 2.6

3.3

Radhus, kedjehus

Villor 13 3'2

Figur 20. Genomsnittskedjelangd fo6r nybyggda bostéader
i Stor-Stockholm totalt, uppdelat efter upplatelseform,
och uppdelat efter hustyp.
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Flerbostads hus, hyresratt 2.4
Flerbostadshus, bostadsratt 2.9
Radhus, aganderatt 3.4

Viilor, &ganderatt 3.2

Figur 21. Genomsnittskedjeladngd for nybyggda bostader
i Stor-Stockholm uppdelat efter hustyp och upplatelse-
form.

Fler bostadshus, Stockholm
hyresratt
Flerbostadshus, Stock holm 2.5
bostadsrat t
Jarfalla 2.9
Radhus, Jarfalla
hyresratt
Radhus, Jarfalla
aganderat t
Haninge 3.3
villor, 3.3
a deratt
agandera 33
3.3
3.1

Figur 22. Genomsnittskedjelangd for nybyggda bostader
i Stor-Stockholm uppdelat efter hustyp, upplatelse-
form och.kommun.

3.8
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nastan fyra flyttningar per kedja. Aven den férvanans-
vart lilla skillnad som finns mellan olika upplatelse-
former i Stockholms flerbostadshus ar en avvikelse fran
monstret. Dessa mindre undantag hindrar inte att det &r
likheten inom grupperna som forblir huvudintrycket. De
stora skillnaderna ligger i stallet mellan olika upp-
latelseformer och hustyper.

Denna genomgang talar ett ganska tydligt sprak. Ser man
till antal frigjorda vakanser sd ar &aganderatt-smahus

den typ som ar effektivast och bland smdhusen ar rad-
husen antalmassigt effektivast. Detta stodjer filtrerings-
teorin, dvs att folk flyttar upp sig samtidigt som
bostader filtreras nedfdor marknaden, och foljaktligen

att hogstatusbostader ger upphov till fler luckor och
darmed mojliggor fler flyttningar an vad lagstatus-
bostader gor. Detta kedjembnster sdger daremot inget

om att filtrering ar ett effektivt bostadspolitiskt

medel for att uppna ett mer jamlikt boende. FOrutom
nyproduktionens egenskaper finns en rad andra forhall-
anden som paverkar kedjelangden sasom t.ex. lokal bostads-
formedling, in- och utflyttning, demografiska forhallanden,
regionens bostadsutbud m.m.

Bostadskategoriernas kedjelangd ar ett satt man kan
betrakta materialet pa. Ett annat och kanske intres-
santare satt ar att se till innehdllet i kedjorna, dvs
vilka successionsbostader som frigors och vilka hushall
som berdrs om man bygger en viss typ av bostader.

5.3.2 Vilka bostédder frigdors genom omflyttning?

Vi vet att om man bygger 100 nya bostader sa utgor dessa
100 ett nytillskott pa marknaden med lika mycket. Men
manga av de hushall som tar del av nytillskottet lamnar
efter sig en vakant bostad som andra hushall har mojlig-
het att flytta in i. Dessa hushall lamnar i sin tur

lediga bostader till marknaden osv. Bygger man 100
bostader tillfor man alltsd marknaden, forutom 100 bostéder,
en obestamd mangd ledigblivna successionslagenheter som
uppstatt till foljd av omflyttning. Hur dessa successions-
kedjor gestaltar sig och vilka forandringar som kan iakt-
tagas langst med kedjorna behandlas i detta avsnitt.

Aggregerade figurer av vakanskedjorna i Stor-Stockholm

med avseende pa en rad bostadsegenskaper finns i figur

1-7 i bilaga 2. Ett drag ar nastan generellt. Namligen

att de stora forédndringarna intraffar mellan nyproduktionen
och den o6vriga-"begagnade’” marknaden. Skillnaden mellan
andra, tredje och fjarde vakanspositionen ar relativt

liten

Nyproduktionen har en ganska jamn fordelning mellan sma-
hus och flerbostadshus. P4 den begagnade marknaden ar
skillnaderna stora. Smahusandelen krymper drastiskt.
Radhusandelen minskar kraftigast. Smahusandelen halveras
samtidigt som flerbostadshusen dominerar stort pa den
begagnade marknaden. Detta fenomen kan beskrivas som
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att hushallen flyttar "upp sig" samtidigt som "lagstatus-
bostaderna" sipprar eller filtreras nedat. Pa ett paral-
lellt satt forhaller sig aganderatt tillthyresratt. |
urvalet ar andelen &ganderattsbostader nagot storre an
andelen hyresratter. Pa den begagnade marknaden daremot,
ar aganderatt en ovanlig foreteelse medan andelen hyres-
rattsbostader oOkar kraftigt. Bostadsratten utgdr konstant
samma andel bade i urvalet och pa den begagnade marknaden.
Filtreringstanken understryks ytterligare ndr man ser

den stora skillnad 1 lagenhetsstorlek mellan nyproduk-
tionen och den oOvriga marknaden. Att &ganderatt, smahus
och stora lagenheter visar upp ett sa samstammigt monster
ar inte sd forvanande eftersom smdhus oftast ar &gande-
ratt och nastan alltid ganska stora. Flerbostadshusen

ar en betydligt mer heterogen grupp. Att smahusgruppen

sd sallan forekommer pa den begagnade marknaden hanger
dels i1hop med att den gruppen ar betydligt mindre
flyttningsbendgen (omsattningen ar lagre), dels med bostads-
bestandets sammansattning. 75 % av bostadsbestandet i
regionen ar flerbostadshus och ndstan 80 % av dessa hyres-
rattsbostéder

Skillnaden i manadsutgifter mellan nyproduktionen och
det aldre bestandet har lange varit foremadl for diskus-
sion. De senaste arens hoga inflation och stigande
byggnadskostnader har gjort att skillnaden 6kat. Stats-
makterna har genom olika atgarder forsokt minska den
som man tycker alltfor stora hyressplittringen. Dessutom
har de s.k. allmannyttiga bostadsbolagen genom en
"solidarisk hyressattning” internt forsokt utjamna
kostnadskilInaden mellan &arskullarna. Trots dessa
atgarder kvarstar skillnader. Att skillnaden ar stor
mellan nyproduktion och det &aldre bestandet marks &ven
i vart material. Genomsnittshyra i nyproduktionen ar
nastan 1.000 hogre &n for bostaderna pd den begagnade
marknaden. Aven om man tar h&nsyn till bostadernas
storlek &ar skillnaden mellan nyproduktionen och den
ovriga marknaden stor.

Fragor om hur manga och vilka bostader som frigors om
man bygger flerbostadshus eller smahus, om man bygger
i Stockholm eller i Jarfalla besvaras bést genom att
fraga: om man bygger 100 bostader av en viss typ hur
manga bostader frigors da av den typen och av andra
typer? Fragor och svar av den typen borde intressera
planerare och politiker som &ar satta att bestamma
inriktning och volym p& kommunens bostadsbyggande.
Redan i avsnittet om kedjeléngder sag vi hur lénga
kedjorna var och darmed hur manga bostader som frigors.
Nasta steg &ar att studera hur manga bostader av olika
typer som frigors.

Forst betraktar vi vilka vakanser som uppstar om man
bygger bostader av olika upplatelseformer (figur 23).

(Den ospecificerade delen av diagramstolparna utgor
skillnaden mellan de successionsbostiader som har sparats
under faltarbetet och det skattade antalet successions-
bostader med héansyn till bortfall. Det framgick i avsnitt
5.3.1 att skattningen baseras pa antagandet att vakanser
med bortfall skulle ha gett upphov till lika manga
flyttningar som andra bostédder av samma typ). Som vi



tidigare konstaterade &r det aganderatt som ger flest
antal vakanser. Hyresratten ger totalt minst antal
vakanser men det uppstar flest "hyresrattsvakanser" om
man bygger hyresrédtt. Aganderéatt och bostadsratt frigor
dock nastan lika manga hyresratter plus ett ganska

stort antal bostadsratter. Nar det galler aganderatt
frigdrs dessutom en hel del &ganderattsbostader. Monstret
gar i princip igen i alla fyra urvalskommuner. Delar man
upp aganderatt i radhus och villor sa framstar radhus

som ett effektivt satt att frigbra hyresratter, t.o.m.

Figur 23. Antal vakanser av olika upplatelseformer som
uppstar pa marknaden till foljd av att 100 bostader
byggs med en viss upplatelseform i Stor-Stockholm.
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effektivare an att bygga lika manga hyresrattslagenheter
Radhusen i Jarfalla t.ex. lamnar 164 hyresrattsvakanser
mot flerbostadshus hyresratt i1 Stockholm som lamnar 104
hyresvakanser till marknaden.

Oavsett vilken hustyp nyproduktionen har ar det mest
vakanser i flerbostadshus som frigdrs. Bygger man radhus
eller flerbostadshus frigors ndstan bara vakanser i fler-
bostadshus. Ar nyproduktionen i form av villor uppstar
halften av de frigjorda vakanserna i radhus och villor
(Figur 24).

10]j1A

Flerbostads-

Villor hus

Figur 24. Antal vakanser av olika hustyper som uppstar
pa marknaden till foljd av att 100 bostader av en viss
typ byggs 1 Stor-Stockholm.
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Tabell 7. Antal rum i1 genomsnitt for bostader vid olika
vakanspositioner i kedjorna, dar kedjorna har uppdelats
efter den nybyggda bostadens hustyp, upplatelseform och
kommun.

Antal rum i genomsnitt

Nybyggda Vakans- Vakans-
bostader position position
3-6
Flerbostadshus
Hyresratt, Stockholm § © 2,2 2,4
Bostadsratt, Stockholm 3,0 2,0 1,8
Bostadsratt, Jarfalla 3,6 2,7 2,5
Radhus
Aganderatt, Jarfialla 4,7 2.8 2,2
Aganderatt, Haninge 4,9 3,0 2,7
Villor
Aganderatt, Stockholm 5,1 4,8 3,2
Aganderatt, Jarfalla 5,4 4,4 3,4
Aganderatt, Haninge 5,2 3,8 3,2
Aganderatt, Ekero 6,0 4,5 3,2

Hur ser storleksprofilen ut for dessa vakanser? Ett
illustrerande matt pa detta ar vakansernas genomsnitts-
storlek uppdelat i de vakanser som direkt uppstar till
foljd av nyproduktionen (vakansposition 2) och 6vriga
marknaden (vakansposition 3-6) (se tabell 7). Saval
hyres- som bostadsratt i Stockholms kommun frigér manga
smd bostader, dvs tva rum och kok eller mindre. Detta
galler samtliga successionsbostader. Flyttningskedjor
som initieras av Stockholms kommuns nyproduktion stannar
oftast inom kommunen. Eftersom bestandet till stor del
ar i form av smalagenheter blir foljaktligen &aven vakan-
serna i smd lagenheter. Detta sagt som en forklaring
till Stockholms relativt smd vakanser. Vi konstaterade
redan tidigare att radhus-aganderétt frigjorde flest
hyresldgenheter. Vakansernas storleksprofil talar om att
vakanserna i genomsnitt ar 2-3 rum. Saledes relativt smad
bostédder. De som flyttade till &ganderattsbostader lamnade
betydligt stdrre bostader efter sig, de flesta stdorre an
fyra rum.

Om resultaten kan antas galla for hela Stor-Stockholms
bostadsbyggande 1981 kan man berakna byggandets totala
effekter pa bostadsutbudet. Tabell 8 och 9 visar hur
det kan ha sett ut.
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Tabell 8. 1981 A&rs bostadsbyggande i Stor-Stockholm och dess effekter
p& bostadsutbudet skattade antal frigjorda bostader efter hustyp.

Byggdes Successionsbostéder Totalt
1981
Villor Radhus Flerbo- Okanda
stadshus

Villor 1 526 -> 855 656 1 282 427 4 883
Radhus 2 130 > 256 213 3 493 916 7 029
Flerbostadshus 3 794 -> 190 152 4 363 1 214 9 83
Totalt 7 450 -= 1 301 1 021 9 138 2 557 21 776

Tabell 9. 1981 ars bostadsbyggande i Stor-Stockholm och dess effekter
p& bostadsutbudet: skattade antal frigjorda bostader efter upplatelse-
form.

Byggdes Successionsbostader Totalt
1981
Agande- Bostads- Hyres- Okénda
ratt ratt ratt
Aganderatt 3 263 > 1 762 1 631 2 871 1 240 10 768
Bostadsratt 1 036 -> 93 590 870 414 3 004
Hyresratt 3 151 —> 284 0 3 214 1 103 7 634
Totalt 7 450 -> 2 139 2 221 6 955 2 757 21 406

Om malet ar att forse marknaden med relativt smd hyres-
lagenheter tycks radhus-aganderatt vara ett sdkert satt.
Har man dessutom fordelningspolitiska mal som skall infrias
med hjalp av bostadsbyggandet sd ar detta grova matt otill-
rackligt. Vilka hushall tar del av de frigjorda bostaderna,
ar det de som mest behdver dem - eller?

5.3.3 Vilka hushall ar med i omflyttningen?

Figurerna 8-10 i bilaga 2 visar egenskaperna hos hushallen
som Fflyttade till de nybyggda bostaderna och hos hushallen
som Fflyttade till successionsbostédderna. De inblandade
flyttarhushallen har en hoégre genomsnittsinkomst &an lanet
totalt. Bland de hushall som flyttade in i nyproduktionen
sad ar inkomsten t.o.m. mycket hdgre an lansgenomsnittet
Tydligen kréavs en hoég inkomst for att kunna flytta till
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nyproduktionen. Detta galler nya flerbostadslagenheter
men framfor allt krédvs goda inkomster, och med det Ffor-
knippade lanemojligheter, for att kunna kopa ett smihus.

Inkopspriserna for de radhus som ingar i urvalet ligger
mellan 400.000-600.000 kronor. Smahuspriserna ligger
t.o.m. oOver radhusens, mycket beroende pa att de ar storre.
De gruppbyggda villorna pa Ekerd som ingar i urvalet
betingar t.ex. 1 nastan samtliga fall priser 6ver 700.000.
Nar det galler bostadsratter, alla i flerbostadshus
handlar det om avsevart l&gre priser. De nyproducerade
bostadsratterna i urvalet kostar samtliga under 75.000.
Det storsta hindret for att komma 6ver en nyproducerad
bostadsratt ar kanske inte insatsen utan den langa ko-
tiden. Bostadsrattens andrahandsvarde ar daremot i manga
fall hogt over inkopspriset. Forst pa den begagnade
marknaden forekommer i vissa fall oOverlatelsesummor &ven
pd hyresbostader. | konsekvens med de olika hustypernas
overlatelsesummor &ar det inte Overraskande att de som
flyttade in i smdhus ocksa har de hogsta inkomsterna.

Vart material visar att nastan samtliga hushall som
flyttar in i smdhus har en inkomst som Gverstiger

100.000 kronor (se figur 25).

Nara forknippat med inkomst &ar yrke/sysselsattningsstatus
Enligt var grova gruppindelning sa ar "socialgrupp 1"
totalt vanligare i nyproduktionen. Detta hanger i1hop med
aganderatt nastan forsvinner pa den begagnade marknaden.

De tva-tre senaste deceniernas utveckling vad galler hus-
hushallsstorlekar har inneburit att smahushallen, dvs en-
och tva-personshushallen, okat kraftigt och den tradi-
tionella familjen, tva vuxna plus barn, numer &ar ganska
ovanlig. Mellan 1960 och 1980 har smahushallen okat sin
andel med nadstan 20 %. 1980 var nastan 70 % av Stor-
stockholms hushall tva personer eller farre (USK-aktuellt
1983:1).

Sammantaget kan man sdga att de hushall som flyttar till
nyproduktionen i genomsnitt ar storre an hushallen i lanet.
Detta pastdende syns tydligast i smahusgruppen. Om man
bortser ifran nyproduktionen sd Overenstammer hushalls-
storleken i stort med lanets. Aganderattshushallen ar
genomgdende stérre. For "hyresrattshushallen" galler
motsatsen. En intressant iakttagelse ar att radhusgruppen
har betydligt fler hushall med tva vuxna plus barn i
nyproduktionen &n vad flerbostadsgruppen har. Daremot
visar de upp en liknande hushallsstruktur som flerbostads-
husen pad den begagnade marknaden (se figur 26).
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Figur 26. Procentuell fordelning av hushallskategorier i

nybyggda bostader

och i

successionsbostader, dels totalt

och dels uppdelat efter den nybyggda bostadens upplatelse-

form och hustyp.
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5.3.4 Hur forandras hushallens bostadsforhallanden?

Nar ett hushall flyttar innebar det i manga fall att
hushallet far andrade bostadsforhallanden. Det kan vara
fraga om en annan hustyp, uppléatelseform eller en
forandring av hushallets utrymmesstandard. Dessa for-
andringar skall behandlas i foljande avsnitt. |1 vilken
omfattning och mellan vilka upplatelseformer och hustyper
de etablerade hushallen flyttar visas i figur 27, 28

och i tabell 10, 11. (Nya hushall, t.ex. flyttningar

fran foraldrarhemmet finns inte med i analysen.)

Flyttningarna sker i hog grad inom samma upplatelseform.
63 % av Flyttningarna skedde till samma upplatelseform.
De relativt fa som bytt fran &aganderatt till annan upp-
latelseform har gjort det till bostadsratt. Upplatelse-
forandringar vad galler hyresrédtt har till lika stor

del skett till bostadsratt som till &ganderatt. De som
tidigare bodde i bostadsratt och 1 samband med Fflytt-
ningen skiftat upplatelseform har gjort det till
dganderatt. Forandringar i upplatelseform fran bostads-
ratt eller aganderatt till hyresratt ar relativt ovanliga.
Andelen som bor i hyresratt har minskat fran 62 % till 43
69 % av flyttningarna har skett inom samma hustyp.

Innan flyttningen var det 78 % som bodde i fler-
bostadshus, efter flyttningen var det 66 %. Ser man

till forandringar i antal rum s3 ar det endast 12 %

av hushallen som fatt farre rum och 62 % som skaffat
fler rum (se figur 29). Detta ar viktigt att halla i
minnet ndr man granskar forandringar i1 utrymmesstandard.

Ett mal som bostadspolitiken sedan lange forsokt uppna
ar att alla skall ha en rimlig utrymmesstandard. Det
har genom aren funnits olika normer for vad som ar en
rimlig utrymmesstandard. Den sedan 1967 gallande norm 2

Tabell 10. Procentuell fordelning av etablerade hushall
i Stor-Stockholm uppdelat efter tidigare och nuvarande
hustyp

Tidigare hustyp

Nuvarande Villor Radhus Flerbo- Bortfall Totalt
hustyp stadshus

Villor 8 4 4 1 17
Radhus 1 2 14 0 17
Flerbo-

stadshus J 59 ! 66

Totalt 12 8 78 2 100
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Tabell 11. Procentuell fordelning av etablerade hushall
i Stor-Stockholm uppdelat efter tidigare och nuvarande
upplatelseform.

Tidigare upplatelseform

Nuvarande

upplat- Agande- Bostads- Hyres- Bortfall Totalt
elseform ratt ratt ratt

Agande-

ratt 12 8 11 1 33
Bostads-

ratt 3 11 11 0 25
Hyres-

ratt 1 1 40 1 43
Totalt 16 20 62 2 100

gare hustyp Nuvarande hustyp
VillQ
64 26

Radhus

Flerbostadshus

i 100%
18 77

M vina

Radhus

Flerbostadshus

Figur 27. Procentuell fordelning av nuvarande hustyp for
etablerade hushall i Stor-Stockholm vilka fore flyttningen
bodde i en viss hustyp.
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Tidigare
upplStelseform Nuvarande uppldtelseform
Aganderatt
Bostadsratt
Hyresratt
18 18 64
Aganderitt

Bostadsrat t

Hyresratt

Figur 28. Procentuell fordelning av nuvarande upplatelse-
form for etablerade hushall i Stor-Stockholm vilka fore
flyttningen bodde i en viss upplatelsefor-m.

V//>
100%
4 8 25 34 18 10 °

-2 rum el. fler
-1 rum
| [ 10rym
1So0Jd +1 rum
+2 rum
+3 rum el. fler

Figur 29. Procent av etablerade hushall for vilka
flyttningen innebar angiven forandring i antal rum.
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beskrivs i en proposition (Prop. 1967:100) pa detta
satt: "Som allmédnt riktmédrke for planeringen av den
framtida bostadsproduktionen bdr galla att lagenheten
far sadan storlek att det inte behdver bo mer &n tva
personer per rum, kok och vardagsrum ordknade". En-
personshushall raknas inte som trangbodda enligt norm 2.
Den géallande normen har kritiserats for att vara alltfor
trubbig eller otillracklig. Man har bl.a. ifrigasatt om
det ar rimligt att t.ex. tva tonarsbarn skall dela rum.
Dessutom har regeln att en-personshushall per definition
inte kan vara trangbodda kritiserats. Hyresgastsrorelsen
har rekommenderat en norm som skulle kréva minst ett

rum per person, kdk, och ett rum orédknade. Detta skulle
aven galla en-personshushall. Vart syfte ar inte att
bidra till denna debatt utan att utvardera om och hur
nyproduktionen uppfyller grundmalet om att ge dem som
bor samst en dragligare standard. Denna fragestallning
kvarstar som central oavsett vilken norm man valjer.

Enligt Folk- och Bostadsrakningen 1980 ar det 5 % eller
knappt 37.000 i Stockholms lan som ar trangbodda enligt
norm 2. Vara resultat (se figur 30) visar sig vara ganska
uppmuntrande. Den indirekta effekten av nyproduktion har
inneburit en klar forbattring. Innan omflyttningen var
det sd manga som 14 % av hushallen som var trangbodda.
Efter flyttningarna var andelen nere 1 ! %. Focuserar

man pad vad nyproduktionen direkt medfort sd ar resultaten
an mer slaende (se figur 31). Trangboddheten har bast
avhjalpts genom att bygga flerbostadshus-hyresratt. Av
hushallen som flyttade in i dessa var 24 % tidigare
trangbodda. Men &ven de nyproducerade &agande- och bostads-
rattsbostaderna har reducerat andelen trangbodda. Nagot
forvanande visade det sig att de som flyttade in i de
nyproducerade &ganderattsbostaderna oftare var trangbodda
innan Flyttningen an de som flyttade in 1 bostadsratterna.
Samtidigt kan man konstatera att 22 % av de hushall som
flyttade till &ganderdtt hade en utrymmesstandard som

kan betraktas som 6verkonsumtion. Andelen med 6verkonsum-
tion efter flyttningen var 47 %. Andelen hushall med
overkonsumtion var for hyresratt 3 % fore och 4 % efter
flyttningen. Motsvarande siffror for bostadsratt ar 10 %
respektive 33 %.
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Nybyggda bostader

Efter

Tradngbodd enligt géallande norm
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trdngbodd enligt foéreslagen norm
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men ej Overkonsumtion
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Figur 30. Procentuell fdrdelning av de etablerade
hushallens utrymmesstandard innan flyttningen och
efter flyttningen, dels totalt, dels for hushall
som Flyttade till nybyggda bostader och dels for
hushall som flyttade till successionsbostader.
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Ej trdngbodd enligt géallande norm, men
trdngbodd enligt foreslagen norm
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Figur 31. Procentuell fdrdelning av de etablerade
hushallens utrymmesstandard innan flyttningen och
efter flyttningen, for hushall som flyttade till
nybyggda bostader med olika upplatelseform.

68



6 SLUTSATSER

6.1 Sydvastra Skane

Resultaten av flyttningskedjestudien i sydvastra Skane
visar tydligt att byggandet av olika bostadstyper med
avseende pa& hustyp och upplatelseform astadkommer
markant olika effekter pa bostadsmarknaden. | det
foljande ska slutsatser om dessa skillnader anvéndas
som grund for en diskussion om bostadsbyggandets
inriktning som medel att uppna bostadspolitiska mal,
och om bostadsbyggandets fordelningsaspekter

Totalt sett iInitierade det studerade bostadsbyggandet
en omfattande omflyttning. Nybyggda bostader gav i
genomsnitt upphov till 3,4 flyttningar - en mycket hég
siffra i jamforelse med resultat fran liknande studier
i andra lander. Nagra faktorer som bidrar till de langa
Fflyttningskedjorna kan pekas ut.

En stor inflyttning till regionen skulle kunna innebara
att manga flyttningskedjor slutar redan efter en eller
tva flyttningar. En flyttning fran en annan region

gbr att den intra-regionala flyttningskedjan bryts,
eftersom det inte uppstar nagon successionsbostad

inom den regionala bostadsmarknaden. Av de studerade
flyttningskedjorna slutade 23 % p& grund av inflyttning
till regionen. Hade inflyttningen varit stdrre skulle
flera flyttningskedjor ha brutits tidigare an vad de
gjorde. Sydvastra Skane hade daremot en netto utflytt-
ning 1980. Det forekom darmed inget patagligt tryck

pad bostadsmarknaden pa grund av inflyttning.

Stora ungdomskullar som flyttar hemifran skulle pa
liknande satt kunna innebara att manga flyttnings-
kedjor slutar redan efter ett par flyttningar. Flytt-
ningar fran foraldrarhem ger inte upphov till succes-
sionbostéder. 21 % av de studerade flyttningskedjorna
slutade pa grund av flyttningar fran foraldrarhem.

Hade manga fler ungdomar flyttat hemifran skulle

flera kedjor ha brutits tidigare an vad de gjorde.

I sydvastra Skane var dock befolkningsandelen i gruppen
18-24 ar lagre 1980 an den hade varit pa flera ar.

Aven ett demografiskt tryck pad bostadsmarknaden uteblev.

I en norsk studie visade det sig att den variabel

som betydde mest for kedjelangd var formedlingssatt
Tyvarr finns det inte underlag for att belagga
pastaendet om bostadsformedlingarnas betydelse for
flyttningskedjor i sydvastra Skane. Det bor anda
ndmnas som en TFTormodligen mycket viktig forklarings-
faktor till de ovantat langa flyttningskedjorna

De langa flyttningskedjorna innebdr att det totala
utbudet som skapas av att bygga 100 nya bostader
blir ca. 340 bostader. Eftersom byggandet av olika
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bostadstyper ger upphov till olika langa flyttnings-
kedjor, blir ocksa det totala utbudet olika stort.

En ofta forekommande malsattning ar att oka det totala
utbudet sa att fler hushall kan valja bostad efter
preferenser och betalningsférmaga. | detta samman-
hang aktualiseras foljande fraga: vilken typ av nybyggd
bostad ger upphov till stoérst antal vakanser via
Fflyttningskedjor och darmed till stérsta totalutbud?
Resultaten av undersokningen i sydvastra Skane ger
inget klart besked pa denna punkt.

De aggregerade resultaten visar att nybyggda &agande-
rattsbostader ger upphov till ett storre totalutbud
an vad hyresratts- och bostadsrattsbostader gor och
att nybyggda friliggande smahus och radhus ger upphov
till ett stdrre totalutbud &n vad flerbostadshus gor.
Man borde darfor bygga radhus och friliggande smahus
upplatna med &aganderatt for att maximera totalutbudet
utifran en given ram for nybyggandet. Men vad skulle
ha hant om man foljde en sadan strategi i Malmo eller
Lunds kommun under 19807 De disaggregerade resultaten
visar att en 6kning av andelen bostadsrattsradhus i
Malmod, pa bekostnad av andelen hyresrattsradhus
sannolikt hade haft en negativ effekt pa det totala
utbudet av bostader under aret. Hade man i Lund styrt
inriktningen mot ett storre inslag av smdhus med &agande-
ratt, pa bekostnad av andelen hyresrattsradhus, sa
torde det totala utbudet &ven dar blivit mindre.

Vad galler malsattningen att Oka det totala utbudet
bostader i en kommun via flyttningskedjor &r det
osdkert om det racker att styra bostadsbyggandets
inriktning mot en viss bostadstyp och lita pa mark-
nadskrafternas omflyttningseffekter. Ett sdkrare satt
att uppna malsattningen finns kanske i bostadsformed-
lingarnas mojligheter att vidare formedla successions-
bostader och pa si satt styra flyttningskedjorna dels
efter principen att maximera kedjelangden och dels
efter uppstallda behovsprinciper

En fraga som har aktualiserats till foljd av Malmos
véxande antal tomma bostédder ar om bostadsbyggandet

i ett omrade leder till tomma lagenheter i ett annat
omrade. Ca. 5 % av de nybyggda bostader som studerades
i sydvastra Skane ledde till tomma lagenheter i slutet
av flyttningskedjorna. Galler detta for hela bostads-
byggandet 1980 sa kan det forklara ca. 110 av de

tomma lagenheter som fanns i regionen vid slutet av
aret. Det finns inga samlade uppgifter om antalet
tomma lagenheter i sydvastra Skane, men det torde

ha varit mellan | 500 och 2 000. (Drygt ! 100 bostéader
i MKB bestandet var tomma i december 1980.) Enbart
mellan 5 - 7 % av antalet tomma l&genheter kan séattas
i samband med nybyggandet

Ett ovantat resultat ar att egenskaper hos successions-
bostader och -hushall ar mycket lika, oberoende av
vilken typ av bostad som initierar flyttningskedjorna
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Daremot finns det stora skillnader mellan nybyggda
bostader och hushall som flyttar till dem 3 ena
sidan, och successionsbostédder och -hushall & andra
sidan. Vidare finns det markanta skillnader mellan
hushall som flyttar till olika typer av nybyggda
bostader. Nar det galler fordelningspolitiska mal-
sattningar och bostadsbyggandets fordelningsaspekter
bor man darfor koncentrera uppmarksamheten pa
nybyggandet och hushall som flyttar till nybyggda
bostéder.

Analysen av inkomst for hushall som flyttar till
nybyggda bostader av olika upplatelseform visar att
hushall som flyttar till nya &aganderattsbostader ar
betalningsstarka, medan hushall som flyttar till nya
hyresbostéader har en procentuell fordelning efter
inkomst som ar mer lik den for hela regionen. Tar man
hansyn till antalet personer i hushall som flyttar
till nybyggda bostader av olika upplatelseform sa
visar det sig att hushallsstorlek ar i genomsnitt
den samma oberoende av upplatelseform. Resultaten av
inkomstanalyserna (se figur 12) kan darfor inte
bemotas med resonemang om att det ar stora hushall,
barnfamiljer, som flyttar till friliggande smahus
upplatna med &aganderatt.

Resultaten tyder pa att samhallets stod till nybyggda
dganderattsbostader i stor utstrackning ar stod till
hushall i den 6vre inkomstkvartilen. Stodet till
nybyggda hyresbostédder skar daremot tvars genom

inkomstkvartilerna

Ett annat resultat med liknande bostadspolitisk inne-
bérd galler utrymmesstandard. En stor andel av hus-
hallen som flyttade till nya hyresbostader var trang-
bodda innan flyttningen - 27 %. Detta kan jamfodras

med andelen trangbodda hushall i regionen, som vid
samma tidpunkt var 3 %. De flesta hushall som flyttade
till nybyggda &ganderéattsbostader hade en mycket god
utrymmesstandard foére flyttningen, och efter flyttningen
hade 6ver halften en utrymmesstandard som kan betecknas
som 6verkonsumtion (se Ffigur 19). Samhallets stod till
nybyggda &aganderattsbostader ar alltsa ett stod till
hushall som redan har mycket god utrymmesstandard och
ett stod till Overkonsumtion. Stddet till nybyggda
hyresbostader &ar daremot ett stdd till avskaffande av
trangboddhet

Dessa slutsatser maste ses som avhangig en mangd
faktorer inom regionen under den aktuella perioden.
Det bor darfor understrykas att slutsatserna galler
endast i ett begransat omrade under en begransad tid.
Forandrade forhallanden i regionen kan gora att slut-
satserna forlorar sitt varde som relevant kunskap.
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6.2 Stor-Stockholm

Studien 1 Stor-Stockholm visar att bostadsbyggandet
satter igang en omfattande omflyttning. Totalt gav

de utvalda nyproducerade bostédderna en genomsnitts-
kedja pa 2.9 flyttningar. Detta maste betraktas som

en relativt lang genomsnittskedja jamfort med tidigare
gjorda studier utomlands.

En faktor som paverkar kedjelangden dvs antalet flytt-
ningar ar storleken pa inflyttningen till regionen. En
stor inflyttning till regionen skulle betyda att manga
kedjor bryts sa att saga i fortid, eftersom successions-
lagenheter ligger utanfdr den avgransade regionala
bostadsmarknaden. Flyttningsstatistiken visar att 1980
var det fler som flyttade ut &n in i1 Stockholms lan.
Siffrorna for 1981 visar daremot pa ett inflyttnings-
Overskott pa 4 000 personer. Flyttningstalens inverkan
pd kedjelangden &ar svartolkade. En annan faktor som kan
paverka kedjelangden ar storleken pd befolkningsgruppen
18-24 ar. Om gruppen ar stor och manga flyttar hemifran
innebédr det kortare kedjor. Befolkningsgruppen har de
senaste fem-sex aren okat med ett par tusen per ar men
har andelsmassigt legat stilla. Aven antalet skilsmassor/
isarflyttningar inverkar pd trycket pa bostadsmarknaden.
En sista faktor vi skall peka pad ar antalet outhyrda
lagenheter i regionen vilket kan antas paverka anpass-
ningen pa bostadsmarknaden och darmed positivt pa kedje-
langden. Antalet outhyrda lagenheter var i1 mars 1981
endast 136 stycken.* En faktor som vi tyvarr inte kunnat
studera ar bostadsformedlingens roll nér det galler
kedjeldngden. Tanken att utnyttja vakanser-successions-
lagenheter finns och utnyttjas inom den gemensamma
bostadsformedlingen i Stor-Stockholm, KSB. Detta har
formodligen bidragit till langden pa flyttningskedjorna
En studie i1 Norge fann bl.a. att just fdrmedlingssattet
hade en avgdrande betydelse for kedjelangden.

I Stor-Stockholmsstudien framtrédder stora skillnader

i kedjelangd mellan bostader av olika upplatelseform

och hustyp. Ett vanligt mal ar att forsoka maximera
utbudet av bostader. Med den malsattningen skulle &agande-
rattsbostader i1 allmanhet och radhus i synnerhet vara
effektiva bostadstyper. Denna maximering skulle inne-
bara att fler hushall skulle kunna hitta en bostad i
overensstammelse med hushallets oOnskemal.

En stor omflyttning innebar enligt detta mal ett
effektivt sitt att utnyttja bostadsresurserna. Under-
sOkningen i Stor-Stockholm pekar pa att hyresratt

ger minst tillskott till utbudet och &ganderatt mest.
Bostadsrattsbostidderna ger ett tillskott till total-

* Kalla: Bostadsforsorjningsprogram for Stor-Stockholms
bostadsforsorjningsomrade 1981-1985. Stor-Stockholms
planeringsnamnd.
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utbudet som ligger ungefadr mitt emellan hyres- och
dganderatt. Vad galler hustyp ger flerbostadshus
minst tillskott och radhus mest. Vissa undantag
forekommer men monstret &ar det samma oavsett var man
bygger. | stallet ar det de nybyggda bostadernas
upplatelseform och hustyp som avgor kedjelangden

Malet att maximera totalutbudet uppfylls saledes

bast genom att bygga radhus med &ganderatt. Att lata
detta galla for vilken inriktning nyproduktionen skall
ha, ar trolien otillrackligt. Andra faktorer sasom

en val fungerande formedlingsverksamhet maste utgoéra
viktiga komplement till vilken inriktning bostads-
byggandet bor ha for att bast uppnd maximalt total-
utbud.

Ett generellt drag 1 studien ar den stora skillnad
som finns mellan nyproduktionen och de som flyttar
dit & ena sidan och successionsbostader och de hushall
som flyttar till dem & andra sidan. Vilken typ av
nybyggd bostad som startar kedjan spelar en ovéntat
liten roll for hur hushallen pa den begagnade eller
successionsmarknaden ser ut. Daremot finns det klara
skillnader mellan vilka som flyttar till de nybyggda
bostéaderna

Nar man skall beskriva de fordelningspolitiska effekter
som bostadsbyggandet har &ar det darfor lampligt att
rikta uppmdrksamheten mot nyproduktionens direkta
inverkan pa fordelningen, dvs vilka flyttar till ny-
produktionen och fran vilka bostader kom de.

Totalt sett har de inblandade flyttarhushallen hdgre
inkomst an lansgenomsnittet. Till nyproduktionen och
speciellt till &ganderattsbostaderna flyttar hushall
med mycket hoga inkomster. Halften av hushallen som
flyttade till de nybyggda &gander&tterna hade en
inkomst Over 160 000 kr/ar. Motsvarande siffra for
hyresratt var en sjattedel.

Andelen barnfamiljer som flyttade till nyproduktion
var 60 %. PA den begagnade marknaden hade ca. 40 %

av de inflyttade hushallen barn. De relativt stora
familjerna i1 nyproduktionen visar att de hoga inkomst-
erna utslaget per hushallsmedlem inte varierar sa
mycket mellan nyproduktionen och successionsmarknaden.
Familjestorleken varierar ganska mycket mellan hus-
typerna. De hushall som flyttade in i villor och
radhus &ar betydligt storre an hushallen som flyttade
in i flerbostadshusen.

De fordelningspolitiska slutsatser man kan dra av
detta ar att stodet till &ganderattsbostader gar till
hushall med mycket goda inkomster, hogt 6ver lans-
genomsnittet. Men samtidigt har dessa hushall en
tyngre forsorjningsborda raknat i hushallsmedlemmar
Av de som Fflyttar till nya bostads- och hyresratter



ar det betydligt fler som har smd eller medelstora
inkomster

Att bygga bort trangboddheten har lange varit en central
fraga Tor bostadspolitiken. Studien i Stor-Stockholm
har visat uppmuntrande siffror. Bland de hushall som
ingar i flyttningskedjorna var trangboddheten innan
omflyttningen 14 %. Efter omflyttningen var trangbodd-
heten obefintlig. Liksom vi tidigare papekade i samband
med vilken upplatelseform som hjalper vilka hushall, sa
ar det hyresratten som effektivast hjalpt de hushall

med l1ag utrymmesstandard. Innan flyttningen till de
nybyggda hyresbostaderna var nastan en fjardedel trang-
bodda. Andelen som var trangbodda innan de flyttade till
de nyproducerade aganderattsbostaderna och bostadsratts-
bostaderna var ungefar 10 %. Dessa bada upplatelseformer
var saledes ovantat jamngoda med avseende pa att bygga
bort trangboddheten.

Analyserar man de hushall som inte var trangbodda innan
flyttningen sd finner man att 22 % av de hushall som
flyttade in i &ganderattsbostaderna innan flyttningen
hade en utrymmesstandard som kan beddmas som 6verkonsum-
tion. Efter flyttningen var andelen 50 %. Motsvarande
andel for hyresratten ar obetydlig bade fore och efter
flyttningen. Bostadsratt intar aven har en position
mellan &aganderatt och hyresratt.

Ur fordelningspolitisk synvinkel &ar samhallets stdéd

till &aganderatt ett stod till hushall som redan tidigare
hade en mycket god utrymmesstandard. Stédet till hyres-
rattsbyggande ar daremot ett effektivt satt att uppna
malet om att avskaffa trangboddheten.



BILAGA 1

Aggregerade figurer for sydvastra Skane



Nybyggda bostader
(urvalet)'

Vakansposition 2
Vakansposition 8

Vakansposition k=

Friliggande smdhus
'j Radhus

[™\\| Flerbostadshus

Figur 1. Hustyp. Procentuell fordelning av nybyggda
bostadder och successionsbostader vid olika vakans-
positioner i flyttningskedjorna

Nybyggda bostéader
(urval et)

50 30 v 20

Vakansposition 2

Vakansposition 3 W/////////////A

-— &\ |5 9l

Hyresratt
Bostadsratt

Aganderétt

Figur 2. Upplatelseform. Procentuell fordelning av
nybyggda bostader och successionsbostader vid olika
vakanspositioner 1 Fflyttningskedjorna
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Nybyggda bostader
(urvalet)

Vakansposition 2

Vakansposition 3

Vakansposition 4*

100%
Lrum

minZum 1 Mam

3 Brum 6 rum el. fler

Figur 3. Bostadsstorlek. Procentuell fordelning av
nybyggda bostéder och successionsbostader vid olika
vakanspositioner i1 Fflyttningskedjorna

Nybyggda bostéader

(urvalet)
Y
||yy
Y
Vakansposition 2 31
yy
yy
Vakansposition 3 25
/I
Vakansposition 4+ 24

Figur 4. Antal rum i genomsnitt for nybyggda bostader
och for successionsbostider vid olika vakanspositioner
i flyttningskedjorna
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Nybyggda bostader
(urvalet)

Vakansposition 2
Vakansposition 3

Vakansposition U*

mindre &n 1000 Skr

1000 - 1799 Skr

ES 1800 Skr el. mer
I:I uppgift saknas

Figur 5. Manadshyra. Procentuell férdelning av nybyggda
bostader och successionsbostédder vid olika vakansposi-
tioner i flyttningskedjorna (géller endast hyresratt
och bostadsratt)

Nybyggda bostader
(urvalet)

Vakansposition 2
Vakansposition 3

Vakansposition

Figur 6. Manadshyra i genomsnitt for nybyggda bostader
och for successionsbostader vid olika vakanspositioner
i Flyttningskedjorna (galler endast hyresratt och
bostadsratt).
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Nybyggda bostader
(urvalet)

Vakansposition 2

Vakansposition 3

Vakansposition 4

Sydvéstra Skoéne
(80-12-31)

mindre an 40.000 Skr

40.000 -9 9.000 Skr

100.000 - 159.999 Skr
jy 11 160.000 Skr el. mer

| 3 uppgift saknas

Figur 7. Bruttoarsinkomst. Procentuell férdelning av
hushall som flyttade till nybyggda bostader och av
hushall som flyttade till successionsbostader vid
olika vakanspositioner i Fflyttningskedjorna.

Nybyggda bostader
(urvalet)

Vakansposition 2

Vakansposition 3*

Sydvastra Skoéne
(80-12-31)

Figur 8. Bruttodrsinkomst i genomsnitt for hushall som
flyttade till nybyggda bostader och for hushall som
flyttade till successionsbostader vid olika vakans-
positioner i flyttningskedjorna



Nybyggda bostader
(urvalet)

Vakansposition 2

Vakansposition 3

Vakansposition 4«

' Socialgrupp 3

1 Ovriga, inkl. uppgift saknas
Socialgrupp |

Figur 9. Socialgrupp. Procentuell foérdelning av hushall
som flyttade till nybyggda bostader och av hushall

som Flyttade till successionsbostader vid olika vakans-
positioner i Fflyttningskedjorna

Klassificeringen &ar mycket forenklad. Till social-
grupp | hor hushall dar en ar egen foretagare eller
hogre tjansteman. Till socialgrupp 111 hor hushall

dar nagon ar yrkes- eller annan arbetare, lagre
tjénsteman, studerande eller pensiondr, och ingen

ar egen foretagare eller hidgre tjansteman. Till

ovriga hor hushall som inte hamnar i nagon av kate-
gorierna och hushall dar uppgift saknas (3 %).

Nybyggda bostader
(urvalet)

Vakansposition 2

Vakansposition 3

Vakansposition 4+

Y/I™  Enpersons hushdl | | 2 vuxna* barn
|[1111 1 vuxen + bamn | stora hushai
2 vuxna 1 uppgift saknas

Figur 10. Hushallssammansattning. Procentuell fordelning
av hushall som flyttade till nybyggda bostader och av
hushall som flyttade till successionsbostader vid olika
vakanspositioner 1 Fflyttningskedjorna.



BILAGA 2

Aggregerade figurer for Stor-Stockholm



Nybyggda bostader
(urvalet)

Vakansposition 2

Vakansposition B

Vakansposition 4+

Radhus

Fler bostadshus

Figur 1. Hustyp. Procentuell fdrdelning av nybyggda
bostader och successionsbostéader vid olika vakans-
positioner i flyttningskedjorna.

Nybyggda bostader
(ur valet)

Vakansposition 2

Vakansposition 3

Vakansposition 4+

Hyresratt
Bostadsratt

Aganderat t
Figur 2. Upplatelseform. Procentuell fordelning av

nybyggda bostader och successionsbostader vid olika
vakanspositioner i1 flyttningskedjorna
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ty/A L run arum

”””. 2 rum 5 rum
[83 3rum 6 rum el. fier

Figur 3. Bostadsstorlek. Procentuell foérdelning av
nybyggda bostader och successionsbostéder vid olika
vakanspositioner i flyttningskedjorna.

Nybyggda bostader 40
(urvalet) '

Vakansposition 2

Vakansposition 3

Vakansposition 4+ 2,7

Figur 4. Antal rum i genomsnitt for nybyggda bostéder
och for successionsbostader vid olika vakanspositioner
i Flyttningskedjorna



Nybyggda bostader
(urvalet)

Vakansposition 2
Vakanspositjori 3

Vakansposition 4+ 10 0%

32 58 8

mindre an 1000 Skr
1000-1799 Skr
1800 Skr el mer
—a uppgift saknas
Figur 5. Manadshyra. Procentuell foérdelning av nybyggda
bostader och successionsbostader vid olika vakansposi-

tioner 1 flyttningskedjorna (galler endast hyresratt
och bostadsratt).

Nybyggda bostéder 2.200

(urvalet)

Vakansposition 2 1.300
/

Vakansposition 3 1.200

Vakansposition 4+ 1.200

= 500 Skr

Figur 6. Manadshyra i genomsnitt for nybyggda bostader
och for successionsbostader vid olika vakanspositioner
i Flyttningskedjorna (galler endast hyresratt och
bostadsratt)
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Mflnadshyra
i Skr

3000
Nyproduktionen

2200

Ovriga marknaden

Antal rum

x = Hyresskillnad i Skr

Figur 7. flanadshyra i genomsnitt for nybyggda bostader
och successionsbostader uppdelat efter antal rum. Skill-
nader mellan genomsnittsvarden anges.



Nybyggda bostader
(urvalet)

Vakansposition 2
Vakansposition 3

Vakansposition 4*

i :

46 18 10

mindre an CO.000 Skr
40.000 - 99.000 Skr
100.000 -159.000 Skr

rai 160.000 Skr el. mer

I:I uppgift saknas

Figur 8. Bruttoarsinkomst. Procentuell fordelning av
hushall som flyttade till nybyggda bostader och av
hushall som flyttade till successionsbostader vid
olika vakanspositioner i1 Fflyttningskedjor.

Nybyggda
bostader

Vakans-

Vakans-

Figur 9. Bruttoadrsinkomst i genomsnitt for hushall som
flyttade till nybyggda bostader och for hushall som
flyttade till successionsbostader vid olika vakans-
positioner i flyttningskedjorna.
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Nybyggda bostader
(urvalet)

Vakansposition 2
Vakansposition 3

Vakansposition 4*
100%

Socialgrupp 3

r—1 Ovriga, inkl. uppgift saknas

U 1] Socialgrupp 1!

Figur 10. Socialgrupp. Procentuell foérdelning av hushall
som flyttade till nybyggda bostader och av hushall

som flyttade till successionsbostader vid olika vakans-
positioner i Fflyttningskedjorna

Klassificeringen ar mycket forenklad. Till social-
grupp | hor hushall dar en ar egen foretagare eller
hogre tjansteman. Till socialgrupp 111 hor hushall

dar nagon ar yrkes- eller annan arbetare, lagre
tjénsteman, studerande eller pensiondr, och ingen

ar egen foretagare eller hogre tjénsteman. Till

ovriga hor hushall som inte hamnar i nagon av kate-
gorierna och hushall dar uppgift saknas (3 %).
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FIGURFORTECKNING

Figur 1. "Amerikansk™ blow-out

Figur 2. "Europeisk'™ blow-out.

Figur 3. Filtrering enligt Chicagomodellen.
Figur 4. Filtrering enligt Hoyts sektormodell.

Figur 5 Utveckling av rantegapet for en fastighet
byggd &r 1900 och riven eller ombyggd ar 1980
(bearbetning av Smith, 1979).

Figur 6. Tidsgeografisk bild av en flyttningskedja

Figur 7. Genomsnittskedjeldngd for nybyggandet i
sydvastra Skane totalt, uppdelat efter upplatelse-
form, och uppdelat efter hustyp.

Figur 8. Genomsnittskedjelangd for nybyggda bostéder
i sydvastra Skane uppdelat efter hustyp och upplatelse-
form.

Figur 9. Genomsnittskedjelangd for nybyggda bostader
i sydvastra Skane uppdelat efter hustyp, upplatelse-
form och kommun.

Figur 10. Antal vakanser av olika hustyper som uppstar
pd marknaden till foljd av att 100 bostader av en viss
typ byggs i sydvastra Skane.

Figur 11. Antal vakanser av olika upplatelseform som
uppstar pa marknaden till fo6ljd av att 100 bostader
byggs med en viss upplatelseform i sydvastra Skane.

Figur 12. Procentuell fordelning av hushall i sydvastra
Skane uppdelat efter bruttoarsinkomst vilka flyttade
till nybyggda bostader med olika upplatelseform, samt
hushall som flyttade till successionsbostader

Figur 13. Procentuell foérdelning av hushall i sydviastra
Skane uppdelat efter socialgruppstillhérighet vilka
flyttade till nybyggda bostader med olika upplatelse-
form, samt hushall som flyttade till successionsbostader.

Figur 14. Procentuell fordelning av tidigare hustyp
for etablerade hushall i sydvastra Skane vilka efter
Fflyttningen bor i1 en viss hustyp.

Figur 15. Procentuell fordelning av tidigare upplatelse-
form for etablerade hushall i sydvastra Skane vilka efter
flyttningen bor i en viss upplatelseform.

Figur 16. Procent av etablerade hushall for vilka
flyttningen innebar angiven forandring i antal rum.



Figur 17. Procentuell fdrdelning av lagenhetsstorlek
for etablerade hushall i sydvastra Skane innan omflytt
ningen och efter omflyttningen.

Figur 18. Procentuell fordelning av de etablerade
hushallens utrymmesstandard innan flyttningen och
efter flyttningen, dels totalt, dels for hushall

som flyttade till nybyggda bostader och dels for

hushall som flyttade till successionsbostader

Figur 19. Procentuell fordelning av de etablerade
hushallens utrymmesstandard innan flyttningen och
efter flyttningen, for hushall som flyttade till
nybyggda bostader med olika upplatelseform.

Figur 20. Genomsnittskedjelangd for nybyggda bostader
i Stor-Stockholm totalt, uppdelat efter upplatelseform
och uppdelat efter hustyp.

Figur 21. Genomsnittskedjeldngd for nybyggda bostéader
i Stor-Stockholm uppdelat efter hustyp och upplatelse-
form.

Figur 22. Genomsnittskedjeldngd for nybyggda bostader
i Stor-Stockholm uppdelat efter hustyp, upplatelseform
och kommun.

Figur 23. Antal vakanser av olika upplatelseform som
uppstar pad marknaden till foljd av att 100 bostader
byggs med en viss upplatelseform i Stor-Stockholm.

Figur 24. Antal vakanser av olika hustyper som uppstar
pa marknaden till foljd av att 100 bostader av en viss
typ byggs i Stor-Stockholm.

Figur 25. Procentuell fordelning av hushall i Stor-
Stockholm uppdelat efter bruttoarsinkomst vilka
flyttade till nybyggda bostader med olika upplatelse-
form, samt hushall som flyttade till successions-
bostéader .

Figur 26. Procentuell fdrdelning av hushallskategorier
i nybyggda bostader och i successionsbostéder, dels
totalt och dels uppdelat efter den nybyggda bostadens
upplatelseform och hustyp.

Figur 27. Procentuell f6rdelning av nuvarande hustyp
for etablerade hushall i Stor-Stockholm vilka fore
Fflyttningen bodde i en viss hustyp.

Figur 28. Procentuell foérdelning av nuvarande upplatel
form for etablerade hushall i Stor-Stockholm vilka for
flyttningen bodde i en viss upplatelseform.

Figur 29. Procent av etablerade hushall for vilka
flyttningen innebar angiven fdrédndring i antal rum.
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Figur 30. Procentuell f6rdelning av de etablerade
hushallens utrymmesstandard innan flyttningen och
efter flyttningen, dels totalt, dels for hushall

som flyttade till nybyggda bostader och dels for

hushall som flyttade till successionsbostader

Figur 31. Procentuell f6rdelning av de etablerade
hushallens utrymmesstandard innan flyttningen och
efter flyttningen, for hushall som flyttade till
nybyggda bostader med olika upplatelseform.

Bilaga !

Figur 1. Hustyp. Procentuell f6rdelning av nybyggda
bostader och successionsbostédder vid olika vakans-
positioner i flyttningskedjorna.

Figur 2. Upplatelseform. Procentuell fordelning av
nybyggda bostéder och successionsbostader vid olika
vakanspositioner i Fflyttningskedjorna

Figur 3. Bostadsstorlek. Procentuell férdelning av
nybyggda bostader och successionsbostader vid olika
vakanspositioner i Flyttningskedjorna

Figur 4. Antal rum i genomsnitt for nybyggda bostader
och for successionsbostader vid olika vakanspositioner
i Flyttningskedjorna.

Figur 5. Manadshyra. Procentuell foérdelning av nybyggda
bostader och successionsbostader vid olika vakansposi-
tioner 1 Fflyttningskedjorna (galler endast hyresratt
och bostadsréatt) .

Figur 6. Manadshyra i genomsnitt fér nybyggda bostader
och for successionsbostader vid olika vakanspositioner
i flyttningskedjorna (galler endast hyresratt och
bostadsratt)

Figur 7. Bruttoadrsinkomst. Procentuell fordelning av
hushall som flyttade till nybyggda bostader och av
hushall som flyttade till successionsbostader vid
olika vakanspositioner i flyttningskedjorna.

Figur 8. Bruttodrsinkomst i genomsnitt for hushall
som Fflyttade till nybyggda bostader och for hushall
som flyttade till successionsbostader vid olika
vakanspositioner i1 Fflyttningskedjorna

Figur 9. Socialgrupp. Procentuell fdrdelning av
hushall som flyttade till nybyggda bostader och
av hushall som flyttade till successionsbostader
vid olika vakanspositioner i flyttningskedjorna



Figur 10. Hushallssammansattning Procentuell fordelning
av hushall som flyttade till nybyggda bostader och av
hushall som flyttade till successionsbostader vid olika
vakanspositioner i Fflyttningskedjorna

Bilaga 2

Figur 1. Hustyp. Procentuell fdrdelning av nybyggda
bostader och successionsbostader vid olika vakans-
positioner i Fflyttningskedjorna.

Figur 2. Upplatelseform. Procentuell fordelning av
nybyggda bostader och successionsbostader vid olika
vakanspositioner i1 flyttningskedjorna

Figur 3. Bostadsstorlek. Procentuell fo6rdelning av
nybyggda bostédder och successionsbostader vid olika
vakanspositioner i flyttningskedjorna.

Figur 4. Antal rum i genomsnitt for nybyggda bostader
och for successionsbostader vid olika vakanspositioner
i Flyttningskedjorna

Figur 5. Manadshyra. Procentuell férdelning av nybyggda
bostader och successionsbostader vid olika vakansposi-
tioner i flyttningskedjorna (galler endast hyresratt
och bostadsratt) .

Figur 6. Manadshyra i genomsnitt for nybyggda bostader
och for successionsbostader vid olika vakanspositioner
i flyttningskedjorna (galler endast hyresratt och
bostadsratt)

Figur 7. Manadshyra i genomsnitt for nybyggda bostader
och successionsbostader uppdelat efter antal rum.
Skillnaden mellan genomsnittvdrden anges.

Figur 8. Bruttoarsinkomst. Procentuell foérdelning av
hushall som flyttade till nybyggda bostader och av
hushall som flyttade till successionsbostader vid
olika vakanspositioner i flyttningskedjor.

Figur 9. Bruttoarsinkomst i genomsnitt for hushall
som flyttade till nybyggda bostader och for hushall
som flyttade till successionsbostader vid olika
vakanspositioner i flyttningskedjorna

Figur 10. Socialgrupp. Procentuell fdrdelning av
hushall som flyttade till nybyggda bostader och av
hushall som flyttade till successionsbostader vid
olika vakanspositioner i flyttningskedjorna



TABELLFORTECKNING
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Tabell 6. Bostadsproduktionen i1 Stor-Stockholm och de
aktuella kommunerna 1981 uppdelat efter upplatelseform
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