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Lokala bostadsmarknader med
och utan tomma lagenheter

Anna-Lena Hallberg

Den hér redovisade studien av omraden
med och utan tomma lagenheter hade
till syfte:
att undersdka omfysiska egenskaper
hos ett bostadsomréade kan forklara
varfor detfatt en storre eller mindre
andel tomma lagenheter @n andra
omréaden vid en viss tidpunkt, och

att om mojligt presentera resultaten
atgardsinriktat — s& att man utifran
dessa kan anvisa vagar att komma
&t problemet respektive anvisa intres-
santa falt for fortsatta detaljerade
studier.

Uppléggning

De fysiska omgivningsegenskapernas
betydelse fér om ett bostadsomrade har
fatt en stor andel tomma lagenheter eller

FIG. I

ej sokte vi kartlagga genom att jamfora
omraden med och utan tomma lagenhe-
ter. Eftersom en rad andra faktorer &n
den fysiska utformningen med sékerhet
spelar roll fér om ett omrade har avsatt-
ningssvarigheter eller ¢j har vi i méjli-
gaste man sokt halla nagra av dessa un-
der kontroll. | praktiken har det innebu-
rit att:

Vi har bara studerat omréden produ-
cerade helt eller huvudsakligen under
perioden 1967—1974.

Av dessa har enbart flerfamiljshus-
omraden med lagenheter upplatna
med hyresratt kommit ifraga for fort-
satt studium.

Genom dessa inskrankningar har vi
fatt ett jamforelsematerial med unge-

Gversikt over orter med hog andel tomma
lagenheter per den 1.3 och 1.9 1974

- orter uton méjliga jamforelsepar
ingatt i undersékningen

iorter med majliga jamforelsepar
ej ingdtt i undersokningen

Byggforskningen

Sammanfattningar

R27:1975

Nyckelord:
bostadsmiljo, tomma l&genheter, jamfo-
relsestudie

Rapport R 27:1975 hanfor sig till forsk-
ningsprojekt 900:66 vid Statens institut
for byggnadsforskning. Projektet har fi-
nansierats med anslag fran Statens rad
for byggnadsforskning.

UDK 301
711.58
351.778.56
SfB A
ISBN 91-540-2443-9

Sammanfattning av:

Hallberg, A-L, 1975, Lokala bostads-
marknader med och utan tomma lagen-
heter. (Statens rad for byggnadsforsk-
ning) Stockholm. Rapport R 27: 1975,
236 s., ill., 34 kr + moms.

Rapporten ar skriven pa svenska med
svensk och engelsk sammanfattning.

Distribution:

Svensk Byggtjanst

Box 1403, 111 84 Stockholm
Telefon 08-24 28 60

Grupp: samhallsplanering



FIG. 2.

far samma hyresnivd och ytstorlek
for lika stora lagenheter och med
samma upplatelseform.

Vi har vidare valt att basera studien
pa en parvis jamforelse mellan omra-
den p& samma lokala bostadsmark-
nad. Ett omradde med ménga tomma
lagenheter i Norrkoping har alltsd
jamforts med ett omrade utan tom-
ma lagenheter som ocksa ligger i
Norrkdping och inte i tex Eskilstu-
na.

Vi har kunnat goéra en sadan jamfo-
relse pd 18 orter med mindre &n
125 000 invanare. Orterna framgar
av FIG. 1. For att kunna basera slut-
satser pa hela materialet har vi sokt
kartlagga hur de 18 lokala bostads-
marknaderna fungerar och inhdmta
den lokala uppfattningen om orsa-
kerna till de nuvarande problemen.

Detta gjorde vi som intervjuer med
kommunala tjdnstemén och fastig-
hetsforvaltare. Under intervjuerna
sokte vi ocksa fa reda pa vad man lo-
kalt gjort for att komma tillratta med
problemen och vilken inverkan man
ansag att detta haft.

Vi har vid intervjuerna inte kunnat
konstatera sadana skillnader i mark-
nadernas funktionssétt, formedlings-
praxis och dylikt, att det finns anled-
ning att ifragasatta rimligheten av en
samlad bedémning av utfallen av de
parvisa jamférelser mellan omraden
med och utan tomma ldgenheter som
ingdr i studien.

Vi ville huvudsakligen studera inver-
kan av fysiska omgivningsegenska-
per. Samtidigt fanns det anledning
att formoda att dven andra egenska-
per hos ett bostadsomrade ar av be-
tydelse for hur hushallen valjer bo-
stad. Vi inkluderade nagra aspekter
av den sociala strukturen hos ett bo-
stadsomrade for att fa en uppfattning
om de fysiska egenskapernas relativa
vikt i sammanhanget.

Genomforande av den parvisa
jamforelsen

De egenskaper som vi valde att studera
var:

Fysiska omgivningsegenskaper

a) bostadsomradets skala — séval
hushgjd som antal hus i omradet

b) avstéand till centrum

c) avstand till arbetsplatsomraden

d) lagenhetssammansattning

Vidare studerades variationer i:

e) servicenivd — vad galler dagligva-
ruafféar, LM-skola. daghem och
kollektivtrafik

0 underhallsniva och forslitning.

Sociala omgivningsegenskaper
g) andel hushéll med tidigare lokal
forankring
h) forekomsten av stora minoritets-
grupper
i) omsattningen av hushall.
| samtliga fall har vi tillampat en rela-
tiv angivelse av egenskaperna i det tom-
ma omradet jamfort med i omréadet utan
problem. Skattningar av hushallsstruk-
tur. andelen hushall med lokal forank-
ring, underhallsniva och omséttning har
med nagot undantag gjorts i samrad
med fastighetsforvaltare och kommuna-
la representanter. Renodlat kvantifiera-
de jamforelser har inte kunnat tillampas
da tillgdngen pa& data varit mycket
ojamn.

Resultat

Vaér jamforelse mellan omraden med
och utan tomma lagenheter visar attav de
fysiska egenskaperna det i detta urval &r
enbart skillnader med avseende pa om-
radesstorlek och andel sma respektive
stora lagenheter, som har samband med
forekomsten av tomma lagenheter.
Lagenhetsfordelningens inverkan har
emellertid inte kunnat isoleras — den
samvarierar med tva utslagsgivande so-
ciala egenskaper. Till arten av denna
samvariation aterkommer vi nedan.
Detta ger oss omradesstorleken som

den enda renodlat utslagsgivandefysis-
ka omrédesegenskapen.

Skillnader vad géller husens hdjd, om-
radenas avstand till centrum och arbets-
platser samt narserviceniva har inte re-
sulterat i flera tomma lagenheter i omra-
den med hdgre hus, langre till centrum
och arbetsplatser och sdmre nérservice-
niva.

For de studerade sociala omrades-
egenskaperna &r bilden en annan. De
resultat vi fatt tyder pa att dessa spelar
en avgorande roll for hur de tomma l&-
genheterna i dag fordelar sig pa olika
bostadsomraden. Vi har gatt in och tit-
tat pd nagra aspekter av den sociala
strukturen i de studerade omradena vid
nagon tidpunkt under &r 1974 — dvs
mellan 1 och 7 &r efter inflyttningen i
omrédena. Vi fann da att andelen hus-
hall med lokal férankring tillsammans
med andelen minoritetsgrupper och l&-
genhetsfordelningen sammanhéanger
med om ett omrade har tomma légenhe-
ter i dag eller ej. Vi fann att omséattning-
en av hushall, dvs den sociala struktu-
rens stabilitet kunde relateras till ande-
len tomma l&genheter. Samt att forslit-
ning — eller underhallsniva. som vi kal-
lat det — ocksd direkt sammanhanger
med andelen tomma lagenheter i ett om-
rade.

Var studie har belagt existensen av en
urvalsmekanism och ocksa visat pa nag-
ra av de i den ingdende komponenterna.
Detta illustreras i FIG. 2.

Figuren aterger ett sétt att relatera de
av oss studerade utslagsgivande egen-
skaperna till varandra och till férekoms-
ten av tomma l&genheter i ett bostads-
omrade.

Omsittningen av hushall och forslit-
ningen (underhallsnivan) i ett omrade ar
sékerligen av betydelse for att forklara
varfor man i dag har svarigheter att fin-
na avséttning for de tomma lagenheter-
na. Men deras forklaringsvarde &r be-
grénsat om vi i stéllet funderar 6ver hur
den hér processen har satt igéng.

Och det &r det vi maste gora for att
l6sa problemet att fordela de tomma I&-
genheterna mer jamnt Gver hela bestan-
det och for att forhindra att problemet
upprepas i andra omraden. Darfér mas-
te vi ocksd forsoka forstd Gvriga sam-
band bakom urvalsprocessen.

Utvardering

Den jamforelse mellan omraden med
och utan tomma lagenheter som vi har
gjort visar att omraden med tomma la-
genheter genomgaende skiljer sig fran
omraden utan tomma lagenheter med
avseende pa enbart ettfatalfysiska men
nastan samtliga studerade sociala egen-
skaper. Vi antog att vi genom att jamfo-
ra fysiska omgivningsegenskaper hos



Trégrorliga hushéll

FIG. S.

omraden med och utan tomma lagenhe-
ter skulle kunna fa fram om viss utform-
ning som gjorde att hushéllen undvek
att flytta till ett bostadsomrade. Ett sé-
dant antagande &r rimligt eftersom fler-
talet av de av oss studerade fysiska
egenskaperna &r konstanta 6ver en stor
del av ett bostadsomrédes livslangd. Bo-
stadsomradet innehéller ett visst antal
lagenheter, ett visst antal hus av viss
hojd och ligger péa en given plats i for-
hallande till centrum m m. En motsva-
rande tolkning av skillnader vad géller
sociala egenskaper hos bostadsomrade-
na kan inte utan vidare géras. Den so-
ciala strukturen borjar formas vid tiden
for forsta inflyttningen till ett omrade
men undergar sedan kontinuerligt stor-
re eller mindre foréandringar, beroende
t ex pa hur bofasta hushallen &r, pa hur
befolkningssammanséttningen  férénd-
ras och pa vilka varderingar av hur man
anvander den fysiska miljon, som slar
igenom under olika perioder. Vi méaste
darfor halla i minnet att de sociala egen-
skaper, som vi métt. enbart aterger laget
vid undersokningstillfallet i en process
som bérjade fér mellan ett och sju ar se-

dan och som fortsatter s lange bo-
stadsomradet finns till. Vara matmeto-
der aterger ocksad ofullstandigt vissa
grova aspekter av en komplex social
struktur med atskilliga andra vésentliga
komponenter &n de vi har studerat.

FIG. 3 visar en aspekt pa den sociala
strukturen i ett omrade under en be-
gransad tidsperiod. Hushallens rorlighet
pa bostadsmarknaden ar ett annat sitt
att se omsattningen av hushall i de stu-
derade omréadena.

Rorligheten pa bostadsmarknaden be-
stams bl a av hushallets stadium i livs-
cykeln och de forvarvsarbetande hus-
hallsmedlemmarnas sysselsattning, kar-
ridrmonster och dylikt. Detta har vi inte
studerat i var studie. Vi har i stallet visat
att viss fysisk omradesutformning —
stora omraden och liten andel sma. stor
andel stora lagenheter — i vért material
tycks ge en ovanligt stor andel l&ttrorli-
ga hushall i omraden med tomma lagen-
heter.

Att forsoka kontrollera omséattningen
direkt forefaller enligt vara intervjuer in-
te att ge patagligt positiv effekt. Manga
forvaltare har genom restriktioner for
byte av lagenhet langa uppségningstider
m m forsokt bromsa utflyttningen. De
erfarenheter man har av detta ger inte
anledning att formoda att det enskilda
hushallets rorlighet pa bostadsmarkna-
den under nagon langre period kan kon-
trolleras pad marknader med ldgenhets-
dverskott.

Att noga uppmérksamma att under-
héllsnivan inte gar ner till foljd av tex
tillfélligt hog omséttning tycks vara ett
satt att se till att balansen bibehalls. De
forvaltare som gjort malmedvetna insat-
ser for att halla underhallsnivan hog
trots den Okade forslitningen tycks ha
lyckats atminstone bromsa utflyttnings-
spiralen fran sina omraden.

Att man i framtiden skall bygga till

omfénget begransade bostadsomraden
har nagra havdat i intervjuerna. Men de
som redan finns? Det finns exempel pa
att man genom att dela upp stora omra-
den pa olika forvaltare och genom att
satsa pa lokalkontor i omradet lyckats
skapa en kénsla av att bo i mindre om-
raden — och dar har trenden vant.

De resultat vi fatt fram vad galler den
sociala strukturen gor att det kan vara
intressant att diskutera ett bostadsom-
rades homogenitet vad galler normerfor
hur man skall bete sig déar man bor och
toleranser for avvikande beteenden. Det
kan eventuellt visa sig vara ett fruktbart
sédtt att angripa problemen som lokalt
upplevs hénga samman med stora in-
slag av problemfamiljer och invandrar-
grupper i ett omréde.

Denna aspekt har uppmaéarksammats
av en del forvaltare som vi intervjuat. |
nagot fall har man tagit pa sig ansvaret
for att introducera invandrarfamiljerna i
omradet, lara ut det forvantade beteen-
det. Déar det lyckats har man ocksa far-
re problem med invandrargrupperna vis-
avi Ovriga hyresgaster. Intresset for
denna typ av normpéverkan har okat —
nu boérjar man p& manga héll soka ta
fram instruktioner och introduktions-
broschyrer pa de lokalt stora invandrar-
spréken.

Mycket tyder saledes pa att det pa lo-
kala bostadsmarknader med overskott
pé bostader ar nédvandigt att man inte
bara tar hénsyn till de fysiska bostads-
komponenterna utan ocksd medvetet
arbetar med den sociala strukturen som
gradvis véxer fram och som &r vad som
moter de hushall som funderar pa att
flytta till ett visst omrade. Tyvarr & me-
kanismerna bakom den sociala miljéns
betydelse for hushallets val av bostad
otillrackligt kanda. De maste &gnas
storre uppmarksamhet mot bakgrund
av dessa véra resultat.






Local housing areas with

and without empty flats

Anna-Lena Hallberg

The purpose of this study of housing

areas with and without emptyflats was
tofind out whether the physical char-
acteristics of a housing area can ex-
plain why, at a certain time, thisarea
has a larger or smaller number of
empty flats than other areas.

to present the results, ifpossible, in
such a way as to indicate the action
to be taken — in other words in such
a way that, on the basis of these re-
sults, methods of tackling the prob-
lem can be outlined orfields ofinter-
estfor continued detailed studies in-
dicated.

Arrangement
We endeavoured to chart whether or not
the physical environmental characteris-

FIG. I.

tics were significant for a certain hous-
ing area having a large proportion of
empty flats, by comparing areas with
and without empty flats. Since it is
beyond doubt that there are a large
number of other factors apart from the
physical layout which have an influence
on whether or not an area has difficulty
in letting its flats, we did our best to
keep some of these under control. In
practice, this meant that

We studied only areas produced
wholly or mainly during the period
1967-1974.

Of these, only areas containing
blocks of flats let on a tenancy basis
were subjected to further study.

As a result of these restrictions, we

Towns with a relatively high percentage
of empty flats in newly built housing

it was impossible to find
housing for the paired comparisc
towns where we found housing areas
for the paired comparison, included
in the survey

t was possible to find
for the paired comparison,
not included in the survey
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SELECTION PROCESS

FIG. 2.

obtained a comparative material
with approximately the same rent lev-
els and surface areas for flats ofthe
same size and let on the same basis.

We further decided to base the study
on a comparison of pairs of housing
areas on the same local housing mar-
ket. One area with a lot of empty
flats in Norrkdping was thus com-
pared with an area without empty
flats also situated in Norrkoping and
not, e.g., in Eskilstuna.

We managed to perform such com-
parisons in 18 localities with less
than 125.000 inhabitants. These lo-
calities are shown in FIG. 1 In order
to be able to base our conclusions on
the whole of the material, we tried to
find out how these 18 local housing
markets function, and to obtain the
local views on the causes of the
present problems.

We did this by means of interviews
with local authority officials and prop-
erty administrators. During the in-
terviews we also tried to find out
what had been done locally to tackle
these problems, and what effects
these measures were considered to
have had.

In the course of the interviews, we
could not find such differences in the
function, letting practice and similar
of these markets as to justify any
doubts regarding the reasonability of
an aggregate assessment ofthe paired
comparisons between the housing
areas with and without empty flats
which are comprised in the study.

Our principal intention was to study
the effect of physical environmental
characteristics. At the same time,
there were reasons to presume that
other characteristics of a housing
area also significant with regard to
the way in which the households
choose their dwellings. We therefore
included some aspects of the social
structure of a housing area in order
to get an idea of the relative weight
of the physical characteristics in this
context.

Performance of the paired comparisons
The characteristics we decided to study
were:
Physical environmental characteris-
tics
a) the scale of the housing area —
both the building heights and the
number of buildings in the hous-
ing area
b) the distance to the town centre
c) the distance to working areas
d) the composition of the flats
We also studied variations in
e) level of service — as regards daily
commodity shops, low and me-
dium age group schools, nurseries
and public transport
0 level of maintenance and wear.

Social environmental characteristics

g) the proportions of households
with previous local ties

h) the occurrence of large minority
groups

i) the turnover of the households.

In all cases we applied a relative indi-
cation of the characteristics in the emp-
ty area compared with the area with no
problems. With some exceptions, esti-
mates of household structure, the pro-
portion of households with local ties,
maintenance level and turnover were
made in consultation with property ad-
ministrators and municipal representa-
tives. It was not possible to make any
quantitative comparisons, since the flow
of data was very uneven.

Results

Our comparisons of areas with and with-
out empty flats show that, of the physi-
cal characteristics, it is only the differ-
ences regarding size of area and the
proportions of small and large Rats
which have any connection in this
sample with the occurrence of empty
flats.

It was however impossible to isolate
the effect of the distribution of flats, the
reason being that this co-varies with two
decisive social characteristics. We shall
return later to the nature of this co-
variation. The result is that it is the size
of housing area which is the only purely

physical area characteristic of decisive
significance.

Différences as to the heights of the
buildings, the distances of the areas to
the town centre and to working areas,
or the level of service, did not result in a
greater number of empty flats in areas
comprising taller buildings, longer dis-
tances to the town centres and working
areas, and lower levels of local service.

The situation is different as regards the
social area characteristics which were
studied. The results we obtained indi-
cate that these play a decisive part as to
the way in which empty flats are to-day
distributed in different housing areas on
a local housing market. We had a closer
look at some aspects of the social struc-
ture in the areas studied at some time
during 1974 — ie. between ! and 7
years after the inhabitants moved into
the areas. We found that the proportion
of households with local ties, together
with the proportion of minority groups
and the distribution off3ats, is connect-
ed with an area having, or not having,
empty flats to-day. We found that the
turnover of households, i.e. the stability
of the social structure, could be related
to the proportion of empty flats. And al-
so that wear — or level of maintenance,
as we called it — is also directly connect-
ed with the proportion of empty flats in
a housing area.

Our study confirmed the existence of a
selection mechanism and also identified
some of the constituent components.
This is illustrated in FIG. 2.

The figure presents one way of relating
the decisive characteristics studied by
us to one another and to the occurrence
of empty flats in a housing area.

It is certain reasonable to assume that
the turnover of households and the wear
(level of maintenance) in an area is of
significance in explaining why there are
difficulties to-day in finding tenants for
the empty fiats. But their explanatory
value is limited if we instead consider
the way in which this process began.

And this is precisely what we must do.
In order to solve the problem of distrib-
uting the empty flats more evenly over
the whole local stock. And in order to
prevent this problem arising in other
areas. This is the reason why we must
also try and find the other relationships
underlying the selection process.

Evaluation

The comparison between areas with and
without empty flats which we carried
out shows that it is. throughout the stu-
dy. only afew physical characteristics,
but almost all the studied social charac-
teristics, that differentiate areas with
empty flats from areas without empty
flats. We had assumed that, by com-
paring the physical environmental char-
acteristics of housing areas with and
without empty flats, we would be able
to indicate a certain layout that was
instrumental in making households avoid
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FIG. 3.

moving to a certain housing area.
Such an assumption is a reasonable one,
since most of the physical characteris-
tics studied by us are constant over a
large proportion of the life of a housing
area. A housing area contains a certain
number of flats, a certain number of
buildings of a certain height, and is sit-
uated in a certain position in relation to
the town centre, etc. It is however im-
possible to make a similar interpretation
of the differences regarding the social
characteristics of housing areas in the
same manner. The social structure be-
gins to form at the time that the first
people move into a housing area, but is
then continuously subject to major or mi-
nor changes, depending, for instance, on
the length of residence of the house-
holds. changes in the composition of the
population, and the value placed at dif-
ferent periods on the way in which the
physical environment is made use of. It
must therefore be borne in mind that the
social characteristics which we mea-
sured only represent the position, at the
time of the investigation, in a process
which began between one and seven
years ago and will continue as long as
the housing area is in existence. Our
measuring methods thus imperfectly re-
produce certain general aspects of a

complex social structure which has sev-
eral other essential components apart
from those we studied.

If we limit ourselves to one period in
time, then we can, for instance, give the
picture of one aspect of the social struc-
ture in a housing area that is shown in
FIG. 3. The mobility of the households
in the housing market is another way of
considering the turnover of households
in the areas studied.

The mobility on the housing market is
determined, inter alia, by the stage at
which the household is in its life cycle,
and by the employment, career pattern
etc. of the members of the household.
This we did not study in our investiga-
tion. We have shown instead that, in our
material, a certain physical area layout
— large areas and a small proportion of
small flats and a large proportion of
large ones — appears to result in an un-
usually high proportion of households of
high mobility in areas containing empty
flats.

According to our interviews, attempts
to exert direct control over the turnover
do not seem to produce an obviously
positive effect. Many administrators
have endeavoured — by imposing re-
strictions on the exchange of flats, by sti-
pulating longer periods of notice, etc. —
to slow down the outward movement.
On the basis of available experience,
there is no reason to suppose that, in
markets characterised by a surplus of
flats, the mobility of individual house-
holds in the housing market can be
controlled for any extended period.

It would seem that one way of main-
taining the balance is to take great care
to ensure that the level of maintenance
does not drop, for instance as a result of
a temporary high rate of turnover. The
administrators who made purposeful ef-
forts to keep the level of maintenance
high despite increased wear, do seem to
have been successful in at least slowing
down the spiral of outward movement
from their housing areas.

In some of our interviews it was assert-

ed that there must be more housing
areas of limited area in the future. But
what about the housing areas already in
existence? There are instances where a
feeling of living in a smaller area has
been created by dividing large housing
areas over a number of administrators
and establishing local offices in the area
— with the result that the trend was re-
versed.

In view of the results we obtained as
regards the social structure, it may be of
interest to discuss the homogeneity of a
housing area on the basis of codes ofbe-
haviour in the place ofresidence and tol-
erances whith regard to deviant behav-
iour. Tackling the problems which are
locally considered to be related to large
numbers of problem families and immi-
grant groups in an area this view may
be of advantage.

This aspect had been noted by a num-
ber of the administrators we interview-
ed. In some cases the administrator in-
troduced the immigrant families into the
area and acquainted people with their
expected behaviour. Where this has
been successful, there are fewer prob-
lems between immigrant groups and
the other tenants. There is increasing in-
terest in this type of influence — in ma-
ny places, instructions and introductory
brochures are beginning to be produced
in the local by large immigrant lan-
guages.

There are thus many signs to indicate
that, in local housing markets with a
surplus of flats, it is necessary to take
into account not only the physical hous-
ing components but also to pay con-
scious attention to the social structure
which envolves gradually and is en-
countered by the households which con-
sider moving to a certain area. Unfortu-
nately, not enough is known of the
mechanisms which underlie the signifi-
cance of the social environment for the
choice of dwelling by a household. In
view of our results, more attention must
be paid to these mechanisms in the for-
tunes.
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FORORD

I denna rapport slutredovisas det delprojekt i1 SIB-projekt
900:66 "Tomma lagenheter"™ som behandlat varfdr tomma lagenheter
upptrader enbart i vissa bostadsomraden pa en ort och Inte 1
andra

SIB-projekt 900:66 "Tomma lagenheter™ kom fram pd av varandra
oberoende Initiativ fran styrelsen for Statens institut for
byggnadsforskning, Bostadsstyrelsen och Statens rad for bygg-
nadsforskning. (For en utforligare redogdrelse av detta, se
SIB-meddelande nr 6:197/.)

I december 1973 bildades en referensgrupp inom Statens institut
for byggnadsforskning under ledning av professor Carl-Gunnar
Janson. | den ingick forutom ansvariga for delprojekten,
Lars-Johan Walden, UIf Bredberg och undertecknad, &ven Marja
Walldén och Jan Ericsson.

Arbetet med det har redovisade delprojektet har bedrivits under
perioden dec 1973 - dec 1977 Det mesta materialet insamlades
under forsta halvaret 1977~ Preliminara resultat redovisades

pd ett externt seminarium i maj 197" (en redogorelse for detta
aterfinns i SIB-meddelande 6:1977) samt i den l&agesrapport,
som da presenterades. Lagesrapporten har sedan varit pa remiss
till av oss bestkta kommuner och fastighetsforvaltare och mate-
rialet bearbetats vidare, bl a med ledning av de synpunkter som
kommit fram under denna process.

Forskning om bostader och bostadsomraden angar alla. Forsknings-
rapporter inom omrddet har en tendens att bli obegripliga for
flertalet. Jag har i denna rapport sokt skriva huvudtexten sa
att alla skall kunna folja barande tankegangar och forstd resul-
taten. Sadant material som inte ar av intresse annat an for
forskare och 6vriga lasare med stor kunskap om litteraturen pa
omradet aterfinns i bilagorna.

Inom detta delprojekt har vi varit helt beroende av att kommu-
nala myndigheter och fastighetsforvaltare stallt upp med sina
egna synpunkter och erfarenheter och erforderligt datamaterial.
Den beredvillighet med vilken man sokt tillmotesgd vara onske-
mal vill jag har sarskilt tacka for.

Av de mer direkt 1 projektarbetet engagerade vill jag sarskilt
namna Marja Wallden med vilken jag haft langa fruktbarande
diskussioner om arbetets upplaggning och bearbetningen av mate-
rialet. Ett varmt tack ocksa till Ulla Vilborg, som med den

aran administrerat faltarbetet, sjalvstandigt utfort en rad
intervjuer och hallit reda pad och bearbetat den mangd underlags-
material som under hand strommat in.

Tureberg i februari 1975

Anna Lena Hallberg
TeknD



1 INLEDNING

1.1 Uppkomsten av tomma lagenheter
i nyproduktionen

Sedan senare halften av 1940-talet har man i svensk bostads-
politik medvetet satsat pd att hoja det svenska folkets boende-
standard - matt i antal rum per individ ooh i lagenhetens sani-
téra utrustning. 1 det senaste forslaget till en ny svensk bo-
stadspolitik (Prop 1974:150) &terger statsradet Ingvar Carlsson
den davarande malsattningen pa detta satt:

"Den akuta bostadsbristen skulle avvecklas. Ut-
rymmesstandarden skulle héjas enligt normen hogst tva
boende per boningsrum. 1 frdga om utrustningsstandar-
den angavs som mal att flertalet lagenheter skulle
vara utrustade med vatten, avlopp, centralvéarme och
badrum.* (Prop 1974:150, sid 355)

Han konstaterar ocksa:

"De bostadspolitiska malen har i betydande ut-
strackning uppnatts. 1 enlighet med riksdagens utta-
lande &r 1965 har ca 1 milj nya lagenheter byggts
under tioarsperioden 1965-1974. Den stora nyproduk-
tionen i forening med modernisering och avgang av
lagenheter i det aldre bostadsbestandet har medfort
en kraftig okning av den genomsnittliga utrymmes-
och utrustningsstandarden i bostaderna."

(op cit, sid 338)

"Patagliga resultat har uppnatts i fraga om balansen
mellan tillgang och efterfragan pa bostader, vilket
varit ett vasentligt madl for den bostadspolitik som
bedrivits sedan 1945." (op cit, sid 341)

Det bostadsbyggnadsprogram som gallt for riket i dess helhet
har saledes forutsatt en standig omflyttning av hushall fran
aldre lagenheter med otillracklig utrustningsstandard till
moderna lagenheter, fran smd lagenheter till storre lagenheter.
Att davarande mal for svensk bostadspolitik nu uppndtts maste
tolkas som att denna omflyttning i det stora hela lyckosamt
genomforts. Forutsattningarna for detta skapades delvis av de
stora befolkningsomflyttningarna under 50- och 60-talen - fran
glesbygd till tatort, fran mindre tatort till stérre. Genom om-
fattande bostadsbyggande i tatorterna lyckades man sa smaningom
tillgodose tatortsbefolkningens krav pa adekvata bostader.

Att det vid en viss tidpunkt star lagenheter tomma till foljd

av dessa omflyttningar bor inte forvana ndgon. Man har ju

stravat efter att "tomma™ de lagenheter i det aldre bestandet

som saknat centralvarme, vatten etc for att antingen riva fastig-
heterna eller modernisera dessa lagenheter.

En bieffekt av inflyttningen till tatorterna var att en del moderna
bostader pa glesbygden overgavs helt eller omvandlades till fri-
tidsbostader. Detta kunde man acceptera eftersom det sdgs som en



ofrankomlig, om &n ioke primart onskad, konsekvens av valfards-
samhallets tillvaxt och forefoll vara av begrénsad omfattning.
Allméant kan dook sagas, att bostadsmarknaderna under 1960-talet
i tatorter runt om i landet karakteriserades av en bostadsbrist,
dvs att nyproduktionen inte var av den omfattningen att efter-
fragan pa storre, modernare lagenheter kunde tillgodoses.

Utvecklingen pa& bostadsmarknaden under senare ar beskrivs av
Boendeutredningen pa foljande satt i "Solidarisk bostadspolitik’
(S0U 1974:17):

“Under senare delen av 1960-talet borjade bostads-
foretagen kanna av vissa svarigheter att fa sina ny-
byggda lagenheter uthyrda. Svarigheterna var dock av-
gransade till vissa orter ooh kunde i1 regel hanféras
till konjunkturella faktorer. De minskade ocksa under
60-talets tva sista ar, nar konjunkturen gick uppat.

Under de tva ar som hittills gatt av 70-talet har
emellertid svarigheterna ater ockat och blivit mer
allmant forekommande.' (op cit, sid 50)

Den situation som uppstatt under boérjan av 1970-talet skiljer
sig p& flera satt fran den ovan beskrivna. Vi har i dag pa ett
flertal orter i olika storleksklasser ett 6verskott pa lagen-
heter i nyproduktionen, dvs ett utbud av l&agenheter som inte
motsvaras av efterfragan. Dessa lagenheter befinner sig samt-
liga i flerfamiljshus, &gda av saval privata fastighetsagare
som bostadsrattsfdoreningar och allménnyttiga bostadsforetag-.
Vilken &garkategori som drabbats svarast, for vilka lagenhets-
storlekar avsattningssvarigheterna ar storst, varierar. Ingen-
ting kan heller entydigt sigas om omrades- och lagenhetsutform-
ningen i de mest drabbade omradena p& olika orter,

"Ur tillgénglig statistik kan vi inte hamta sarskilt
manga uppgifter som belyser var problemen ar som
storst. Fran enskilda lokala bostadsmarknader ar det
kant att vissa bostadsomraden ar mer utsatta &an andra
och att det inte enbart ar de allra senast fardig-
stallda som bereder svarigheter.

Till att borja med var det huvudsakligen de stodrre
lagenheterna som drabbades av uthyrningssvarigheter.
Produktionen anpassades hartill och vi fick knappast
ndgra lagenheter storre an tre rum och kok i fler-
familjshusen. Trots den &ndrade produktionsinrikt-
ningen har avsattningssvarigheterna fortsatt och slar
i dag ganska jamnt oOver samtliga lagenhetstyper, mdj-
ligen med undantag for de allra minsta l&genheterna."
(SOU 1974:17, sid 51)

Bostadsstyrelsens officiella statistik anger att antalet tomma
lagenheter, i hus producerade ar 1967 eller senare, andra halv-

aret 1974 uppgick till 23 000 eller 5,3 procent av de arens

totala produktion. Halften av dessa aterfinns i storstadsregioner-
na Stockholm, Goteborg och Malmd. Den andra halften &r ojamnt
fordelad over storre eller mindre tatorter, huvudsakligen i sddra
och mellersta Sverige. Detta betyder att den procentuella andelen
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tomma lagenheter i hus producerade ar 1967 eller senare lokalt
kan betydligt overstiga 5,3 procent, sd mycket som runt 20 pro-
cent tomma lagenheter fdrekommer. Vad har denna nya situation
pd bostadsmarknaden med lokala (= i vissa tatorter) oOverskott
av lagenheter for konsekvenser?

1. Man har gjort felaktiga investeringar, pengarna skulle
battre ha kunnat anvandas till andra andamal (lokalt)
eller till att bygga bostader p& andra orter dar det
annu inte uppnatts en lagenhetsreserv.

2. Beslutssituationen har foréndrats for dem som ska fatta
beslut om framtida bostadsbyggnadsprogram. Prognoserna
ar inte langre sakra. Detta har fort in ett riskmoment
i besluten.

3. Bostadshush&llen har fatt en viss okad valfrihet. Det
finns i varje ogonblick ett alternativ till den davarande
bostaden - inflyttande och nyetablerade hushall har fler
mojliga lagenheter att valja bland. Vi har for forsta
gangen en lagenhetsreserv

Nu sittande boende- och bostadsfinansieringsutredningar disku-
terar i sitt betdnkande 'Lagenhetsreserv'" (SOU 1977:57) hur stor
andel tomma l&agenheter vid en viss tidpunkt som kan anses vara
nodvandig for att hushallen ska kunna valja bostad i enlighet
med sina behov. Man stannar for en variation pa mellan 1 och 3
procent pa en lokal bostadsmarknad och anser att ett enskilt
bostadsforetag ska rakna med att 1,5 procent av deras lagenheter
star tomma vid en viss tidpunkt (sid 69).

Vi kan konstatera att vi i dag har fler tomma lagenheter i hus
producerade efter 1966 an vad som kan ténkas utgdéra en normal
lagenhetsreserv i detta bestand.

Vi kan ocksd konstatera att overskottet ar ojamnt fordelat over
landets tatorter. | en del tatorter finns det dverskott, 1 andra
ater rader fortfarande i viss utstrackning bostadsbrist.

P& en ort med lagenhetstverskott ar det ofta ett eller tva
bostadsomraden som far alla tomma lagenheter, medan andra inte
kadnner av problemet.

I de sarskilt drabbade bostadsomrddena forekommer det att vissa
hus i omradet, och aven vissa lagenhetstyper, uppvisar storst
andel tomma l&genheter.

Det ar alltsd en rad aspekter pa den nya situationen pa bostads-
marknaden som skulle behdva forklaras. Hur har vi hamnat i1 denna
situation?

1.2 Planeringen av SIB-projekt 900:66
"Tomma lagenheter"

For att belysa ovan namnda fragestallningar startades SIB-projekt
900:66 "Tomma lagenheter”. Avsikten var att sa brett som mojligt
belysa problemen med tomma lagenheter pd olika nivder och &aven
att forsoka forklara hur de uppkommit.



I denna anda uppdelades projekt 900:66 1 tre delprojekt:

Delprojekt 1

belyser med ett nationalekonomiskt angreppssatt hur regionala
obalanser mellan utbud av och efterfragan pa lagenheter upp-
kommer .

Projektledare: Pil lic Lars-Johan Walden

Delprojekt 2

studerar utifran hushallens respektive forvaltarnas och
kommunala myndigheters beslutssituation varfdr oOverskottet
av lagenheter aterfinns i vissa bostadsomraden pa en ort
och nastan inte alls 1 andra.

Projektledare: Tekn D Anna Lena Hallberg

Delprojekt 3

studerar om de enskilda lagenheternas och bostadskomplementens
utformning kan forklara varfor vissa lagenheter star outhyrda
och andra inte.

Projektledare: Arkitekt UIT Bredberg.

I initialskedet diskuterades det fram en referensram for de olika
delprojekten. Arbetet inom dessa har dock bedrivits oberoende

av varandra aven om viss koordinering sokts. Sa t ex holls i maj
1974 ett seminarium for utomstdende inbjudna pa vilket delredo-
visning av delprojekten 1 och 2 &gde rum. 1| fortsattningen kommer
har enbart delprojekt 2 att diskuteras.

LAt oss borja med att fundera over varfor det alls &ar intressant
att undersoka varfor en del flerfamiljshusomrdden byggda efter
ar 1966 star med manga tomma lagenheter medan andra p& samma

ort inte alls har nigra uthyrningssvarigheter.

1.3 En otillfredsstallande situation

Aven om vi efterstravar att ha en lagenhetsreserv pa bostads-
marknaden som helhet maste det anses vara otillfredsstallande

ur manga synpunkter att hela reserven koncentreras till vissa
orter och inom dessa till vissa bostadsomraden och forvaltnings-
foretag.

For forvaltningsforetagen betyder det ju att vissa foretag far
bara hela den ekonomiska bdrdan av reserven vilken i1 stallet
borde spridas pa samtliga forvaltare och hyresgaster. Bade stat
och kommun har intresse av att en reserv finns och torde ta en
del av ansvaret for att den ocksd ska kunna vidmakthallas

(fr SOU 1974:57)* Orsaken till att reserven efterstravas ar att
hushallen ska kunna f& tillgang till bostader som uppfyller
deras oOnskemdl utan langa vantetider, ransoneringar m m, vilket
har karakteriserat den svenska bostadsmarknaden under flera ar-
tionden.

Det finns dock anledning att fraga sig varfor just vissa omraden
fatt alla tomma lagenheter. Beror det pa att de bostader som
finns dar inte uppfyller hushdllens onskemdl? Pa att man lagt
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omradet for langt fran service? Pa att man fattat fel beslut nar
man bestamde om omradets utformning? 1 sa fall kan man ju ifraga-
satta om hushallens valfrihet verkligen okar genom att dessa
bostader star tomma. Och om ansvaret for dessa lagenheter ska
spridas pa fler an kommun och aktuell forvaltare? Om gallande
laneregler och normer bidrar till att vi far fel produkt?

Men det kan ju ocksd vara andra faktorer som spelat in. Formed-
lingsmetoder, massmedias behandling av omrddena, den sociala
strukturen t ex. DA ar det i stallet dessa forhallanden som man
primart maste gora nagot at.

Dessa och manga andra fragor kan man stalla sig med anledning
av den uppkomna situationen. Som troligen har kommit for att
stanna.

"Den nuvarande bostadsmarknadssituationen i kommuner
med manga lediga lagenheter kan betecknas som ett over-
gangsskede mellan en langvarig period av bostadsbrist
och det balanserade “normallage” som vi efterstravar.
En sadan situation ar mycket svarbedombar.

Aven pd langre sikt maste vi rakna med en stor risk for
balansrubbningar av stdorre omfattning &n som kan be-
mastras inom ramen for en normal lagenhetsreserv. Dvs
att det uppkommer situationer som inte kunnat fdrutses
i kommunernas eller foretagens planering.

Fran bostadssociala synpunkter framstar det som allvar-
ligare om lagenhetsreserven forbrukas sa att det blir
bostadsbrist an om antalet lediga lagenheter temporart
blir for stort. Ett madl for bostadspolitiken bér, som
vi har framhallit i SOU 1974:17» ocksa vara att till-
gangen pa bostader alltid skall vara sd god att det
inte uppkommer bristsymptom. Detta torde innebara att
man maste acceptera betydande risker for tillfalliga
lokala oOverskott, som under vissa betingelser kan komma
att koncentreras till vissa slag av bostader och vissa
foretag. Att sadana problem latt kan fa en allvarlig
omfattning sammanhanger med att efterfrageforandringar
kan uppkomma snabbt, medan det totala bostadsutbudet
forandras tamligen langsamt.” (SOU 1974:57, sid 72)

Det ar i detta lage intressant att soka forstd och finna medel
att paverka hur de tomma lagenheterna fordelas mellan olika bo-
stadsomraden. Den fraga man forst staller sig ar om den fysiska
utformningen har nagon betydelse i detta sammanhang - sa att man
genom t ex andrade normer eller tillaggsregler pd nagot enkelt
satt kan forhindra att samma misstag upprepas och anvisa vagar
att undanréja nuvarande missforhallanden.

1.4 Syftet med undersokningen

Syftet med detta delprojekt ar att understka om fysiska egen-
skaper hos ett bostadsomrade kan forklara varfor det fatt en
storre eller mindre andel tomma lagenheter &n andra omraden vid
samma tidpunkt.
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Det stod fran borjan klart att resultaten skulle goras atgards-
Inriktade - med malsattningen att man utifran dessa skulle kunna
anvisa vagar att komma at problemet respektive intressanta falt
for fortsatta detaljerade studier.

1.5 Att isolera den fysiska utformningens
inverkan

Ett bostadsomrdde utgor en del av en storre helhet - den tatort
ooh den region inom vilket det &ar bel&dget. Tillsammans utgor
bostadsomrade och tatortsregion den fysiska ramen for invanarnas
liv. Men tatort och bostadsomrdde inrymmer dessutom en rad aktivi-
teter - man arbetar, reser, gor olika saker pd sin fritid. Dar
finns ocksad andra manniskor till vilka individen har formella

och informella bindningar. Mycket av det man kan géra ar reglerat
i den institutionella uppbyggnaden av samhallet, annat ater av

den informella strukturen.

Vi vet mycket litet om hur de har olika systemen fungerar inom
sig och med varandra. Vi vet t ex inte sarskilt mycket om vilka
samlade effekter man far av kommunala beslut (jfr t ex Foresters
counter - intuitive behavior)

Den forskning om hushdlls och individers anpassning och trivsel

i bostadsomraden som hittills bedrivits bade i Sverige och utom-
lands har inte kunnat visa entydiga eller ens samstédmmiga resultat.
Det har saknats en teori som gjort det mgjligt att relatera re-
sultaten av olika studier till varandra.

De sma ansatser som gjorts i anslutning till undersokningar som
lagts upp for att studera andra forhadllanden har inte visat sig-
nifikanta resultat. | prop 1974:150 sammanfattas utgangslaget
salunda:

"Vidare har utredningarna pad basis av tidigare utférda
undersokningar gjort en analys av hur olika miljofaktorer
paverkar attityder och beteenden. Utredningarna pekar
pd nagra iakttagelser som gjorts i dessa undersokningar.
Det &ar lattare att finna orsaker till skillnader i
trivsel och flyttningsbendgenhet mellan olika bostads-
omraden, som ar relaterade till lagenhetsutformning
eller omradets alder, an till laga och hoga hus eller
omradets utformning Over huvud taget. Den yttre och

inre miljons betydelse for flyttningsbenagenhet ifraga-
satts emellertid och aven huruvida sadana jamforelser
ar meningsfulla.” (Prop 1974:150, sid 72)

Man har vidare hela tiden arbetat med hushall pa en marknad dar
det rader brist pad lagenheter. Man har aldrig haft den nuvarande
situationen med tekniskt fullvardiga bostader som blivit Over att
utgd fran. Man har koncentrerat intresset till delproblem och av
havd inte malmedvetet angripit de 6vergripande fragestallningarna.

Ett annat forhdllande som maste tas med i berakningen &ar att be-
byggelsen som helhet ar annorlunda i olika tatorter, beroende
pd t ex lokala byggnadssituationer, expansionsmonster och levnads-



vanor. Av detta foljer att man inte genom att studera hur de
omraden ser ut som i dag har manga tomma lagenheter kan dra
generella slutsatser. Omradena maste studeras relativt 6vrig
bebyggelse pa orten.

For att kunna dra nagra slutsatser av de relativa jamforelserna

ar det viktigt att ta hansyn till hur de lokala bostadsmarkna-
derna fungerar i de orter dar studierna gors. Man kan tanka sig
att vissa lokala forhallanden har inverkat sa starkt att jam-
forelser vad galler den fysiska utformningen blir helt missvisande
Det galler darfor att sdka kunskap om dessa marknader. Om vi sam-
manfattar de problem som galler nar vi ska studera den fysiska
utformningens inverkan far vi saledes:

KOMPLEXITETEN | HELA DET LOKALA SAMHALLSSYSTEMET

FA RELEVANTA TIDIGARE FORSKNINGSRESULTAT

- FORHALLANDEN SOM VARIERAR FRAN ORT TILL ORT

BRISTANDE KUNSKAP OM DE LOKALA FORHALLANDENA.

1.6 Institutionella ramar

Projektet har bedrivits vid Statens institut for byggnadsforskning
dvs vid en ren forskningsinstitution. Av initiativtagarna till
projektet &ar det endast Bostadsstyrelsen som praktiskt kan an-
vanda resultaten. Bostadsstyrelsen har dock inte den nara anknyt-
ningen till de lokala problemen som kravs for att kunna ge den
for projektet noddvandiga lokala informationen.

Samtidigt ar syftet med projektet i en forsta etapp mycket prak-
tiskt inriktat. Avsikten ar att fa fram direkt anvandbara resul-
tat, som kan accepteras av dem som ar verksamma pa de lokala bo-
stadsmarknaderna.

Projektet bedrevs ocksd med en fast datumbegransning. Innan som-
maren 1974 skulle sadana preliminara resultat foreligga att de
kunde foras in i remissarbetet och utredningsarbetet pa bostads-

sektorn.

Detta gjorde det angelaget att fran borjan dessutom losa foljande
problem:

- FORANKRA PROJEKTET PA AKTUELLA LOKALA BOSTADS-
MARKNADER

- VALJA EN METOD SCM INTE BASERAS PA TIDSKRAVANDE
DATAINSAMLING OCH -BEARBETNING.

I avsnitt 2 redogdrs for vilken upplaggning vi valde och i av-
snitt 3 beskrivs genomfdrandet av projektet. Tillsammans ger
dessa avsnitt en bild av hur vi sokte mota ovan specificerade
krav. Dispositionen av den fortsatta framstallningen framgar av
vidstdende oversikt,- FIG 1,6.1
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2 UPPLAGGNING

2.1 Allménna utgéngspunkterl)

Det problem vi var Intresserade av att studera var varfor vissa
bostadsomraden innehaller fler tomma lagenheter &n andra. Vi forut-
satte sdledes att det fanns ett inte obetydligt antal tomma lagen-
heter pa en ort - oeh behandlade inte vidare fragan om varfor det
fanns fler lagenheter pd orten &an vad som motsvarades av hus-
hallens efterfragan pa lagenheter.

Nar studien lades upp resonerade vi sdledes utifran hur ett hushall
kan tankas valja bostad givet att bostadsorten ar bestamd. Vi forut-
satte alltsd att valet skulle &aga rum inom en lokal bostads-
marknad. Allmént kan en lokal bostadsmarknad s&dgas vara det geo-
grafiska omrdde inom vilket det ar brukligt att byta bostad utan

att for den skull byta arbetsplats.

Vi kan anta att hushallet har en rad 6nskemdl om hur bostaden

ska se ut. Man har ocksa en viss ide om hur mycket man kan (eller
vill) betala i hyra, hur langa arbets- och inkdpsresor man kan
tanka sig att acceptera.

Hushallet Bostaden
Onskad Onskemal om
livsstil den fysiska
> utformningen
Ak
r
Tillgangliga Onskemal om
resurser > lage
Max bostads-
kostnad

Forenklad bild over hushallets bostadsonskemal i
ett visst ogonblick

Men aven om det finns en lagenhet pa orten som motsvarar upp-
stallda specificeringar ar det inte sakert att hushallet kan fa

den lagenheten.
Ett forsta villkor ar att det &ar kant att lagenheten finns.

Ett andra att den ar tom eller att nuvarande hyresgaster kan
formds att flytta.

Ett tredje ar att det inte finns andra restriktioner pa mark-
naden - koésystem, ransonering o d - eller om sidana finns, att
hushallet uppfyller de krav som stalls fran dessa.

1) Se for den teoretiska diskussionen avsnitt 6 och BIL 1 som
utforligare behandlar nedanstdende tankegangar.
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V1 antog ocksa att hushallets oOnskemdl pa sin bostad kan gruppe-
ras i onskemdl pd bostadsomradets fysiska utformning, pa lagen-
hetens storlek och utformning, pa bostadens lage och pad bostads-
kostnaden samt att Ovriga onskemdl tills vidare kan behandlas
som en enhet.

Vi har sdledes att ta hansyn till:

1. Den lokala bostadsmarknadens funktionssatt -
information, formedlingspraxis m m

2. Omradesegenskaper - dit raknas har &aven omradets lage

3. Lagenhetsegenskaper - dit réknas har lagenhetens
storlek och kostnad. Dessa egenskaper ska inte stu-
deras vidare och bor darfor hallas i stort sett jam-
forbara for olika alternativ.

2.2 Inforda begransningar

Eftersom bostadsmarknaden efter vad som tidigare sagts ar upp-
delad i en rad lokala bostadsmarknader som kan ha olika funk-
tionssatt stod det fran borjan klart:

o att jamforelser mellan omrdden med olika frekvens
tomma lagenheter borde goras sa att marknadsforhallan-
denas inverkan s& langt mojligt kunde forsummas. Detta
ledde till en upplaggning som bygger pa parvisa jam-
forelser mellan ett omrdde med hog frekvens tomma
lagenheter och ett med 13g pa de studerade lokala
marknaderna.

Problemets komplexitet gjorde det onskvart att i forsta hand
studera sma och medelstora tatorter med problem med tomma lagen-
heter. Mojligheterna for enskilda, pa den lokala marknaden verk-
samma, personer att oOverblicka storre delen av systemet beddm-
des dar som stdrre an i1 t ex Stockholms- och Goteborgsregionerna.
Halften av landets tomma lagenheter aterfinns i de smd och medel-
stora tatorterna vilket betyder att var inforda begransning anda
gbr att vi behandlar flertalet av de aktuella lokala bostads-
marknaderna.

Vi bedomde det inte vara nagon allvarlig nackdel att inte & med
storstadsregionerna i det har projektet eftersom Stockholms lans
landsting under ledning av Marja Wallden startade en undersotkning
av regionens tomma bostadsomraden. Den har fatt en ndgot annor-
lunda upplaggning, men resultaten belyser pa ett intressant satt
aven vart material. Vi aterkommer till den i avsnitt 8 i denna
rapport.

Med utgangspunkt fran syftet med detta projekt var det ocksad
angeléaget:

0 att andra faktorer &n omgivningsegenskaper som kan
tankas influera hushallets val i mojligaste man borde
hallas under kontroll. De faktorer som inledningsvis
ansags behova kontrolleras var hustyp, upplatelseform,
produktionsperiod och bostadskostnad.
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Samtliga tomma lagenheter befinner sig i1 flerfamiljshus medan efter-
fragan pd smdhus annu inte mattats av, trots dessas allt stoérre andel
av nyproduktionen. Vi fann det emellertid angeldget att inte i denna
studie fora in dimensionen flerfamiljshus - enfamiljshus. De jamforel-
ser som gors ska alltsd galla flerfamiljshus. Lagenheterna i fler-
familjshusen ska disponeras pa samma satt, med hyresratt.

Genom att begransa urvalet till omrdden producerade under samma
period hoppades vi kunna hadlla den normerade standarden pa bo-
stadsomrade och lagenheter pd samma niva. Kostnadsnivan onskade
vi ocksd halla ungefarligen lika for de studerade omradena.

Tanken var saledes att pd de studerade lokala bostadsmarknaderna
valja ut ett flerfamiljshusomrdde med hoég och ett med 13g frekvens
tomma lagenheter med samma upplatelseform, produktionsperiod och
bostadskostnadsniva for lika stora lagenheter.

Varje omrdde antogs kunna beskrivas med avseende pa en rad om-

givningseggnskgper. De fysiska omgivningsegenskaper som antogs
vara sarskilt intressanta att studera”™) var:

1. Omradets storlek, tathet m m

2. Omradets narserviceniva - avstand till dagligvaru-
affar, skolor, daghem m m

7. Omradets lage i forhallande till odelbara service-
anlaggningar (centrum)

4. Omradets lage i forhallande till arbetsplatsomraden.

DA aven andra egenskaper an de fysiska kan tankas inverka pa
populariteten hos ett bostadsomrdde tankte vi att vi ocksa
skulle studera:

5. Omradets hushallssammansattning

6. Omradets "rykte".

Vi skulle alltsd pad varje aktuell ort valja ut ett omrade med
tomma lagenheter och ett utan och jamfdora dem inbdrdes med av-
seende pa ovan namnda sex egenskaper. Bada omradena skulle upp-
fylla uppstallda krav pa de kontrollerade egenskaperna.

En arbetshypotes var att man skulle &terfinna en rad gemensamma
drag mellan utfallen av de parvisa jamforelserna, oavsett pa
vilken lokal bostadsmarknad de utfordes. Avvikelser fran detta
skulle ga att forklara utifran skillnader i marknadernas funk-
tionssatt, bestandets och utbudets sammansattning och hushalls-
strukturen pd orten.

1) Se diskussionen i avsnitt 7 angdende urval av fysiska egen-
skaper att studera.
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2.3 Urval av lokala bostadsmarknader

Vi stallde upp regler for hur vi skulle ga till vaga nar vi
valde ut vilka orter som skulle ingd i materialet.

Enbart sadana orter var aktuella dar det finns en
hég frekvens tomma l&genheter.

Den produktionsperiod valdes for vilken den till-
gangliga riksomfattande statistiken om frekvensen

tomma l&genheter &r uppbyggd, dvs perioden 1967-73»
Uppgifter om for studien aktuella orter kunde darigenom
hamtas fran Bostadsstyrelsens statistik i amnet.

Orterna valdes sedan i en forsta omgang efter krite-
riet att produktionen av lagenheter i flerfamiljshus
under perioden 1967-73 ska vara fordelad pa minst tva
olika bostadsomraden.

Storstadsregionerna skulle inte ingd i studien.

2.4 Urval av omraden

De studerade omradena har det gemensamt, forutom att de ar pro-
ducerade under perioden 1967-73, att de utgors av lagenheter
huvudsakligen i flerfamiljshus, att lagenheterna upplates med
hyresratt och att priset pa en lagenhet av viss storlek i om-
raden med hog frekvens tomma lagenheter inte avsevart oOverstiger
priset pd en lika stor lagenhet i valt omrdde utan avsattnings-
problem. Sedan dessa krav stallts upp kunde antalet tankbara
orter ytterligare inskrankas.

2.5 Pilotstudie

For att fa en kontroll av vilken effekt inforda krav och begrans-
ningar hade pa det slutliga urvalet genomférdes en pilotstudie

p& nagra av de minsta orterna med stora problem med tomma lagen-
heter. Vi besotkte Perstorp, Hassleholm, Olofstrém, Tingsryd,
Markaryd och Ostra Goinge.

I pilotstudien ingick:

a) intervjuer med representanter for kommun och lokala
forvaltningsforetag med avseende pa den lokala bostads-
marknadens funktionssatt och sarskilda forhallanden

b) wurval av omrdden som motsvarade uppstallda krav

c) besok i dessa bostadsomraden och insamlande av upp-
gifter om dessa.
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Pilotstudien visade att intervjudelen var helt oumbarlig for att

fanga upp lokala forhdllanden som inverkat pa hushallens val av

bostad och deras mojligheter att realisera sin bostadsefter-

fragan. Problemen har trots allt uppstatt till foljd av beslut

fattade av kommunala myndigheter och forvaltningsforetag - beslut

som grundats pa en vantad utveckling som av en eller annan orsak
uteblivit. Man har d& p& ansvarigt hdll sokt gora nagot at att

sd manga lagenheter star tomma, fattat beslut om atgarder som

visat sig vara mer eller mindre framgangsrika. Sa t ex antydde
pilotstudien att overproduktionen (totalt) pad de bestkta orterna inte
enbart fororsakats av uteblivna industrietableringar utan ocksa av en
felbedomd efterfrageutveckling. Den standardhojning man kalkylerat med
hade antingen uteblivit eller tagit en annan riktning an man forutspatt.

Pilotstudien visade att det &aven pa sa smd orter, som det har ar
fragan om, ar mojligt att finna kontrollomrdden, dvs omraden utan
problem med tomma lagenheter utifran de uppstallda kraven.

Kravet pd produktionsperioden syntes tillrackligt for att und-
vika att i urvalet fa med omrdden som utifran gangse standard
kan sagas vara direkt illa planerade.

Vi fann alltsd att vara uppstallda krav i stort sett hade den
vantade effekten - gav forutsattningar for jamforbarhet for av
oss inte narmare studerade egenskaper hos bostadsomraden.

Nodvandigheten av att belysa marknadens funktionssatt understroks
ytterligare av denna pilotstudie. Just samverkan mellan vidtagna
atgarder och efterfragan forefoll vara ett fruktbart falt for
vidare studier aven om detta inte ingick i den ursprungliga frage-
stallningen.

2.6 Utvidgning av projektet

Mot bakgrund av vad som kom fram under pilotstudien utvidgades
projektet sa, att intervjuerna med ansvariga pa respektive lokala
bostadsmarknader fick samma tyngd som de parvisa jamforelserna
mellan omraden med och utan tomma lagenheter. Intervjuerna avsags
att, forutom att belysa lokala forhallanden, ocksa ge en bild av
hur beslutsfattarna uppfattat den uppkomna situationen och hur

de sokt pd olika satt leva med den eller forandra den. Redan har
vill jag ytterligare precisera syftet med intervjuerna. Avsikten
var inte att avslodja lokala skandaler, att finna syndabockar
eller skal till kritik. Vi ville enbart se om det fanns gemen-
samma namnare for de olika ingdende orterna och marknaderna -

och ocksd om det fanns gemensamma namnare for beslutsfattarnas
bild av det intraffade, for deras reaktioner och de atgarder de
vidtagit.



2.7 Metodiken

Konsekvenser av den valda metodiken kommer att diskuteras nar-
mare i anslutning till redovisningen av gruppsamtalen/intervjuerna
och av den jamforande omradesstudien.

Har vill jag i forsta hand betona tva mycket vasentliga ting:

1) Avsikten med studien har inte varit att uppnd en battre
kartlaggning av omfattningen av problemen med tomma
lagenheter &n den som redan finns genom statliga myn-
digheters forsorg. Vi har darfor valt orter si att var
fragestallning kan belysas.

2) Syftet med studien har i stallet varit att om mojligt
uppnd en okad forstadelse for de faktorer som medfor
att vissa bostadsomraden har en hogre frekvens tomma
lagenheter &an andra pa en och samma lokala bostads-
marknad .

Intresset har darfor ocksa gallt hur problemen uppfattas och
hanteras i den dagliga verksamheten, hur man reagerar pa symptom
och konsekvenser av den nya marknadssituationen och vad som upp-
fattas som restriktioner for den egna handlingsfriheten.

Uppléggning och metodik har anpassats till vilka uppgifter som
gatt att 4 fram och till studiens problemavgransande karaktar.

Vi har efterstravat att si langt mojligt ta till vara de inlar-
ningseffekter som vi fatt genom den valda upplaggningen, i synner-
het i intervjuavsnittet. Dar har fragestallningarna darféor succes-
sivt kunnat preciseras.
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TABELL X. Orter med mindre &n 120 000 invanare med problem
med tomma lagenheter enligt Bostadsstyrelsens statistik

ort Enbart ett omrade Inget omrade Eventuel It moj-
(eller begransat utan tomma ligt att finna
problem) lagenheter kontrol lomrade

Boras

Jonkoping

Eskilstuna

Norrkdping

Vasteras

Trollhattan

Kalmar

Hal Istahammar X

Karlskoga

Mariestad X
Kbéping X
Olofstrom X
Hallsberg X

Ljungby X
Hassleholm X
Fagersta X
Oxeldsund X

Eslov X
Sveg X

GulIspang x

Osmo x

Kungsor X

Ostra Goinge x
Anderstorp X

Markaryd

Tingsryd

Vastland X

Perstorp

Linkdping

Karlskrona

Vaxjo

Halmstad X
Umed X
Oskarshamn X
Hultsfred X

Enkdping X

Katrineholm X
Tranas x

X X X X X X X

X

X X

X X X X



3 GENOMFORANDE

Arbetet med detta delprojekt har bedrivits under tiden december
1973 till januari 1975. De tva forsta manaderna &agnades i huvud-
sak at litteraturinlasning, samordning mellan de tre delprojekten
och planering av omradesstudien.

Huvuddelen av faltarbetet utférdes under februari-april 1974.

En bearbetning av detta redovisades pd ett seminarium i maj 1974,
varvid ocksa en preliminar lagesrapport presenterades. (Semina-
riet finns redovisat i SIB-meddelande nr 6:197/°.)

Under sommaren och hdsten har intervjumaterialet och den preli-
minara resultatsammanstallningen varit pa remiss till berorda
personer ute 1 kommunerna. Samtidigt har kompletterande falt-
studier utforts. Under december manad har till sist de slutliga
sammanstélIningarna av resultaten utfdorts och under januari 1975
har materialet slutredigerats

3.1 Urval av orter

Urvalet av orter gjordes utifran Bostadsstyrelsens statistik over
tomma lagenheter i fastigheter producerade under perioden 1967-
1972/73 (per den 1.3 och 1.9.1973). Norrlandslanen undantogs fran
denna studie - dar har problemen uppkommit senare an i ovriga
landet.

I en forsta etapp sokte vi klarlédgga hur produktionen av bostader
fordelats under perioden efter ar 1966. Vi tog reda pa vilka om-
raden man byggt, om de bestod av flerfamiljshus eller smadhus och
i vilka omrdden det fanns flest tomma lagenheter. Detta gjordes
genom telefonintervjuer med kommunala tjénstemdn. Resultatet av
dessa telefonintervjuer aterfinns i BIL 2.

Enbart sadana orter var aktuella for fortsatta studier dar produk-
tionen av flerfamiljshus efter 1966 var fordelad pa minst tva
bostadsomraden och dar &tminstone ett omrade inte hade problem

med tomma lagenheter vid undersokningstillfallet. De orter dar
dessa forhallanden var uppfyllda ingick sedan i vart urval.

Som framgdr av TAB 1 ingick i vart ursprungliga urval 38 orter.
Av dessa bortfoll tio pd grund av att enbart ett omrdde med fler-
familjshus (med mer &an 100 lagenheter) byggts under perioden,

och ytterligare fem p& grund av att problemet var spritt i samt-
liga flerfamiljshusomrdden. 1 vart slutliga urval &terstod sa-
ledes 23 orter. 20 av dessa har vi besokt. De aterstdende tre

har av tidsskal inte kunnat ingd i undersokningen.

Andelen tomma lagenheter i de kvarvarande 24 orterna framgar av
TAB 2 pa omstdende sida. Var de ar belagna framgar av kartan
i slutet av kapitlet, FIG 3.1.1.



TABELL 2. Andelen tomma lagenheter 1 orter med eventuellt
méjliga kontrollomraden.

Per 1.3.1973 % tomma av 1967-72
P  Boras 12,4

F  Jonkodping 10,9

D  Eskilstuna 11.5

E  Norrkoping 7,2

U Vasteras 5,8

P Trollhattan 10,4

H Kalmar 11,0

T Karlskoga 14,4

§] Képing 18,0

K Olofstrom 21,1

G Ljungby 11,5 X
L Hassleholm 9,0

U Fagersta 14,6 X
M Eslov 5,7 X
L Ostra Goinge

G Markaryd 16,0

G Tingsryd 16,0

L Perstorp 15,0

Per 1.9.1973 % tomma av 1967-73
AB Sodertalje 3,0

E Linkdping 3,0

K Karlskrona 8,1

G Vaxjo 4.5

H Oskarshamn 8,2

D Katrineholm 8,6

De orter som inte har ndgon markering har vi besokt. Orter
markerade med x ar eventuellt mojliga studieobjekt - pa
samma satt som 6vriga har upptagna orter var det. Fdrekomsten
av kontrollomrdden med samma upplatelseform och hyresniva
har dock inte kontrollerats - enbart existensen av fler é&n
ett nyproducerat omrdde med flerfamiljshus.



3.2 Urval av omraden

21 av de 24 orter 1 vart urval, som forefoll kunna ha tva fler-
familjshusomraden enligt vara pa forhand uppstallda krav, be-
soktes darefter. Urvalet av omrdden utan tomma lagenheter &gde

rum 1 samrdd med personer verksamma pa respektive lokala bostads-
marknad. Detta for att undvika att omrdden med t ex uteslutande
tjanstebostader eller andra extrema drag inkluderats som kontroll-
omraden i undersokningen.

Kritiska krav var i denna etapp:

1. att omradena skulle vara producerade under
perioden 1967-1973

2. att hyresnivan for lika stora lagenheter skulle
vara ungefar densamma.

Detta har i flertalet fall givit enbart ett mgjligt omrade utan
tomma lagenheter. Dar flera har varit .mgjliga har vi. sokt valja sa
av oss icke studerade egenskaper hallits jamforbara. Om det efter
detta aterstatt fler an ett omrdde som varierat med avseende pa

av oss studerade egenskaper har vi lottat vilket omrade som skulle
tas med. 1 vissa fall har avgransningen inneburit att vi fatt med
en del av en utbyggnad som pagdtt under langre tid.

Vart fran borjan uppstallda krav om 50-100 lagenheter i ett en-
hetligt bostadsomradde beredde inga svarigheter vad gallde omraden
med problem med tomma lagenheter. Av vidstdende Oversikt framgar
hur madnga lagenheter som ingdr i de uttagna omradena och antalet
tomma lagenheter i respektive omradde. Materialet &ar grupperat
efter ortsstorlek (TAB 3)j omstdende sida.

3.3 Uppgifter om de studerade omradena

Uppgifter om de studerade omradena .inhamtades i forsta hand fran
berdrda bostadsforetag, i andra hand fran kommunen.

Vi besokte dessutom sjalva de omraden som kunde vara aktuella
och i flertalet fall &aven andra bostadsomraden pa den lokala
marknaden.

Det visade sig pa ett tidigt stadium vara omojligt att erhalla
kvantitativa uppgifter om hushallsstruktur, inkomstnivd o d fran
flertalet av de i studien ingdende bostadsomradena. Eftersom

det inte fanns utrymme for en sd omfattande insamling av primar-
data inom projektet, loste vi problemet pad foljande satt. Fastig-
hetsforvaltaren/kommunala tjanstemén intervjuades om den lokala
uppfattningen. Fastighetsforvaltarna fick sedan fylla i formular
som jamfor det egna omradet med orten som helhet. DAar det funnits
kvantitativa uppgifter har vi givetvis tagit del av dessa och
jamfort med forvaltarnas och kommunens egna skattningar. Overens-
stammelsen har visat sig god dar si skett. Utifran kvalificerad
lokal kunskap har vi sedan gjort erforderliga relativa beddmningar
dar omradena jamfors med varandra.
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TABELL 5* Oversikt 6ver de omrdden som ingar

och antal lagenheter.

Kommunstorlek

10 000

10 000-
20 000

20 000-
45 000

45 000-
100 000

100 000-
115 000

Kommun Antal
totalt

Markaryd

Kv Intappan 111

Kv Bollen 51

Perstorp

Kv Fiskaren och.vattumannen 169

Kv Trumman och Skogvaktaren 217

Olofstrom

Kv Asken 162

Jamshog 55:88, 35:91> 35:92 92

Kalmar

Norrliden, kv Graniten, Gnejsen

och Flintan 689

Kv Jatten nr 2 108

Karlskoga

Skrantafallet 215

straningstorp, kv Byggaren 246

Katrineholm

Kv Plogen 264

Kv Grepen 226

Koping

Nygard 806

Tunadal 128

Oskarshamn

Kristineberg 1 207

Marieholm 102

Vaxjo

Teleborg, kv ldet 399

Nydala, kv Citrinen 186

Boras

Hassleholmen, kv Hassleholm 721

Liljeberget, Liljebergsgatan 249

Eskilstuna

Lagersberg-Rabergstorp 937

Nyfors

Jonkoping

Raslatt 2 657

Oxnehaga 684

Karlskrona

Kungsmarken 1 200

MOl letorp 156

Sodertalje

Geneta 8, kv Strandragen, Akervenen,

Rodvenen och Svingeln 606

Fornhéjden, Fornbacken 1-7 529

Trollhattan

Kronogarden, kv Stallet, Baset och

Spiltan 425

Lextorp, Guldvingen, Granngdrden

(Flerfamiljshus) 77

Linkoping

Skaggetorp, kv Grasdlen, Grasparven

och Gladan 14az2s

Lilla Ullevi 456

Norrképing

Navestad (flerfamiljshus) 1754

Marielund 497

Vasteras

Bjurhovda (2a-5c) 366

Kv Vallmon 126

d undersokningstillfallet

perioden febr-sep

i studien - omrédesstorlek

lagenheter

varav tomma

27

110

76

113

145

135

1974

Y
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3.4 Uppgifter om marknadsforhallanden

Uppgifter om den lokala marknadens funktionssatt, om formedlings-
praxis och konsekvenser av forekomsten av tomma lagenheter in-
hémtades vid intervjuer med tjanstemdn i kommunala fdrvaltningar
och bostadsforetag. Med dessa uppgifter som underlag har vi sett
p& hur man reagerat infor den uppkomna situationen, vilka at-
garder man sokt vidtaga m m. De fragestallningar som vi sokte

fa besvarade framgar av BIL 3.

3.5 Redovisning

I avsnitt 4 redogor vi for nagra mer principiella aspekter som
kan laggas pd& hur kommunala tjansteman och fastighetsforvaltare
uppfattar den uppkomna situationen pad bostadsmarknaden. 1 av-
snitt 5 redovisas resultaten av intervjuerna utifran dessa ut-
gangspunkter. Framstallningen ar dar sa langt mojligt anonymi-
serad - ar ett forsok att ta fasta pad det generella i framfoérda
synpunkter. 1 avsnitt 6 diskuteras olika omradesegenskapers be-
tydelse for hushallets val av bostad, specificeras kontrollerade
och studerade egenskaper samt uppstalls hypoteser for hur varia-
tioner i de studerade egenskaperna antas inverka pad frekvensen
tomma lagenheter i ett bostadsomrade.

I avsnitt 7 redogdrs for resultatet av jamforelserna mellan om-
raden med och utan tomma lagenheter. Inverkan av nagra andra
faktorer an de studerade diskuteras ocksa.

I avsnitt 8 diskuteras problemet med tomma l&genheter i vissa
bostadsomraden utifran de samlade resultaten av denna studie
och ges forslag till uppfoljningar av har aktualiserade frage-
stallningar.



4 LOKALA BOSTADSMARKNADER 1 FORANDRING

De 21 orter som vi besdkt har det gemensamt att den tidigare
bristen pa bostader under 1970-talet dar ersatts med ett Over-

skott av nyproducerade lagenheter i flerfamiljshus.

Bostadsmarknaden kan fungera pa olika satt i respektive kommun -
och det ar viktigt att kartlagga detta innan man drar nagra be-
stamda slutsatser av hur de parvisa jamforelserna mellan bostads-
omraden med och utan tomma lagenheter utfallit. Darfér genom-
fordes pad varje ort intervjuer med fastighetsforvaltare och kom-
munala tjansteman dar vi diskuterade hur just deras lokala bostads-
marknad fungerade

I samband med detta sokte vi ocksd ta reda pd hur man sokt han-
tera problemet med tomma lagenheter i nyproduktionen. Olika at-
garders effekter pd kort och lang sikt kan sedan diskuteras med
utgangspunkt fran detta.

Vi preciserade vilka fragestallningar som vi ville fa belysta
pad foljande satt:

1) Planerings- och produktionsapparatens kénslighet for
sddana signaler fran marknaden, som antyder att nagot
i den invanda marknadsbilden ar pd vag att forandras.
Overskott pa relativt nyproducerade lagenheter &ar en
sadan signal.

2) Vilket informationsinnehdll man tillskrev dessa sig-
naler nar de uppfattades. Vi ville t ex fa reda pa
vad man ansdg vara orsaken till att problemen upp-
statt, i vilken utstrackning man uppmarksammat att ett
visst omrade drabbats och hur man sokt forklara detta.

3) I vilken utstrackning man sokte anpassa sig till den
nya situationen eller hitta vagar att styra utveck-
lingen tillbaka till hittills radande forhallanden.
Har man sokt paverka (vanda) utvecklingen eller an-
passa sin planering efter den? Anser man att kommunen
kan gora det eller att det kravs statliga atgarder i
nidgon form? Ser man nagot positivt i den nya situa-
tionen? P& kort sikt? P& lang sikt?

Det var alltsad detta som vi sokte belysa. LAt oss forst se pa
hur bostadsmarknaderna fungerat tidigare och vilka férandringar
denna nya situation fort med sig.

4.1 De lokala bostadsmarknadernas tidigare funk-
tionssatt och invand beslutssituation

Fram till slutet av 1960-talet kan man grovt karakterisera de
lokala marknader med vilka planerare, byggherrar och fastighets-
forvaltare arbetade salunda:

a. Det fanns inte en, utan tre, lokala marknader for:

lagenheter 1 flerfamiljshus med hyresratt
lagenheter 1 flerfamiljshus med bostadsratt
lagenheter i smdhus med &ganderatt.
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Dessa marknader fungerade pa olika satt och kunde i stort sett
behandlas var for sig, eftersom en rad restriktioner gjorde att
overgdngen fran t ex hyreslagenhet till bostadsrattslagenhet
eller ett sjalvagt smahus inte var fri. Till detta kravdes bl a
kapital,

b. Genom att det radde brist pa lagenheter totalt pa
orten var trycket pa samtliga tre delmarknader stérre
an utbudet av lagenheter i varje o6gonblick. Detta
gjorde att "saljarna"™ kunde avgodra hur utbudet skulle
fordelas mellan de som sdkte bostad, t ex genom ko-
system och ransoneringar.

Den praxis som utbildats under 50- och 60-talen tjénade till att
ytterligare forstédrka de tre delmarknadernas inbdrdes oberoende
och inre stabilitet. Ett exempel pad detta ar kommunala smahus-
koer for hus byggda med statliga lan, till vilka man bara kan
anmala sig om man &ar skriven i kommunen.

Sa lange inga problem uppstar att finna avsattning for nyprodu-
cerade lagenheter pa nagon av de tre lokala delmarknaderna har
byggherrarnas och planerarnas beslutssituation narmast karaktaren
av beslut under sékerhet. Oavsett produktslag och produktutform-
ning har det gatt att fi avsattning for samtliga lagenheter i
nyproduktionen.

4.2 Forandrad marknadsbild - signaler

Om de lokala bostadsmarknader som vi studerat visste vi pa férhand,
att det fanns signaler i form av ett for lokala forhallanden stort
antal tomma lagenheter och att signalerna funnits dar atminstone
sedan 1972. Vi visste ocksd att dessa signaler harrorde fran bo-
stadsomraden med flerfamiljshus, men inte om lagenheterna var upp-
1atna med hyresratt eller bostadsratt.

P& dessa marknader finns saledes signaler fran minst en delmarknad,
eventuellt tva, till att marknaden forandrats - och till att be-
slut om fortsatt bostadsutbyggnad pd de beroérda delmarknaderna inte
langre kan fattas under sakerhet. Vi borde fatt en beslutssituation
under risk eller osadkerhet, vilket vid undersokningstillfallet
eventuellt kunnat resultera i t ex revideringar av tidigare bostads-
byggnadsprogram, &andrad produktionsinriktning och &ndrad detalj-
utformning av bostadsomraden.

Det naturliga vore om man p& de lokala delmarknader, dar man upp-
fattat detta, sokte narma sig den invanda beslutsituationen under
sékerhet genom att minska det totala framtida planerade bostads-
byggandet och lagga oOver en stdorre del av produktionen till den/de
delmarknader dar sakerheten for narvarande &ar storst.

Kan man ténka sig att det finns andra signaler an uppgifter om
tomma lagenheter som borde uppfangas lokalt?

En trolig foljd av det uppkomna 6verskottet av nyproducerade
lagenheter borde vara att omflyttningarna i bestdndet inte langre
pd samma satt begransas av utbudets knapphet och nédvandigheten
att hitta ett hushdll att byta lagenhet med och att det darfor



finns mgjlighet att tillgodose ett uppdamt behov av att byta
bostad. Okade omflyttningar totalt &r darfor en annan signal
som man kan vanta sig och som ocksd bor ha forutsattningar att
uppfattas av de agerande pa den lokala bostadsmarknaden, kanske
tidigare av bostadsfoérmedlingarna och bostadsforetagen an av
andra

4.3 Signalernas informationsinnehall

Vi kan vénta oss att man, nar man uppfattar signalerna, soker
bilda sig en uppfattning om vad det ar som orsakar missforhal-
landena och vad man kan gora for att minska dessa. Detta i syn-
nerhet om man sjalv ar verksam med bostadsplanering - bostads-
forvaltning pd en ort dar missforhallanden rader.

Problem med tomma lagenheter visar att man pa nagot satt felbedomt
den lokala efterfragan pa bostader. Detta kan tankas bero pa:

1. Felbeddbmning, Overskattning, av den lokala befolknings-
utvecklingen - i sin tur beroende pad felaktig uppskatt-
ning av tillgangen pd arbete pa orten eller av arbets-
tillfallenas attraktivitet.

2. Felbedomning av efterfragan pa lagenhetsyta och lagen-
hetsstandard generellt.

3. Felbedémning av efterfrigan pa lagenheter av viss
storlek, i viss hustyp.

Sa lange marknaden, delmarknaderna, fungerat pd vantat satt har
det legat néra till hands att betrakta de antaganden och forut-
sattningar som fatt galla for prognoserna som sakra - oavsett

om det gallt fodelsetal, hushallskvoter och inflyttning eller en
standig oOkning av bostadskonsumtionen mot stdrre, modernare
lagenheter oavsett hustyp, lage m m. Det har inte funnits anled-
ning att ifragasatta dessa antaganden eller existensen av troskel-
varden, maximi- och minimivarden si lange toleranserna varit
tillrackligt stora. De antaganden som prognoserna baseras pa for-
utsatter i princip att efterfridgan pd lagenhetsyta &ar beroende

av inkomstens relation till hyran och inte ndgot ytterligare.
Prognosvarden far man fram som trendextrapoleringar - dvs man

ser pd hur den historiska utvecklingen varit och antar att den
framtida utvecklingen har samma riktning, men att den mdjligen
gar nigot snabbare an tidigare. Man arbetar alltsd med data fran
en period dar det ratt brist pa lagenheter och har darigenom
hamnat i en situation med lagenhetsdverskott. Varfor?

En antydan om vilken forklaringsgrund som ar mest tillamplig ges
av oOverskottets fordelning - pd produktionen under olika ar, pa
lagenheter av olika slag.

Om det enbart ror sig om en o6verskattning av befolkningsutveck-
lingen har man anledning att vanta sig att det finns tomma lagen-
heter i saval det aldre som det yngre bestandet - och forhallande-
vis jamnt fordelat pa olika bostadsomrdden. Ty i ett lage nar

det t ex finns tomma lagenheter 1 nyproducerade flerfamiljshus

ges de hushall som redan bor pa orten mojlighet att realisera
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onskemdl om stérre och modernare lagenhet enligt de antaganden
som gjorts i prognosen. Aven om detta inte ricker for att fylla
alla nyproducerade lagenheter borde det efterlamna sadana luckor
1 det aldre bestandet att de tomma lagenheterna fordelas nagor-
lunda jamnt over detta. Och om Inte vissa omrdden skulle vara
populdarare an andra (av nagon anledning) sa skulle de lagenheter
som "blivit Over” i nyproduktionen aterfinnas i samtliga nypro-
ducerade omraden.

Om det i stallet handlar om o6verskattning av den forenade efter-
friagan p& yta och standard generellt borde problem med tomma
lagenheter vara koncentrerat till de senast fardigstéllda lagen-
heterna oavsett lage, hustyp m m. Detta eftersom kostnaden for
en lagenhet med viss yta (eller visst antal rum) och med viss
utrustningsstandard dar ar hégre an i det aldre bestandet.

Om det i stallet forhdller sig sa att efterfragan pa yta och
standard ar beroende av hustyp, lage, omradesutformning m m och
inte oberoende som man brukar anta borde markanta skillnader
mellan olika delmarknader och olika bostadsomraden pa en och
samma lokala bostadsmarknad foreligga.

Lokala skillnader i erfarenheter skulle kunna tankas paverka vilket
informationsinnehdll man ar bojd att tillskriva de signaler man
uppfattar fran marknaden. Om orten samtidigt drabbats av arbets-
platsnedlaggelser och problem med tomma lagenheter kan man véanta
att signalerna kopplas till just en o6verskattning av befolknings-
utvecklingen.

Om problemen med tomma lagenheter forknippas med senast produ-
cerade lagenheter i flerfamiljshus och inte i smdhus ligger det
nara till hands att signalerna uppfattas som att prisrelationen
dem emellan forrycker den forvantade som forut fordelade efter-
frigeinriktningen

4.4 Anpassning eller paverkan

Avvikelser fran den tidigare, som "normal™ betraktade, besluts-
situationen kan antingen betraktas som temporara eller som be-
staende.

Den uppkomna situationen kan uppfattas som icke-6nskvard men
ofrankomlig - i vilket fall man stravar efter anpassning till
detta nya forhallande samtidigt som man soker minska de negativa
konsekvenserna av tidigare fattade beslut. Den kan ocksd uppfattas
som icke oOnskvard och paverkbar - i vilket fall graden av anpass-
ning troligen ar mindre och forsoken att aterfora marknaden “till
ordningen” genom nya styrmekanismer, krav pa atgarder fran stat-
liga och kommunala myndigheter, storre.

Den kan naturligtvis ocksd uppfattas som o6nskvard, i vilket fall
man stravar efter att anpassa sig till situationen och vara med

att styra och minska de negativa konsekvenserna av omstallningen
sd langt mojligt.

S& lange avvikelserna uppfattas som temporara ar naturligtvis
behovet att utbilda anpassnings- och korrigeringsmekanismer
annat an pa kort sikt inte sd akut som om avvikelserna uppfattas
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som bestdende. Man kan vanta att kortsiktiga anpassnings- ooh
styrmekanismer torde framst ta sikte pd att undanrdja negativa
effekter av symptomen mer &an orsakerna till att problemen upp-
statt. Langsiktiga anpassnings- och styrmekanismer kan pa det
lokala planet ta sig uttryck i planerade forandringar av bestand
och planerad nyproduktion eller i krav pd atgarder fran sam-
hallets sida som aterstaller den forlorade balansen mellan utbud
och efterfrigan, FIG 4.4.1.

Beroende pa vilken orsak man ser till att problemet uppstatt
och hur man upplever situationen kan man vanta sig olika anpass-
nings- och styratgarder ute i kommunerna.

De atgarder man vidtagit paverkar direkt marknaden eller for-
felar helt malet. Vi har har valt att redovisa nagra aspekter
pa de lokala marknaderna innan vi diskuterar den parvisa jam-
forelsen mellan omrdden med och utan tomma lagenheter och vilka
slutsatser man kan dra av den.

atgarder for att

kort minska negativa
sikt effekter i ett
signal onskvard dvergangs skede
uppfattas utveckling
i stort
lang anpassning
sikt

atgarder for att

kort minska och korri-

sikt gera felaktiga
utfall

lang egen styrning

sikt

krav pa styrning
fran statligt
hall

FIG 4.4.1






TABELL 4. Oversikt 6ver genomforda intervjuer.

Kommun Grupp- Flera Antal intervjuade
samtal samtal personer

Perstorp
Hassleholm
Olofstrom
Tingsryd
Markaryd
Ostra Goinge
Jonkoping X
Trollhattan X
Boras
Eskilstuna
Norrkdping
Linkdping
Vasteras
Vaxjo
Kalmar
Karlskrona
Oskarshamn X
Karlskoga

Katrineholm

Koéping

Sodertéalje

X X X X X X

X X X X X X
=

X X

COUITWINW OOWONINOOINWIOIWW

X X X X



5 RESULTAT AV INTERVJUER 1 21 KOMMUNER -
SAMMANFATTANDE REDOVISNING

5.1 Planering och genomfdrande

Intervjuer genomfdrdes i totalt 21 kommuner. 1 18 av dessa giok
det att valja ut bostadsomraden for jamforelse mellan omrdden med
och utan tomma lagenheter. De tre 1 vilka det ej var mgjligt att
hitta jamforelsepar ingick jamte ytterligare tre i den pilot-
studie som genomfdrdes i borjan av projektet. De sex orterna i
pilotstudien valdes bland de minsta orterna med stora problem

med outhyrda lagenheter enligt Bostadsstyrelsens statistik per

den 1.3.1975. De oOvriga 15 kommunerna &r sadana dar efter telefon-
kontakt existensen av saval omrdden med stora problem som omraden
utan problem kunnat konstateras lampliga att ingd i den jamforande
omradesstudien.

Det urval kommuner som &gt rum ar sdledes! inte slumpmassigt. An-
knytningen till delprojekt 1, den regionala balansstudien, har
sakerstallts genom att de stdrre orterna valts ut i olika re-
gioner. 1 inget fall berors nigon tatort med mer &an 120 000 in-
vanare.

I intervjudelen har vi 1 fdrsta hand vant oss till tjansteman

i kommunala foérvaltningar och bostadsfoéretag. Vi har alltsad med-
vetet sokt fanga in uppfattningen hos de verkstallande organen
och inte siktat pd de politiskt ansvariga beslutsfattarna i be-
rorda organisationer.

Den tid vi haft till forfogande har varit mycket begrénsad. Pilot-
studien medgav bara en halv dags bestk pa varje ort, under huvud-
delen av faltarbetet har denna tid utokats till en dag. Men ocksd
denna langre tid har inneburit att enbart Oversiktliga fakta och
intryck kunnat samlas in och bearbetas.

Intervjuerna har, dar s varit mojligt, arrangerats genom en
representant for de kommunala myndigheterna, som i sin tur kallat
andra tjanstemdn och representanter for lokala bostadsforetag.

P4 sd satt har ett tva till fyra timmars gruppsamtal kring proble-
matiken anordnats. Som underlag for detta samtal har legat en
projektbeskrivning och en dversikt 6ver vilken sorts data som vi

i denna forsta etapp ar intresserade av (BIL 4).

Dar sa varit mojligt fick gruppsamtalen utveckla sig som en fri
diskussion om den lokala marknadens problem och satt att fungera.
Vi hade pd& forhand stallt upp vilka fragor vi ville ha belysta
och stack in ett och annat ord ibland for att styra samtalet dit
vi oOnskade. Fragorna har under hand o6verarbetats och fortydligats
for att anvandas p& de orter dar det inte var mgjligt att ordna
gruppsamtal . Dar har i stallet representanter for kommunala organ
och olika bostadsforetag intervjuats i smarre grupper eller var
for sig. En Oversikt oOver detta steg i genomfdrandet ges i TAB 4.
Fragestallningarna framgar av BIL 3.

Den valda tekniken har vissa bestédmda for- och nackdelar. En me-
todisk nackdel &ar att den fungerar ojamnt. FOrutom att det inte
pa alla orter gatt att inom den till buds stdende tiden ordna
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gruppsamtal av onskat slag, sa har det oeks& varit mer eller
mindre latt att fa 1gang en oOppen diskussion med deltagande av
samtliga nédrvarande. Rent praktiskt har detta medfort att &aven
gruppsamtalen i vissa fall fatt karaktaren av intervjuer med
fragor riktade till bestamd adressat.

Genom att vi inriktade oss pa att fanga bedomningar av den lokala
marknaden fran personer verksamma med bostadsplanering och bostadsfor-

valtning pa orten, dvs pa olika satt medagerande i de beslut som lett

till den nuvarande situationen, &ar det inte nagon "objektiv" beskrivning
som aterges nedan. Vad vi redovisar ar en rad subjektiva bedémningar av
hur det ser ut och varfor det gor det. Samtidigt ar det pafallande vilken
samstammighet som rader mellan bedoémningarna saval pa en lokal marknad som
mellan de olika marknaderna - &ven néar personerna intervjuats var for sig.

Jag ser vissa bestamda fordelar med detta tillvagagangssatt.
Framst genom att det &r de subjektiva beddmningarna av situa-
tionen i gar och i dag som avgor hur man kommer att besluta for
framtiden - vilka atgarder man kommer att vidta och vilka at-
garder man redan har vidtagit.

Jag hoppas ocksd att vi i en rad kommuner bidragit till att fa
igdng en gemensam diskussion om den lokala marknaden mellan fore-
tradare for kommunala myndigheter och fastighetsforvaltare och
mellan fastighetsforvaltarna inbordes. Det var i alla fall inte
ovanligt att vart gruppsamtal var forsta gangen alla traffades
for att diskutera tomma lagenheter. Pa sikt kan detta enligt min
mening komma att vara en inte alls ovasentlig bieffekt av var
studie.

Tillmotesgdendet fran av oss kontaktade personer har med fa undan-
tag varit stort. Hjalpsamheten med att plocka fram onskat material
och intresset for att diskutera berorda fragestallningar likasa.
Utan detta gensvar fran kommuner och bostadsforetag hade det inte
varit mojligt att genomfora denna studie pa avsatt tid.

5.2 Planerings- och produktionsapparatens
kanslighet for signaler

I inledningen ndmndes att problem med tomma lagenheter i fler-
familjshus marktes 1 en del kommuner under den allmdnna konjunktur-
nedgangen 1967-68. Vissa patagliga skillnader gentemot dagens
situation &r varda att notera.

1) Problemet var o6vergdende och forsvann nar konjunkturen
vande uppat.

2) Problemet var i pafallande grad koncentrerat till
vissa lagenhetsstorlekar.

Planerings- och produktionsapparaten saval for hela riket som ute
i kommunerna visar som flertalet andra organisationer en bety-
dande troghet i att uppfatta signaler till att omvarlden haller
pd att forandras. Samtidigt finns dar en viss inlarningsprocess
som borde gora det mojligt att andra gangen en signal kommer upp-
fatta den snabbare an forsta gangen.



Inlarningsprocessen medfor dock ocksd en benadgenhet att andra
gangen tillampa samma beteende som férsta gangen, om d& anvanda
beteende visade sig framgangsrikt.

Man kan alltsd mot denna bakgrund vanta sig att kommuner som hade
problem i samband med konjunkturnedgangen snabbare uppfattar sig-
nalerna an andra, men ocksd att de kanske i storre utstrackning
an andra forknippar problemen med arbetsplatstillgédng och kon-
junkturerna for industrin p& orten.

For att belysa detta sokte vi i vara intervjuer fa fram:

a. Om det inom kommunen fdrekom tomma lagenheter under
perioden 1967-68.

b. Nar de nuvarande svarigheterna borjade markas.

c. Hur lange kommunen utnyttjat de kvoter for bostads-
byggande med statliga l1&n som &askas av kommunen och
beviljas av riksdag och lansbostadsnamnder. Eftersom
det ratt allman brist pad bostader har kommunerna tra-
ditionellt kampat for att fa sa stor tilldelning som
mojligt. Det kan darfor vara intressant att se nar
man gjorde avsteg fran detta invanda beteende.

d. Nar och om bostadsbyggnadsplanerna andrats, och i sa
fall hur.

e. | vilken utstrackning nedskarning av antalet arbets-
platser och/eller uteblivna vantade industrietable-
ringar namns som framsta orsak till de nuvarande
svarigheterna

I avsnitt 5-2.1 redogdrs kortfattat for vad som framkom vid sam-
tal och intervjuer ute i kommunerna pa dessa punkter. 1 avsnitt
5.2.2 sammanfattas resultaten.

5.2.1 Kommun- och fdrvaltarsynpunkter

I detta avsnitt som i de foljande ar kommunerna grupperade efter
storlek. | varje storleksklass ar de sedan ordnade i1 alfabetisk
foljd.

Mindre an 10 000 invanare

Kvoten rackte sallan till under 1960-talet. Man byggde smdhus
ocksd utan statliga 1an under den perioden. Och inte bara sma-
hus. Man hade beslutat att bygga 111 lagenheter i flerfamiljs-
hus totalt under aren 1965-1970 och fattade beslut om att bygga
alla 1 en samlad utbyggnad. Darigenom oOversteg man mot slutet
av 1960-talet sin kvot med 75 lagenheter i1 flerfamiljshus
(byggde totalt 147 stycken). Man kunde inte stoppa utbyggnaden
nar avsattningssvarigheterna kom 1968-69, eftersom allt var
upphandlat.
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Det rader sedan lange brist pa arbetskraft i Industrierna. Man
forsoker rekrytera sd mycket som mojligt. S& lange man den vagen
enbart nar den lattrorliga arbetskraften ar det emellertid inte
sékert att kampanjer av detta slag &r onskvarda ur fastighets-
forvaltarens synpunkt - det ar inte alltid de basta och mest
stabila hyresgasterna man nar den vagen.

Om alla arbetstillfallen 1 kommunen besattes av mé&nniskor som
ocksd bosatte sig i kommunen skulle situationen pa bostads-
marknaden forbattras betydligt. POr narvarande ar inpendlingen
namligen stdrre an utpendlingen. (Markaryd)

Under hela 50- och 60-talen fordes en gemensam sténdig kamp for
okad kvottilldelning. De bostadsbyggnadsprogram som genomfdrdes
stamde ocksd fram till 1967. 1968-69 fiok man for forsta gangen
svarigheter att fa avsattning for nyproducerade lagenheter. Det
igdngsatta och redan upphandlade byggandet fullfoljdes till och
med ar 1971- Man slutade att planera for fortsatta utbyggnader

omkring 1969-70. FOr narvarande har man stoppat produktionen av
flerfamiljshus

Forr hade man ett betydande inpendlingsdverskott - nu har ut-
pendlingen Okat betydligt och inpendlingen minskat.

Ortens stora industri har rationaliserat med 400 man - det slar
igenom. FOr nérvarande driver man en omfattande presskampanj
for att locka nya industrier att etablera sig i kommunen.

For narvarande har man viss Overkapacitet pa service. Man skulle
kunna ta hand om ca 500 invanare till utan att behdva bygga ut
denna nagot alls. (Perstorp)

Man har byggt ungefar som forut ocksd under senare ar sedan de
forsta problemen visat sig. Man har inte sokt stoppa flerfamiljs-
husbyggandet i tidigare randkommuner ens efter sammanslagningen -
fast om lansstyrelsen hade fatt rada hade utbyggnaden varit mer
koncentrerad till Tingsryd. Kommunen har valt att tillfalligt
acceptera visst oOverskott av lagenheter i flerfamiljshus, stoppat
vidare flerfamiljshusbyggande och i stallet okat smdhusbyggandet.

Redan etablerade industrier har slutat expandera - darfor satsar
man nu pa att dra till sig nya industrier genom att tillhanda-
halla tomter och lokaler for uthyrning. (Tingsryd)

I borjan av 1960-talet hade man dels visst underskott pa bostader
totalt, dels ett uttryckt onskemdl fran industrierna att skapa
bostader for planerad nyanstédllning av arbetskraft. Man utnytt-
jade sina kvoter och byggde omkring 70-80 lagenheter om aret -
var nagot &r uppe i Over 100 lagenheter. Detta var nodvandigt
eftersom kommunens storsta industri expanderade med omkring 600
anstallda under 60-talet. Utbyggnaden forlades i anslutning till
fabriken for att tillgodose industrins onskemal. Samtidigt bygg-
des det en del flerfamiljshus i de tva gamla samhallena i kom-
munen.

I anslutning till fabriken vill ingen bo som inte arbetar dar.
Det ar darfor valdigt kansligt for permitteringar - det var sa
problemet uppstod. 1 Broby, dar det ocksd finns tomma lagenheter,
ar forhallandet nigot likartat.
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Kommunen fungerar inte som en bostadsmarknad utan som tre. Som
helhet ar den attraktiv, men detta galler framst Knislinge som
for narvarande drar till sig Kristianstadbor som pendlar varje
dag. 1 Knislinge har man heller inga problem - satsar nu pa
smahus.

Det enda att gdra &ar att dra till sig fler industrier till de
drabbade orterna. (Ostra Goinge)

Mellan 10 000 och 20 000 invanare

De forsta varningssignalerna kom hdsten 1971. Kommunblocket som
helhet utnyttjade hela sin bostadskvot och mer dartill (smahus
utan statliga 1an) till och med 1973« Under 1972 och 1973 oOver-
l1at centralorten en del av sina kvoter till randkommunerna, som
utnyttjade den till att bygga smdhus. Pagdende utbyggande fick
fortsatta aven efter 1971. Forst efter avsevdrda problem med det
senast producerade omradet (&nnu pagdende), Ljungdala, stoppades
en del av den dar planerade utbyggnaden.

Nu har man skurit ner totalproduktionen till omkring 1/3 av det
tidigare arliga antalet lagenheter - och lagger alla i smihus.

Industrierna har expanderat enligt planerna si det ar inte ute-
bliven forvantad okning av antalet arbetstillfallen som ligger
bakom det faktum att prognoserna slagit fel. (Hassleholm)

Man hade vissa svarigheter omkring 1968, men de var av Overgaende
natur. Nuvarande problem dok upp omkring 1970-71.

S& sent som 1971-72 utnyttjade man hela kvoten. Sedan har man
byggt nagot mindre an den tilldelning man haft och med en okad
andel smdhus jamfort med tidigare.

Orten har en helt dominerande industri, som med nagon manads
varsel kan variera sin arbetsstyrka med 500 man. FOr att minska
dominansen soker man nu attrahera andra industrier. Malet ar

ett mer differentierat naringsliv - sa hoppas man t ex pa beslut
om gymnasieskola forlagd till orten. Som det nu ar har man en be-
tydande inpendling, &ven om antalet minskat det senaste aret.
(Olofstrom)

Mellan 20 000 och 45 000 invanare

Under 1960-talet sokte man stdrre bostadskvoter &n man fick sig
tilldelat, man gjorde uppvaktning i Stockholm for att ge efter-
tryck at sina krav. Under 1970-talet har man fatt de kvoter man
sokt. Den fria kvoten har ocksd utnyttjats.

Avsattningsmdjligheterna for lagenheter i1 nyproduktionen var
goda anda fram till varen 1972. D& kom omsvangningen valdigt
plotsligt - utan forvarning. Man reagerade genom att 1973 enbart
pdborja en begransad andel av de planerade lagenheterna. Plan-
innehallet andrades inte i pagadende projekt. Forst 197" var det
méjligt att avbryta pagdende etapputbyggnader. For 197~ och 1975
har man aviserat ett nedskuret bostadsbyggande och en stdrre an-
del smdhus an tidigare, men vantar sedan en total o6kning igen,



ténker sig att trenden ska vanda. Huvudsakligen inriktar man
sig pa att rida ut stormen, tror att andelen tomma lagenheter
kommer att fortsatta att minska. Toppen naddes i juni 1973.

Om ortens stora industri kan bygga upp en fast arbetarstam, som
efterfragar lagenheter ooh inte bara moblerade rum léses en del
av de nuvarande problemen. 1 synnerhet som den aviserat en ex-
pansion om 500 arbetstillfallen.

FOor narvarande har man en stor inpendling. Detta kan inte vara
en tillfredsstallande loésning pa sikt. Utflyttningen till Oland
har exempelvis varit ganska omfattande efter Olandsbrons till-
komst. (Kalmar)

Kommunen fick inte de kvoter den stkte. Man kd&mpade for stoérre
kvottilldelning under hela 1960-talet. Varje ar utnyttjades
industribyggnadskvoten till nagra tiotal lagenheter mot slutet
av aret och byggdes smahus pa den fria kvoten.

Uppskattningarna av bostadsbyggnadsbehovet baserades bl a pa
uppgifter om bostadsbehov for industrianstallda. Anda fram till
mitten av 1960-talet var bostadssituationen sadan att ortens
dominerande industri var direkt engagerad &aven i finansiering
av bostadsbyggandet.

Man hade kanning av konjunkturnedgadngen och problem med viss
andel tomma lagenheter 1968, Det var dock av snabbt 6vergdende
natur.

Den nuvarande vikande efterfragan pa lagenheter marktes i slutet
av 1970 och boérjan av 1971. Sedan 1972 har inget flerfamiljshus
pdborjats - enbart redan paborjade har fardigstallts. Man plane-

rar inte heller ndgot fore 1977.

Man har under en period haft en liten andel smdhus - pa grund av
brist pa fardigstalld tomtmark. Denna andel berédknas nu oOka.
(Karlskoga)

Kommunen hade jamn efterfragan pa lagenheter anda fram till

och med 1971. Man sokte storre bostadsbyggnadskvoter &an de man
fick - utnyttjade alla ténkbara kvoter for bostadsbyggande.
Problem med hyresforluster kom 1972 men redan 1971 lades fler-
fami | jshusproduktionen om till smdhus. Pa initiativ fran de bygg-
mastare som skulle bygga. Det som redan var igangsatt byggdes
fardigt. Inga flerfamiljshus ytterligare ar planerade fore 1978.
Men om konjunkturen svanger, kan man borja bygga redan efter
nagra manader - ett nytt omrade finns fardigplanerat.

I stallet tanker man bygga smahus fram till 1978. Under 1960-
talet hade man dalig tillgdng pa fardig tomtmark - den man nu
har racker tom 1976, da nya markférvarv planeras.
(Katrineholm)

Under i960-talet byggde man allt man férmadde. Kommunen fick
inte de kvoter som sokts. 1965-67 soktes ytterligare tilldel-
ning. Pa den fria kvoten har man byggt omkring 20 smahus per a&r.
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Pram till ooh med 1966 existerade en reell bostadské. Lagkonjunk-
turen 1967-68 slog igenom i vikande efterfragan pa lagenheter -
gav dock med sig snabbt. De nuvarande problemen bérjade markas
1971.

Kommunen stckte halla igen pd smadhusbyggandet - men har tvingats
forcera byggandet nu eftersom folk i stallet flyttade till grann-
kommunerna. Nu planerar man bara smahus fram till och med 1978.
Viss sanering planerar man dock att genomfdora i stadskarnan.

1972 lades en del av den planerade flerfamiljshusproduktionen
om - redan upphandlade flerfamiljshus byggdes dock enligt pla-
nerna. (Koéping)

Kommunen har fatt de bostadsbyggnadskvoter, som den begart.
10-20 smahus per ar har byggts pa den fria kvoten. Bostadsbygg-
nadsprogrammen har upprattats i nara kontakt med industrierna
pa orten.

Vikande efterfragan marktes forsta gangen i augusti 1973. Pran
och med 1975 &ar flerfamiljshusproduktionen nerskuren med 50 pro-
cent. Efter 1973 har det inte fardigstallts nagra lagenheter

med bostadsratt. Smahusproduktionen tkade 1974 men kommer 1975
att aterga till den gamla nivadn. Man &ar beredd att snabbt andra
bostadsbyggnadsprogrammet om konjunkturen svéanger. Industrin
behover for narvarande ndgra hundra arbetare till. Att man kan
valja lagenhet uppfattas som nagot positivt. (Oskarshamn)

Bostadsbyggandet bestdmdes av bostadskdns langd och av antalet
studenter, som beraknades komma till den planerade universitets-
filialen. Under aren 1965-70 sokte man storre bostadsbyggnads-
kvot an den man tilldelades. Omkring 20-25 procent gick utanfor
kvoten.

Bostadsformedlingen markte redan 1970 en vikande efterfragan
Paovissa storre lagenheter. Mer allmdnt visade sig avsattnings-
svarigheter for bostadsratter hosten 1972, studentlagenheter
varen 1972. Por hyreslagenheter marktes svarigheterna varen 1973
och sedan dess har de bara okat. Studentbostdder hade en kraftig
avflyttning som kulminerade kring arsskiftet 1973/74.

De atgarder man vidtog var i forsta hand en senarelaggning av
planerade flerfamiljshus. Nu har man ocksad boérjat andra plan-
innehdllet. (Vaxjo)

45 000 - 100 000 invanare

Man sokte under 1960-talet storre kvoter an de man fick. Den
fria kvoten utnyttjades alltid.

De forsta varningssignalerna markte HSB 1968. En utsandning till
samtliga 5 000 i bostadskon gav tva positiva svar. HSB analyse-
rade da bostadskon och kom fram till att den i realiteten inne-
holl 300 seridsa sokanden. HSB gjorde darefter uppehdll i pro-
duktionen till 1971- Forst 1973 resulterade denna information i
beslut om minskat bostadsbyggande. Pran och med 1974 &ar planerna
helt omlagda. S& t ex kommer inget flerfamiljshus att byggas
under 197/7-75.
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Inom industrin har man forlorat ca 1 700 arbetstillfallen under
de tre sista aren. En kraftig invandringsvag forekom fram tom
1970, varefter kunde konstateras en betydande utflyttning, framst
da till Finland.

FOr narvarande vantar man att problemen skall ge med sig.
(Boras)

Ar 1968 hade man ett par hundra tomma lagenheter men de behévdes
allihop nar industrin expanderade och man fick ta emot en stor
inflyttningsvdg 1969-70. Man fortsatte att bygga och krava extra
kvottilldelning.

Nu har man dragit ned bostadsbyggandet avsevéart for perioden
X974-76. Framst galler detta flerfamiljshusproduktionen. |1 dag
byggs flerfamiljshus enbart i saneringsomrdden i stadskarnan.
Tankt att motsvara avgangen av lagenheter genom rivning och sam-
manslagning av mindre lagenheter till storre. Man har tills
vidare stoppat planerade flerfamiljsutbyggnader

Man vantar att industrierna ska expandera och locka mer folk
till kommunen. 1977-78 vantas nuvarande svarigheter vara av-
hjalpta och produktionen i full gang igen. (Eskilstuna)

Outhyrda lagenheter fick man redan i slutet av 1960-talet, men
det var ett overgdende problem, som hiangde samman med den all-
manna konjunkturnedgangen. Nar problemet dok upp igen trodde man
darfor att det var av samma O6vergdende natur. Nu har det markts
en nedgang i antalet tomma lagenheter gentemot hostens resultat.
Det aterstar att se om detta ar av bestdende karaktar.

Kommunen &r expansiv och detta har bestamt omfattningen av bo-
stadsbyggnadsprogrammen. Vidare byggs for att mojliggdra sanering
av den aldre stadskarnan, men dar maste man ga forsiktigt fram.

Ar 1973 var forsta aret under vilket hela bostadsbyggnadskvoten
inte utnyttjades. Nu har man skurit ned flerfamiljshusproduk-
tionen till halften utan att forandra omfattningen p& den redan
planerade smhusproduktionen.

Manga aviserade nyetableringar av industrier har uteblivit. Nu
aviserar industrin aterigen expansionsplaner, men dessa kommer
inte att - aven om de forverkligas - medfora nagon storre be-
folkningsokning, da de &ar baserade pa i huvudsak kvinnlig arbets-
kraft. (Jonkoping)

Kommunen har fatt de kvoter man sokt. Den fria kvoten har utnytt-
jats enbart 1 enstaka fall.

P& hosten 1972 marktes borjan till de nuvarande problemen. Om-
sattningen pd storre lagenheter okade. Tomma lagenheter dok upp

i det enda omrdde som haft och har problem. Utbyggnaden fortsatte
planenligt. S& &ven utbyggnaden av ett senare fardigstallt fler-
fami l jshusomrade.

Man har inte for avsikt att andra pa planerat flerfamiljshus-
byggande inne i centrala Karlskrona.



Det enda man kan gdra ar att driva en aktiv industripolitik och
loeka folk till kommunen. Att antalet arbetstillfallen kommer att
6ka gor att man ar bojd att se ljust pd problemen. (Karlskrona)

Under hela 60-talet forsokte man f& si stor tilldelning som moj-
ligt. Man hade hog nettoinflyttning - industrierna efterfriagade
mycket lagenheter.

Under 1960-talet hade man stor nettoinflyttning. Aven industrierna
fragade efter lagenheter. Man forsokte fa sd stor bostadsbyggnads-
kvot som méjligt och byggde allt man orkade.

Avsattningssvarigheter marktes 1970-71. Ar 1973 undersoékte man

mojligheterna att avbryta ett redan pagdende projekt men det
visade sig svart. | nagra fall lyckades man framskjuta planerna.

Manga flyttar till smadhus i andra kommuner. Smdhus &ar kostnads-
kravande, innebar sloseri med mark och ar ur sociala aspekter
mindre lampliga. Industrins behov maste i forsta hand tillgodo-
ses. (Sodertéalje)

En analys av bostadsbyggnadsbehovet bodrjade goras 1964-65. Sam-
tidigt tryckte industrierna pa och ville ha okat flerfamiljshus-
byggande. Ar 1967-68 marktes att efterfragan var vikande, men det
var bara tillfalligt. 1969-70 var den ater hég. Man kan saga

att forst 1971-72 borjade de nuvarande problemen att markas. Ar
1968-69 efterfragade industrin aterigen mycket arbetskraft. En
stor del av denna var invandrare, som nu &tervant till hemlandet.

Under 1960-talet réackte kvoterna inte till. Den fria kvoten ut-
nyttjades varje ar. S& sent som 1971 utnyttjades hela kvoten.
Sedan har bostadsbyggandet skurits ned till halften.

Man tror att de tomma l&agenheternas antal ska minska nar konjunk-
turen vander. Industrin har aven i dag viss brist pa sarskilt
yrkeskunnigt folk. Tills vidare har man dragit ner pa flerfamiljs-
husbyggandet och o6kat andelen smahus till 3/4 av nyproduktionen.

Ma&nga som bor i Vanersborg, och &ven i Lilla Edet, arbetar i
Trollhattan. Det tar inte langre tid att &ka darifran med bil
till industriomrddena an att komma fran de nya omradena Krono-
garden och Sylte och fara genom centrum.

vanersborg drar till sig folk pd grund av att man lockar med sma-
hus och fler arbetstillfallen for kvinnor. P& ett ar har ca 500
personer flyttat dit. (Trollhattan)

100 000 - 115 000 invanare

Bostadsbyggandets omfattning bestamdes av den stora bostadsbristen
samt forvantad nyetablering av industrier.

Industrietableringarna har inte blivit av - i stallet har mer an

1 000 arbetstillfallen inom denna sektor forsvunnit under perioden
1970-72. Daremot har den offentliga sektorn och handeln expan-
derat.
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Kommunen fick storre kvoter an man begart. Det var inte manga
projekt som behovde skjutas pad framtiden - mojligen en del sma-
husbyggande under perioden 1968-70. P& senare ar har man ocksa
fatt overta en del av Norrkopings kvoter.

Avsattningssvarigheterna marktes i nyproduktionen hosten 1972.
Pagdende projekt andrades nagot men inte principiellt till sin
inriktning. Aven 1974 byggs i planerad omfattning. Darefter pla-
neras en nedskarning for narmast foljande ar successivt till
ndgot mindre &an halften av 1974 ars produktion a&r 1977. Tills
vidare haller man ocksd igen p& flerfamiljshusbyggandet.

Det &ar fréamst en 6kning av antalet industriarbetstillfallen som
kan hjalpa upp situationen med de outhyrda lagenheterna i fler-
familjshus. Man har for narvarande for stort antal flerfamiljshus-
lagenheter i forhallande till industrisektorns storlek.

(Linképing)

Anda fram till 1972 byggdes helt i enlighet med uppgjorda planer.
Man fick under denna period inte de kvoter man sokt. S& sent som
1970 overklagade kommunen formellt och havdade att de fatt for
liten tilldelning.

Vissa avsattningssvarigheter har man haft i alla omraden allt-
sedan 1967-68. De har dock varit av dvergdende natur. Ar 1970-71
kan man saga att bostadsbristen var avvecklad - om detta mates
genom att bostadsformedlingen inte langre kan anvisa folk till
de fardigstallda lagenheterna. Det var d& de nuvarande problemen
borjade.

Efter 1972 har den lokala nyproduktionen skrivits ner och andelen
smahus o©kat. Flerfamiljshusbyggandet i nya omraden har skjutits
fram till 1977» i stallet har man okat takten pd sanering och om-
byggnad av aldre fastigheter.

Fran att ha varit en inflyttningskommun hade man ar 1972 ett
utflyttningsnetto med 600 personer. Klart att det slar igenom.
(Norrkoping)

Kommunen byggde fram till 1970 mer &an 1 000 lagenheter per &ar

i Fflerfamiljshus. Antalet har sedan minskat betydligt. 1974 be-
raknas endast 200 sddana lagenheter fardigstallas, medan smahus-
produktionen ar kvar pa en relativt hog niva.

De nuvarande problemen borjade markas 1971« Man trodde dock fdrst
att konjunkturen relativt snabbt skulle vanda och utflyttningarna
till kommunen ater ta fart. P& varen 1972 borjade man dock forsta
vad som holl p& att handa och satte igang att revidera i tidigare
planer.

Man har lénge sokt dra till sig industrier och andra arbets-
platser. Tyvarr har man inte fatt gehor for sina 6nskemal om
tillskott i1 form av statlig utlokaliserad verksamhet.
(vasteras)
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5.2.2 Sammanfattning
Av sammanstallningen framgdr bl a att:

1. Ungefar halften av kommunerna i vart urval hade kan-
ning av avsattningssvarigheter for lagenheter i fler-
familjshus 1 samband med den tillfalliga konjunktur-
nedgangen i slutet pd 1960-talet. Detta galler i prin-
cip oavsett storleksklass.

2. Med fa& undantag har det dréjt nagra ar fran det att
signalerna uppfattades till dess att nedskarningar i
nybyggnadsplanerna vidtogs. Huruvida man haft tidigare
kanning av problemen tycks inte spelat nagon roll.

3« Tendensen att koppla ihop de nuvarande svarigheterna
med utebliven industriexpansion respektive nedskar-
ningar i antalet arbetstillfallen ar pataglig. Den ar
inte sarskilt markant for just de tidigare drabbade
orterna.

4. Inte bara konjunkturerna utan ocksd randkommunernas

bostadsbyggnadspolitik anses inverka pd situationen
i den egna kommunen.

5.2.3 Pendling till och fran de berdrda orterna

Mot bakgrund av de synpunkter som kom fram under denna del av
intervjuerna har vi sokt bilda oss en uppfattning om pendlingen
till och fran berorda orter. Pendlingen ger dels en uppfattning
om bostadsmarknadens beroende av fortsatt industriexpansion, dels
ett matt pa dess attraktivitet som bostadsmarknad relativt nar-
liggande lokala marknader.

En oversikt~dver pendlingen enligt PoB 1970 lamnas i1 BIL 10. Av
denna framgdr att flertalet studerade orter har hég nettoinpend-
ling, dvs inte ar sa attraktiva som bostadsort for omkringboende.
Detta skulle kunna tolkas s& att enbart konjunkturutveckling och
6kad industriexpansion inte loser de lokala problemen pa bostads-
marknaden. Annorlunda torde det vara for de fyra orter som i dags-
laget har hdg nettoutpendling.

5*3 Signalernas informationsinnehall

I avsnitt 5-2 kunde vi konstatera att problemen med tomma lagen-
heter inte ovantat ofta kopplades ihop med utebliven forvéantad
industriexpansion och nedskdrning av antalet arbetsplatser.

I detta avsnitt redogdr vi kortfattat for de synpunkter som kom
fram pa vilka lagenheter som drabbats och varfor. Vi ska alltsa

se vilket informationsinnehdll man tillskriver signalerna fran
marknaden.
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5.3-1 Kommun- och forvaltarsynpunkter
Mindre an 10 000 invanare

Bostadsrattsforeningar finns men ingen marknad for bostadsréatter.
Darfor flyttar folk inte darifran till hyreshusen fastan de skulle
onska det. FOr en bostadsratt med egen insats om 11 000 kr kan

man i dag f& kanske 3 000 kr.

Markaryd hade ar 1970 hoégsta andelen trangbodda hushall i lanet.
Detta antogs bero pa att befolkningen genomgdende ar ung och att
det 1970 fanns manga utlandska medborgare, som inte efterfragade
storre moderna lagenheter. Genom att ofta bade man och hustru
arbetar kommer de upp i en inkomstniva vid vilken de inte kan
fa bostadstillagg, vilket verkar aterhdllande pa efterfrigan.

Efterfragan pd smahus &ar stor. Konkurrensen med egnahemsbyggandet
upplevs som olustig. Villabyggandet forskénas och manga familjer,
som av ekonomiska skal borde avratts fran att kopa smdhus, upp-
muntras i stallet.

En losning pd problemet kan vara att bygga flerfamiljshus i
markplanet. Ett bostadsbolag maste ha alternativa losningar att
erbjuda. Annars gar folk till konkurrenten - eller till en grann-
kommun.

Trakten kring Markaryd ar starkt urbaniserad - 75 procent av be-
folkningen bor redan i tatorter. Inflyttning fran glesbygderna
ar inte mycket att rakna med. (Markaryd)

Saval hyresratts- som bostadsrattsmarknaderna har brutit samman.
Uppsagningstider respekteras inte langre. Det gar inte att silja
bostadsratter och ens fa igen grundinsatsen. Enstaka undantag
finns

Processerna med omflyttningar i bestadnd och nyproduktion fran
mindre till stdrre lagenheter allteftersom ekonomin forbattras
fungerar inte langre - bidragssystemet gor att man pa en gang
kan ta en storre lagenhet.

Hyrorna utjamnas successivt sa att hyresskillnaderna mellan &ldre
och nyare omraden minskar. Priset kan darfor inte spela nagon av-
gorande roll for var de tomma l&genheterna hamnar.

Efterfragan pa lagenheter i smdhus med &ganderatt &ar stor. An-
talet smdhus i nyproduktionen, for narvarande 25-30 stycken per
ar, kan pa sikt komma att 6ka. En anledning till detta &ar att
man i randkommunerna bygger smdhus. Om Perstorps kommun ensam
haller igen viantas en omfattande utflyttning till randkommunerna.
Det &ar battre att behdlla skattebetalarna i kommunen, i synner-
het som aterhdllsamhet med smahusbyggandet inte medfor att det
blir farre tomma lagenheter i1 flerfamiljshusen. (Perstorp)

Det finns en del bostadsratter (ca 75 stycken). Den laga hyran
och det faktum att de &r attraktiva som pensiondrsbostader -
belagna som de &ar mitt i staden invid sjukstuga och sjukkassa -
gor att de fortfarande finner kdpare. Annars kan man marka att
for varje nyproducerat smahus blir en lagenhet i flerfamiljs-
husen ledig.



Prisskillnaderna i bestandet av hyreslagenheter (om radhus eller
flerfamiljshus) &ar inte sarskilt stora. Radhusen &ar nagot &ldre,
ndgot billigare och samre utrustade och nagot mer statusbetonade.
Nagon pataglig ekonomisk eller etnisk segregering finns inte i
bestandet.

Den beréknade urbaniseringen har delvis uteblivit. Kanske en
anledning till att man forbyggt sig. Finns misstankar om att hus
som under vissa perioder omvandlats till fritidshus nu ater far
gbra tjanst som permanentbostéder. Finns dock &nnu bara en upp-
gift, gar inte att gora tidsserieanalyser.

Sa lange som det ar mojligt att som i en av tatorterna i kommunen
l6sa uthyrningsproblem pa 2-3 ars sikt ar tomma lagenheter i dag
ingen katastrof. Hyresforlusterna motsvarar bara inflationen och
prisokningarna under den perioden, alltsd den vantade fordyringen.
Man maste nog ocksd tanka sig att i framtiden ha en betydligt
storre lagenhetsreserv an i dag - tva till fyra lagenheter i
varje tatort, dvs 25-30 lagenheter i kommunen, motsvarande half-
ten av den nuvarande. (Tingsryd)

Smdhus ar den boendeform som efterfragas mest. Billigt med villor.
F6r 150 000 kr far man en bra nybyggd villa, foér 130-140 000 kr
likasd. Hyrorna for treor ar trots allt 5-600 kr i manaden.

Och bostadstillagg kan man fa i villorna ocksd. Sa hyreslagen-
heter ar inte konkurrenskraftiga.

Inflyttade till kommunen vill ofta bara skriva pa kontrakt for
hyreslagenheter for sex manader. Informerar om att de kopt tomt
och raknar med att ha byggt fardigt pa det halvaret. Ofta ar
tomtkop det forsta de gor sedan de erhallit arbete pa orten.

Kommunen planerar inte att halla igen p& smdhusbyggandet. Tomt-
mark ar billig i Knislinge. Far folk inte bygga, forsvinner de
till grannkommunerna. Och det &ar de bra hyresgasterna/skatte-
betalarna som man d& blir av med. Nu finns det i stallet mycket
folk som arbetar i Kristianstad som bor i Knislinge (tre av fyra
nybyggda villor gar till dessa). (Ostra Goinge)

Mellan 10 000 och 20 000 invanare

Marknaderna fungerar fortfarande ndgot sa nar. Nu har man bostads-
ko6 enbart for byten och tomtkd. Vidare finns ko till vissa om-
rdden, t ex Jamshogs markbostader och flerfamiljshus, som &ar
sarskilt attraktiva.

De fortsatta utbyggnadsplanerna gar at oster. Dar har man redan
borjat bygga en skola. Det drojer minst 5 &r innan bostaderna
blir klara. Egentligen skulle man bygga flerfamiljshus dar -

men nu ser det ut att i huvudsak bli markbostader. Man satsar pa
markbostader med hyresratt - nagot som man har mycket positiva
erfarenheter av.

Man far inte glomma att det i dagens lage &ar lonsamt att kopa
ett nyproducerat hus. Betalar man 700 kr/man sa kan man lika garna

ha villa, resonerar madnga. D& far man dessutom battre utnyttjande
av tomten.
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Man kan tanka sig att begransa antalet omrdden som frislapps for
gruppbebyggelse, dock inte det traditionella egnahemsbyggandet.

En anledning till att man overskattade efterfrigan &ar 'grona
vagen”. Man flyttade inte in till stan utan rustade upp husen
pa landsbygden. 1965 hade man ett stort antal lagenheter i kva-
litetsgrupperna 4-7. Det har nastan forsvunnit och inte till
foljd av rivning. Ungdomar tycker dessutom att det ar mysigt
att bo halvmodernt. Nagon inkomstsegregation har man inte.

Har man inkomst understigande en viss grans far man 80 procent
for summan 6ver 300 kr/man i bostadstillagg. Viss tveksamhet
radde om huruvida informationen slagit igenom i Olofstrém och om
det utnyttjades. Nagra markbara resultat i efterfragan hade man
da inte noterat.

Det viktiga for folk som soker bostad ar att fa ratt antal rum
sd billigt som mgjligt. Ytan fragar de inte efter. Det vore
tacknamligt om man slutade bygga sd ytstora lagenheter.
(Olofstrom)

Det finns fortfarande en fungerande marknad for bostadsréatter.
Ett stort aldre bestdnd med laga manadskostnader kan ha bidragit
till detta.

Efterfragan ar stor pa smdhus. Anslutningsavgifterna i huvud-
orten for smdhus ar ca 20 000 kronor. | de tidigare randkommunerna
omkring 4 000 kronor. Detta bidrar till att gdra dessa attraktiva
for egnahemsbyggare. Varningssignalerna 1971 kan man s har i
efterhand koppla ihop med att davarande randkommuner i snitt

okade sitt smdhusbyggande fran ca 20 till mellan 80 och 90 smdhus
per ar. Tills vidare &ar den kommunala handlingsfriheten last sa
att man i forsta hand maste bygga smdhus i de tidigare krans-
kommunerna som fore kommunsammanslagningen investerat i fardig
tomtmark.

Priset pd lagenheterna i problemomradet ar for hogt for att dra
till sig folk som bor i det aldre bestandet. Dar bor mest 13g-
inkomsttagare med mojlighet att 4 bostadstillagg - for dem
spelar inte priset lika stor roll. (Hassleholm)

Mellan 20 000 och 45 000 invanare

Marknaderna for hyresratts- och bostadsrattslagenheter fungerar
delvis fortfarande. Dessa formedlas av saval bostadsformedlingen
som av bostadsfdretagen. Nar hyresmarknaden lattade sléppte de
industrier som 1ag med lagenhetsreserver ifran sig dessa.

Svarigheterna ar storst att finna avsattning for lagenheter om
3 rum och kok. 4- och 5-rumslagenheter gar bara att hyra ut pa
6 manader - sedan flyttar hushallen till smdhus.
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Man har kanske lart sig att blanda bebyggelsen, inte ha sd hard
exploatering, 1 nasta omrdde bor smdhus blandas med tvavanings
markbostader i flerfamiljshus. Man maste boérja ta hansyn till
vad konsumenten vill ha - ooh far lov att soka sig fram. Det har
man inte behovt fraga efter forut.

Efterfragan pd smdhus ar stor. | Kalmar &ar det ont om fardig
tomtmark for smahusbyggande. 1 den kommunala tomtkén star mellan

1 000 ooh 900 personer. P& Oland &ar det latt ooh relativt billigare
att fa tomtmark, men dar boérjar belastningen pa den tekniska

och sociala servicen narma sig kapaoitetstaket. (Kalmar)

Det finns en kommunal bostadskoé om ca 1 000 hushall. De vantar
p& centralt belagna eller i Ovrigt sarskilt attraktiva lagen-
heter.

Marknaden for bostadsratter finns i centrala omrdden. 1 ovrigt sialjs
dessa inte till overpriser. Det gar tom under insatsen ibland.

HSB lanar ut till insatsen ooh utfiardar &ven borgen. Man kan ut-
nyttja kommunens borgen ocksd men det har sallan skett.

Smahus efterfragas - tomterna formedlas genom laneformedlingen.
Ca 90 procent av smadhusen byggs pa kommunens mark. Nu bérjar man
komma ifatt med marktillgadng ooh efterfrigan. Tidigare har en
viss utflyttning till grannkommunens smahus &gt rum.

(Karlskoga)

Lagenheterna formedlas genom kommunal bostadsformedling. Det
finns en kd av bostadssdkande om oa 700 personer - samtliga har
lagenhet ooh oOnskar en mer attraktiv bostad. Bostadsrattslagen-
heter far man inga Overpriser for annat an om de &ar myoket
centralt belagna. Annars far man bara igen insatsen - vilket ju
egentligen ar en forlust for saljaren.

Man har en kansla av att en del i panik soker sig fran fler-
familjshus till smdhus. Sarskilt fran 1971 och framdt. Priserna
pd smahus har okat kraftigt under de senaste aren.

(Katrineholm)

Det finns fortfarande en ko av sdkande till de privata bostads-
foretagens fastigheter och till centrala, attraktiva och billiga
lagenheter med hyresréatt. Doek inte till insatslagenheter. Dessa
ar det svart att finna kopare till - en del upplates nu med
hyresratt.

Begransad mojlighet att finna avsattning for ytterligare lagen-
heter i flerfamiljshus &ven i nu attraktiva omraden.

Efterfragan pa smdhus ar fortfarande stor. Kommunen sokte bromsa
smdhusproduktionen - men fick i stallet forcera den eftersom
detta satte igang en utflyttning till grannkommunerna. Hyrorna
ar sd hoga att nyproducerade flerfamiljshuslagenheter inte ar
konkurrenskraftiga. (Képing)

Lagenheter med hyresratt &ar efterfragade i alla omraden utom
problemomradet ooh formedlas genom bostadsformedlingen. Mark-
naden for bostadsratter har forbattrats under 1974.



Efterfragan pad smdhus ar stor. Det finns tva tomtkéer - for grupp-
byggda hus och for friliggande smahus. Man konkurrerar inte om
smdhuskoparna. Det &ar i synnerhet fran de stora lagenheterna som
folk flyttar till smdhus. Hyran blir ju nastan densamma - och

det ger en konstlad efterfragebild. (Oskarshamn)

Det finns saval bostadsratts- som hyresrattslagenheter tomma.
Bostadsformedlingen haller fast vid formedlingstvanget utom for
HSB:s bostadsrattslagenheter. HSB har problem med bostadsratts-
lagenheterna men inte med lagenheter med hyresratt. Inne i de
centrala delarna ar efterfrigan fortfarande stor.

Nar de forsta problemen dok upp var det sarskilt de storre lagen-
heterna som det var svart att finna avsattning for. D& skar man
ner boendeytan och minskade antalet stora lagenheter i nyproduk-
tionen. Nu marks en brist pad lagenheter om 5 rum och kok.

Priset pd lagenheter i nyproducerade flerfamiljshus har en ater-
hallande effekt pd efterfrigan. Bostadsforetagen vill darfor
sjalva ga ut och informera om vilka méjligheter som ges i de nya
reglerna for bostadstillégg.

Nu tanker man sig att i stallet for planerade sex- och trevanings-
hus bygga markbostader och 6ka andelen smahus i de nya bostads-
omrddena. Egnahem ar vad som efterfragas mest.

Tomtkdn bestod 1973 av ca 2 000 stkande - efter omregistrering
1974 ar man nere i1 1 600 stkande. Grannkommunernas tomtpriser

ar enbart tredjedelen av tomtpriset i Vaxjo. Egnahem ar over lag
mycket attraktiva. Det marks pad en enda gang nar ett nytt sma-
husomrade &ar fardigt - lamnar ett vakuum i flerfamiljshusens
lagenhetsbestand. (Vaxjo)

Mellan 000 och 100 000 invanare

Antalet tomma lagenheter har stigit, samtidigt som efterfragan
pd smdhus har blivit alltmer pataglig under 1970-talet.

2 JOO personer star i tomtkon. Smahuskon innehdller 3 500 per-
soner, men ar antagligen litet luftig, sdg 3 000 personer som
en mer realistisk siffra.

Marknaden for bostadsratter ar dalig. Endast i vissa attraktiva
omraden kan man f& o6verpris. Man har tur om man far grundavgiften
tillbaka. Forekommer att lagenheter skanks bort, om man miss-
lyckas med att hyra ut dem. Det finns en bostadskd men enbart
till det &aldre bestdndet, dar hyrorna ar lagre. Uppsagningstider
och stadning av lagenheter vid avflyttning fungerar inte langre.
Antalet flyttningar och vrakningar bara oOkar.

I fortsattningen bor man satsa pa att bygga sma flerfamiljshus-
enheter om hdgst 100 lagenheter insprangt i aldre bebyggelse.
Kanske borde man fdrsdoka stimulera pensionarerna att flytta
fran sina aldre lagenheter med dalig standard till battre i
nyproduktionen. Kunskap om bostadstillagg borde kunna spridas
battre. (Boras)



For narvarande gar det inte att fa avsattning for bostadsratter.
Svarigheterna att salja lagenheten gor att man drar sig for kop,
ar radd att bli bunden. Darfor ar omsattningen lagre i bostads-
rattslagenheterna. Att hushallen ar aldre kan ocksa vara en del
av forklaringen.

Bostadsformedlingen fungerar inte langre for nyproduktion eller
vid lagenhetsbyten. Man far friga manga innan man hittar nagon
som ar intresserad. Har dock inga egna kéer - men haller reda
pad vilka egna hyresgaster som star i kon och vill till annan
lagenhet i det egna bestandet.

Man har for narvarande ett valdigt tryck pa smdhusbyggandet.
Sparbanken har 2 000 personer i ko. FOr ett par ar sedan var
intresset inte alls lika stort.

Allra viktigast for efterfrdgan ar bostadskostnaden. Den allminna
betalningsviljan har avtagit vasentligt. Det maste bli en &andring
p& prisrelationerna pa marknaden.

De betalningsmassigt basta hyresgasterna flyttar till smdhus nar
tillfalle ges. Det kan inte vara en rimlig selektering - ges av
nuvarande bostadspolitik. Att bygga om gamla hus &ar inte heller
nagon losning pd sikt - det blir for dyrt.

Bara for 3-4 ar sedan var det inte alls samma efterfragan pa
smahus och markbostader. Det &ar en foljd av de senare arens
propaganda. Langtan till naturen gor det just nu mojligt att
finna avsattning for "omojliga” produkter - laga flerfamiljs-
hus med markkontakt en bra bit utanfér staden och med 1 prak-
tiken ingen ordentlig service t ex. Eller tvavanings markbo-
stader mitt inne i centrala staden som gar att avsatta pa mark-
naden trots hoga priser. (Eskilstuna)

De tomma lagenheterna ar koncentrerade till ett bostadsomrade.

Den stora andelen tomma lagenheter dar har inte medfdrt att den
ovriga hyres- och bostadsrattsmarknaden brutit samman. Det enda
det medfdrt ar att industrierna som tidigare legat med viss léagen-
hetsreserv att ha till hands vid pldtslig expansion nu sléppt ut
dessa pa marknaden. D& det normalt var aldre, mer centralt be-
lagna och billiga lagenheter betydde detta att efterfragan pa
nyproduktionen tillfalligt minskade.

For aldre bostadsrattslagenheter ges tre till fyra ganger in-
satsen vid kép. Det ar inte heller svart att salja markbostader
med bostadsratt i1 nyproduktionen. Det skulle man gdrna bygga mer
av men bromsas av kommunen.

Efterfragan pd smdhus och markbostader med bostadsratt ar stor.
Planer p& att bygga fler markbostader finns men inte att oka
smdhusandelen omedelbart. Tillgangen pad fardig tomtmark &ar dalig
och for narvarande tas det inte fram stadsplaner sd att bristen
kan avhjéalpas.
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Folk efterfragar smdhus mer an nagon annan boendeform. Det vore
t ex orealistiskt att tro att anstédllda vid Inflyttande statliga
verk kommer att fylla de tomma flerfamiljshusen. M@jligen kan
man f& dem att skriva korttidskontrakt pad de storre lagenheterna
medan de ser sig om efter lampligt smdhus. (Jonkoping)

I den kommunala bostadskon star for narvarande oa 1 600 personer.
Efterfragan ar god pa lagenheter i alla omrdden utom i det dar
de tomma lagenheterna finns.

Det har inte byggts bostadsrattslagenheter pd nagra ar. Man far
inga oOverpriser vid forsadljning men insatsen tillbaka ooh téack-
ning for nedlagda kostnader. De industrier som p& fortur blev
tilldelade lagenheter under 1950- ooh 60-talen slé&pper inte
ifran sig dessa i dag.

I tomtkon star 800 personer. Tillgangen pad fardig tomtmark &ar
mycket god - man planerar att silja omkring 150 tomter per ar
under de narmaste aren. Tomterna formedlas genom bostadsformed-
lingen. Man upplever ingen konkurrens vare sig med eller fran
grannkommunerna om presumtiva smahuskopare.

Bostadstillaggen gor att det star manga i ko for battre bostad
som redan har bra lagenheter. Folk med stora lagenheter flyttar
till smdhus. Det har blivit svarare att placera 1- och 2-rums-
lagenheterna medan 3-rumslagenheterna gar at snabbare.
(Karlskrona)

Det finns en kommunal bostadskdé med 4 500 anmalda till attrak-
tiva lagenheter. En del stadr nog dar mest av gammal vana. Mark-
naden for bostadsratter ar mindre val kand. En del formedlas genom
bostadsformedlingarna. Det ar troligen svart att avyttra insats-
lagenheter annat &an i sarskilt attraktiva lagen.

Nya lagenheter formedlas genom fastighetsfdrvaltarna, attraktiva
lagenheter och radhus med hyresréatt genom bostadsférmedlingen.
Formedlingen ska nu bérja svara mot personalens krav pa en battre
marknadsforing. (Sodertalje)

Det finns ko till smdhus och aldre lagenheter i centrum. FOr
ovrigt bestar bostadskén av hogst ett par hundra anmalda. Man har
aldrig haft nagon obligatorisk bostadské. HSB och Riksbyggen har
haft egna. Kommunal tomtkd finns men ocksd andra. S& har t ex
Sparbanken och SE-banken egna tomtkéer. Efterfragan pa smdhus har
okat under senare ar

Storre lagenheter efterfrigas mer och mer. Bostadstillaggen ar
troligen en viktig anledning till detta. (Trollhattan)

Mellan 100 000 och 115 000 invanare

Problemet &ar i huvudsak koncentrerat till hyresmarknaden och den
nyare bostadsmarknaden. Insatslagenheter i det aldre bestandet
gar fortfarande att salja till o6verpris.

Det finns en viss brist pd lagenheter om man tar hansyn till att
nu trangbodda hushdll behover storre lagenheter. Hyrorna ar emel-
lertid sa hoga i nyproduktionen att denna efterfragan inte rea-
liseras.



Bostadsformedlingens avtal med fastighetsforvaltarna galler i
princip annu. Bara ett bostadsforetag har startat en egen mark-
nadsforing.

Efterfragan pd smahus ar stor. Tomtkoén innehdller ca 3 300 sokan-
de. Fardig tomtmark finns inte att tillgd i motsvarande utstrack-
ning. Men i tomtkon star nog en del som redan har smdhus - sa
antalet aterspeglar inte det faktiska nybyggnadsbehovet

Nagra kranskommuner lockar med smahus och laga tomtpriser. En-
bart under 1973 flyttade 850 personer till smdhus i omgivande
kommuner. En del hushall flyttar ocksa ut till sommarstugan som
vinterbonats under inflytande av den gréna vagen.

Problemet kommer inte att lésas genom de inflyttande statliga
verken. Detta kommer inte att medfora nagon okad efterfragan
pa lagenheter i flerfamiljshus - mojligen kan man fa en tempo-
rar avsattning for stora lagenheter som anvands som genomgangs-
bostad medan familjen letar efter lampligt smdhus. (Linkoping)

Trots det stora antalet tomma lagenheter finns det fortfarande
ca 400-800 hushall som bor med otillracklig standard. Saval
hyresgastforeningen som bostadsforetagen foresprakar dar en di-
rekt uppsdkande verksamhet till vilken skulle knytas information
om bostadstillaggen.

Bostadsformedlingen har tagit fram en broschyr om bostadstill-
laggen, da& man tyckte att den kommunala informationen var otill-
racklig med tanke pa vilken avskrackande effekt de htéga hyrorna
har p& bostadssokande

Bostadsformedlingen haller fortfarande fast vid avtalen med for-
valtarna att alla lagenheter ska formedlas genom dem. Det finns
ju alltjamt sokande registrerade. Och det finns en marknad for
bostadsratter i det aldre bestandet. 1 Vilbergen (nyproduktion)
far man igen insatsen for trerumslagenheter, i ovrigt visst
overpris.

Folk har borjat efterfraga stora lagenheter, vilket med nuvarande
bostadspolitik leder till oOkande efterfragan pa smdhus. Den gor
namligen att hégavlénade och normalavltnade barnfamiljer tjanar
p& att bo i smahus pd ca 130 m2. Det har samma hyra som en tre-
rumslagenhet i nyproduktionen - men storre yta. Enbart laginkomst-
hushall efterfragar i forsta hand lagenheter i flerfamiljshus.

1971-72 marktes en flyttningsstrom ut fran tatorterna - till
aldre hus som rustades upp. De sista fem aren har efterfrigan
pad smahus okat. Aven ungdomar vill nu ha eget hus.

Det finns en kommunal tomtkd med 5-6 000 stkande. Antagligen vill
ca 40 procent av dessa faktiskt ha ett eget hus att bo i. Efter
arsskiftet 1973/74 far inte sadana, som redan bor i smahus, stalla
sig 1 kon. Detta for att forhindra att enskilda gor vinster vid
omedelbar aterforsaljning av husen, som byggs med statliga lan

och darfor saljs till kontrollerade priser till forsta koparen.

Grannkommunerna har lockat med smdhus - billig mark, lagre skatte-
satser. Det har givit upphov till ett vakuum i Fflerfamiljshusen,
bl a i slutet av 60-talet. (Norrkdping)
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Den hoga andelen tomma lagenheter har inte medfort att marknaden
for hyres- oeh bostadsrattslagenheter brutit samman. Men det ar
helt klart en hyresgasternas marknad - man sager upp lagenheten
pa vinst och forlust medan man letar efter alternativ i den fasta
forvissningen om att man trots allt kan bo kvar om man vill. En
del bostadsrattsléagenheter ar fortfarande konkurrenskraftiga i
forhallande till hyreslagenheterna - inte markant svarare att

bli av med. Kommunen tillampar sedan lange systemet att ga i
borgen for 1an till inkop av bostadsrattslagenheter.

Efterfragan pad storre lagenheter har oOkat betydligt medan det
har blivit svart att fa avsattning for smalagenheter och special-
lagenheter (t ex ungkarlslégenheter).

En av orsakerna till att stora lagenheter efterfragas ar bostads-
tillaggen. Dessa storre lagenheter efterfragas framfor allt av
stora familjer med relativt 13g inkomst. De som flyttar till sma-
hus ar ofta betalningsmassigt bra hyresgaster, (Vasteras)
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5.3.2

Sammanfattning

Av oOversikten i avsnitt 5-3-1 framgar att:

X.

De tomma lagenheterna 1 nyproducerade flerfamiljshus
med hyresréatt har inte alltid medfort att den o6vriga
hyres- och bostadsréattsmarknaden brutit samman. In-
formationsinnehdllet i dessa signaler ar darfor nagot
varierande i de olika studerade kommunerna. Efterfragan
pa centralt belagna aldre hyres- och bostadsrattslagen-
heter med lag manadskostnad &ar fortfarande for handen -
dar det rader en sadan prisstruktur pa marknaden.

Om forekomsten av tomma lagenheter i ett omrade pa-
verkat marknaden i1 ovrigt for flerfamiljshuslagenheter
tycks det som det sociala normsystem som reglerar de
boendes beteende gentemot fastighetségare och grannar
ocksd paverkats. Uppsagningstider och flyttstadning
respekteras da t ex inte langre. 1 problemomradena
forekommer 1 vissa fall medveten vandalisering - for-
storelse av gemensamma utrymmen och egen l&agenhet.

Marknaden for smdhus har inte paverkats av Overskottet
pa flerfamiljshuslagenheter. 1 samtliga kommuner upp-
levs den okande efterfragan pa smdhus som en bidragande
orsak till nuvarande problem. Konkurrensen om hyres-
gaster-smahuskopare upplevs dock olika starkt i olika
kommuner. D&ar man sokt halla igen pad smdhussidan har

en avflyttning till omkringliggande kommuner till slut
medfort att man fatt ge upp en sadan bostadspolitik,

I en del fall upplevs denna konkurrens som olustig -
orattmatig. Som en effekt av 'grona vagen", en mode-
nyck, och som en foljd av en felaktig prisrelation
mellan flerfamiljshuslagenheter och smahus. | nagra
fall tas det lardomar av denna efterfrageinriktning
och man gor forsok med markbostader med hyresréatt.
Detta har slagit val ut dar det verkligen varit fraga
om markbostader och inte bara balkongen pa markplanet
for bottenvaningens lagenheter i tvavaningshus. Mot-
standet mot att prova denna inriktning tycks vara stort
i en del kommuner.



5.4 Konsekvenser av nuvarande marknadssituation -
diskuterade styrmedel ooh anpassningsmeka-
nismer pa kort och lang sikt

I detta avsnitt redovisas framkommet material rérande den nya
situationens konsekvenser ooh hur man lokalt sokt eller sotker
att pad olika satt mildra dessa verkningar. Vi tar har ocksa upp
synpunkter pd varfor ett visst omrdde drabbats ooh inte andra.

5.4.1 Kommun- ooh forvaltarsynpunkter

Mindre &n 10 000 invanare

Man har medvetet forsokt undvika invandrarkonoentrationer till
vissa bostadsomrdden. Anledningen &ar att svenskarna flyr undan -
finns det for manga utlandska namn p& oversiktstavlan vill man
inte hyra lagenhet i den trappuppgangen. Ryktet sprider sig
snabbt ooh ar sedan nédstan omdjligt att utrota. Pressen gor sitt
till. Det forekommer att utlénningar flyttar ut till andra orter
i Sverige men atervander da ofta efter nagot ar. Manga har borjat
bygga eget hem i Markaryd. Utlandska medborgare &ar bra hyres-
gaster.

Omsattningen ar hdog i kommunen - 70 procent av lagenhetsinne-
havarna byts ut pd ett ar i Traryd t ex. Tre manaders uppsag-
ningstid tillampas - aven mellan allmannyttiga bostadsfdretag.
(Markaryd)

Det ar olyckligt om man far stora koncentrationer av minoritets-
grupper till ett omrdde respektive en fastighet. D& trivs inte
ovriga hyresgaster. Toleransen for nya ljud i ett bostadsomrade
ar 1&g som det ar i dag. Vi maste lara oss att acceptera sadana
forandringar. (Perstorp)

Nagra sarskilda orsaker kunde man inte tanka sig. Viss onormal
forslitning forekom i de omraden som hade tomma lagenheter.
(Tingsryd)

Det ar inte bra med invandrarkonoentrationer i ett omrdde - da
soker sig svenskarna darifran. 1 problemomraden okar forslit-
ningen.

I problemomradet vill nu ingen bo som inte arbetar vid den nar-
belagna fabriken. Man har planer pa att frascha upp omradet men
det &ar tveksamt om det hjélper.

Omsattningen av hyresgaster ar hdog i kommunen. Genomsnittlig
boendetid &ar mindre &an ett ar. Detta o6kar underhallskostnaderna.
Man maste oftare frascha upp lagenheterna. Dessutom kraver folk
nu att fa se upp till 2-3 lagenheter innan de bestammer sig.
Forr tog de forsta basta.

Forvaltarna haller igen. Det ska inte g& att byta fran en tvéa
till en tvda utan sarskilda skal. (Ostra Goinge)



Mellan 10 000 och 20 000 invanare

Det aktuella problemomradet har fatt karaktaren av ett extremt
genomgangsomrade. De som bor dar ar typiska laginkomsttagare.
Invandrarproblem har man inga. Omsattningen &ar hog. Pa ett ar
flyttades p& 200 lagenheter 500 ganger. 50 flyttningar av dessa
var utflyttningar till kranskommunernas smdhus. (Hassleholm)

Invandrarkoncentrationer i ett bostadsomrade ger problem. Inte
bara for att andra inte vill bo kvar dar utan ocksd for de spe-
ciella krav det staller pd skolor m m. Vastra delen av kommunen
har en mycket stor andel invandrare. Den stora industrin har
ungkarlsforlaggningar dar och omradet blev fardigt lagom till
den stora invandrarvdgen, varfor invandrarna blev hanvisade dit.

Omflyttningarna har okat betydligt. Forslitningen ar markant.
Man forsdker nu gdra successiva totalrenoveringar av fastigheter
i ett av de mest drabbade omrédena. Averkan dar har varit stor.
Dessutom forsoker man halla igen p& omflyttningarna. Man har ut-
bildat sparrar - den forsta flyttningen tilldts forst efter 9
madnader, den andra efter 6 minader. Det &r nédvandigt - man har
totalt 70-85 flyttningar i manaden i sitt bestand. Man tillater
inte garna byten mellan 2:or for att tillgodose onskemdl om lage
o d om inte sarskilda skal foreligger. Liten 2:a mot stor 2:a
tillats dock. (Olofstrom)

Mellan 20 000 och 45 000 invanare

Det ar helt klart att folk har blivit rorligare pa bostadsmark-
naden nu &n tidigare.

Nar marknaden kéarvade till sig 1972 bdrjade bostadsfdoretagen sam-
arbeta, bl a genom att tillampa gemensam tremanadersregel for
uppsagningstiden. Fran 1973 finns det skriftligt avtal om detta.

De borjade ocksd hjalpa varandra att kolla hyresgaster som flyttar

fran ett omrdde till ett annat.

Byten mellan lagenheter av samma storlek prévas av forvaltarna
mot de skal som anforts for oOnskat byte. (Kalmar)

I forsta omgangen inflyttade var det inga problem. Det ansags da
snarast vara ett statusomrade. Men sd flyttade dessa till smadhus
och man var mindre noga med vilka som flyttade in. Brak och for-
slitning blev foljden. Omrddet har fatt daligt rykte men inte
sarskilt genom pressens behandling.

Det har inte fungerat med portlds och det har givit upphov till
mycket brak.

Det behovs utrymmen for barn i mellandldern. Forsok att upplata
lokaler till dem har bara resulterat i att omgivningen klagat.
Man maste Overhuvudtaget f& omgivningen positiv till manniskor
med problem. Kommunen borde ha mer forebyggande verksamhet sdsom
kvarterspolis och faltassistenter, (Karlskoga)
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Nagra avflyttningar i samband med att man fatt in problemfamiljer
har man inte haft. I sd fall borde de omplaceras i stallet. In-
vandrarkoncentrationen ar hog, 25 procent ar finlandare nu.
(Katrineholm)

Utformningen av problemomradet har fatt dalig behandling i pres-
sen. Vid forsta inflyttningen kom mycket folk utifran - aven in-
vandrare.

Man har fatt in en del socialfall i ett kvarter. Det forstor hela
omrddets rykte. Far man in en problemfamilj i en trappuppgang
vill 6vriga familjer i uppgangen flytta.

Omsattningen ar hog. Man later utan vidare alla som vill byta
lagenhet - aven lika mot lika. Man har ett kontaktcentrum och
har forsokt aktivera invanarna. Det &ar svart. Man forsoker ocksa
forbattra den yttre miljon.

Hogst 150-200 lagenheter borde fa finnas i ett omrdde med lika-
dana hus. (Koéping)

I problemomrddet bor ca 15 procent invandrare. Dessa har goda
kontakter med kommunen. Omradet har fatt daligt rykte p& orten,
dock inte till foljd av tidningarnas skriverier. Man kan peka
p& att drygt halften av alla brott som begds pa orten ager rum
i detta omrdde. (Oskarshamn)

Rorligheten &ar stdorre nu &an tidigare. |1 bdrjan gjorde man forsok
att bromsa upp den dkande omflyttningen men det har man slutat
med - aven om hyresgasten fortfarande maste kunna ange skal for
sina 6nskemdl. Man har i tvad ar nu tillampat en gemensam regel
om tre manaders uppsagningstid.

Det ar viktigt att man inte far negativ press runt sociala
problem i ett omrdde. (Vaxjo)

Mellan 45 000 och 100 000 invanare

Omsattningen har okat betydligt - och med den underhallskost-
naderna.

Folk far nu flytta som de vill - forvaltarna har inget att satta
emot. DA hotar de bara att 6vergd till en annan forvaltare.

Man skulle behdva en skyddszon kring familjer med sociala problem
- tomma lagenheter uppstar runt om. (Boras)

Oomflyttningen har okat vasentligt. Byte fran 2:a till 2:a kan
téankas om skal kan anges. Forsta oktober som uppsédgningsdag till-
lampas hart i nya omraden dar problem finns (om hyresgasten inte
sjalv kan leta ratt pd en eftertradare). | omraden utan problem
kan man medge avsteg fran den principen och gor det ocksa - med
2-3 manaders varsel.

I samband med avsattningsproblemen 1968 tillampades systemet
med tillbommat rum och uthyrning av 3:or som 2:or. Det drdjde
inte lange innan rummen lastes upp pa hyresgasternas begaran.
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Nu har man inte satt det i system langre. Nu &r det inte de
stora lagenheterna som ar huvudproblemet. 1 dag bygger man med
mindre lagenhetsytor pad samma antal rum for att halla kostnader-
na nere for de framtida hyresgésterna.

Tidningsskriverier kan ha patagligt negativ effekt. Men man ska
inte glomma att alla nya omraden haft problem de forsta aren.
Det &r viktigt hur man tar hand om sina hyresgaster och hur man
marknadsfor lagenheterna.

I ett omrdde lat man t ex hyresgasterna bo gratis en halv manad
och gav dem sedan en blomma som valkomsthalsning. Det betyder
mycket for den positiva installningen till omradet.

Invandrare i alltfor stor koncentration ar inte bra for ett om-
rdde. 1 ett bostadsomrade finns 60 procent invandrare. Det &r
inte bra.

Man borde ha kommunala busslinjer som garanterar goda kommunika-
tioner med centrum for de perifera omradena. Det kan gdéra dem
mer attraktiva. Eventuellt skulle ocksd storre omsorg med farg-
sattningen i ett omrdde ge utdelning. (Eskilstuna)

Omsattningen av hyresgaster i problemomradet ar hog, 700 pa ett
ar, varav 250 flyttade inom omrddet. Manga star i ko till mer
attraktiva omradden men &an sa lange har den faktiska omflyttning-
en begransats, bl a beroende pa att utbudet av lagenheter i det
mest attraktiva nya omrddet varit avsevart mindre an efter-
fragan. Till detta soker sig for narvarande ca 1 400 personer
fran o6vriga storre bostadsomraden i stadens utkanter.

Man satsar hart pa en mer effektiv marknadsforing av lagenheterna
i problemomradet. Man har visningar av méblerade lagenheter pa
fasta tider tre ganger i veckan. Visningarna vander sig inte en-
bart till dem som eventuellt kan ténkas vilja ha en lagenhet

utan ocksa till bredare befolkningslager, t ex skolklasser.
Mycket anses vunnet genom att man lockar ut folk till omradet -
folk som promenerar omkring dar ser att det inte ar sa farligt.
Ett satt att fa bort den stampel som trots allt vidlader omradet.

Folk ska inte uppmuntras att flytta in i uppgadngar med problem-
familjer dar spritlangning m m pagar forran 6vriga uppgangar
fyllts. Man forsoker halla igen pad omflyttningar mellan 2:or

men accepterar det om ett ar gatt efter inflyttning. Folk som
tidigare bott i villa ska inte placeras i markplanet - dar finns
inte det lugn och avskildhet och den "markkontakt" som de vantar
sig utifran sina tidigare erfarenheter. De ska minst bo pd J:e
eller 4:e vaningen.

Invandrarkoncentrationen i problemomradet, hog andel fortursfall
och stor uppmarksamhet at detta i pressen har gjort omradet
mindre attraktivt for lokalbefolkningen. Det maste fyllas pa
utifran.

Det ar viktigt att man tar hand om invandrare och "problem-
familjer” genast de flyttar in. Ger dem tillgang till informa-
tion pa& deras eget sprdk t ex och ger dem en kontaktperson som
de kan vanda sig till nar de ar osdkra eller ndgot har hant. En
stor industri har hjalpt till mycket med sadan service i ett
nyare, populart, omrade.
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Det borde vidare ga att fa statliga lan for marknadsforing av
lagenheter i nya omraden, ett visst belopp per lagenhet t ex.

Det skulle da inkludera kostnader for sadan service som namnts
ovan. (Jonkoping)

Omsattningen har inte oOkat sarskilt markant. Den &ar mellan 10-20
procent Overlag, dar tre manaders uppsagningstid tillampas.

Detta kan undantagsvis medges avsteg fran pd grund av t ex sociala
skal. Uppsagning sker egentligen till den forsta oktober varje ar
med tre manaders uppsagningstid.

Férdelningen av invandrare och fortursfall har inte spelat nagon
roll. Det &ar viktigt att man tar hand om dem val nar de flyttar
in.

Pressbehandlingen av ett omrade kan vara viktig. Enstaka positiva
atgarder marks inte om de dranks i negativa rubriker och artiklar.

Underhal Iskostnaderna i nya bostadsomrdden blir ofta stérre pa
allmanna utrymmen &n i aldre. Det behdver inte vara mer an ett
fatal som &agnar sig &t skadegorelse for att det ska markas pa
en gang. (Karlskrona)

Det &r inte bra med koncentration av minoritetsgrupper i ett
omrade, t ex invandrare. Man har en kansla av att de bor kvar
och att resten flyttar.

Samma sak hander om man far in en problemfamilj i en trappupp-
gang. Det satter igang en snabb avflyttning. 1 ett omrdde an-
forde omkring 20 procent av de avflyttande som orsak stdrande
grannar, stokig och skrapig narmiljo. Bullernivan ar ett problem
- ungdomar med stereoanlaggningar. Kanske skulle det vara en
l6sning att bygga sarskilda hus &t dem.

Pressbehandlingen &r oftast negativ. Det &r inte bra for ett
omrade.

Lage och pris ar inte sa viktigt som att folk trivs med sina
grannar. Standard p& lagenheten och kommunikationer likasa.

Man far inte heller glomma att exteridren ska vara tilltalande.
Ar man mindre noggrann med kvalitet, reparationer, eftersyn,
skotsel o d drabbas man lattare av tomma lagenheter.
(Sodertalje)

Omsattningen pa hyresgaster har okat och ligger i problemomradet
p& mellan 25-30 procent, medan ovriga omraden har ungefar 10
procent.

Man forsoker vara sa tillmotesgaende som mojligt mot hushall,
som vill byta bostad. De som ligger efter med hyran nekas byte
eller hanvisas till billigare lagenhet. Likasad forsoker man
hjalpa dem att lagga upp en betalningsbudget. | kommunen finns
tre bostadskonsulenter-kuratorer. Tre manaders uppsagningstid
tillampas.



Problemomradet blev Inflyttningsklart 1968-69 nar industrin efter-
fragade mycket arbetskraft och fick ta emot ca 27 procent in-
vandrare, mest finlandare. En betydande utflyttning har sedan
skett tillbaka till Finland. Press och radio har ventilerat om-
rddet, som har fatt sa daligt rykte, att folk utifran vid for-
medling talar om att dar vill de inte bo. (Trollhattan)

Mellan 100 000 och 115 000 invanare

Det galler att vara papasslig och inte tilldta for stora koncentra-
tioner av fortursfall och problemfamiljer. Det kan vara battre

att leta ratt pa alternativa bostader at dem framfor att ta in

dem i1 ett Fflerfamiljshus dar de snart skapar vakuum omkring sig.

En stampel i det allmanna medvetandet om sociala missforhallanden

i ett omradde hanger envist kvar aven om fenomenen forsvinner.

Omsattningen av hyresgaster har okat. Omflyttningen ar storst

i problemomrdden, mellan 20-30 procent och 6vriga omraden mindre.
Man forsoker vara sa tillmotesgadende som méjligt mot hushall

som vill byta bostad. Tre manaders uppsagning ar vanligt.

Man har forsokt forbattra narmiljon - genom planteringar, ord-
nande av lekplatser, fargsattning av husen, allt utan framsteg.
Nu satsar man pa att upplata nagra hundratal kolonilotter for de
boende - hoppas att det ska gora omradet mer attraktivt.
(Linkdping)

Oomflyttningen &r stor, 46 procent i problemomradet. For aldre
bostader &r det normalt med 15 procent i omséttning.

Man tilldter inte byte mellan lika stora lagenheter utan att
synnerliga skal foreligger.

Ar 1969 borjade bostadsformedlingen en aktiv marknadsforing av
lagenheter. Nu borjar bostadsforetagen sjalva satsa pa marknads-
foring. HSB tryckte upp en broschyr om sitt nyproducerade omrade

i 55 000 ex och har nu inga eller f& tomma lagenheter. Stiftelsen
Hyresbostéder har borjat ta fram informationsmaterial och planerar
informationstraffar for olika sprakgrupper av invandrare. Infor-
mationen riktar sig till redan boende och behandlar lagenhets-
rengoring, inslagning av spik m m.

En trappuppgadng téms snabbt om man far en olamplig granne. Stora
invandrarkoncentrationer ar heller inte bra for efterfragan pa
ovriga lagenheter.

Det gar att vanda tendensen till snabb forslitning, hog omsatt-
ning och tomma lagenheter. Marielund hade tidigare problem, men
en upprustning dar har givit utdelning.

Pressens skriverier har stor inverkan pd hur de upplever omradet
som inte sjalva bor dar. Negativ press avskrécker bostadsstkande
fran att ens ta emot information om omrddet. (Norrkoping)

Rorligheten p& bostadsmarknaden har okat vasentligt. Hyresgaster
flyttar mellan olika omrdden i staden. Nagot begrepp om hur och
varfor har man ej. Problemhushdll skapar svarigheter i ett omrade.
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Tidningsskriverier och liknande "irrationella™ forhallanden &ar
sakerligen oerhort betydelsefulla ansig manga.

Ett omrade med bostadsrattslagenheter som tidigare hade stora
problem med tomma lagenheter har man radikalt forandrat for-
valtningen av. Man overgick till hyresratt samtidigt som omradet
delades upp pad tre olika forvaltare, som sjalva marknadsfor
lagenheterna och har kontor pa platsen. Det gor kontakten med

de boende battre och det &r troligen detta som givit utslag nu
nar problemen med de tomma lagenheterna ser ut att vara pa till-
bakagdng. Att man overgdtt till hyresratt antas inte ha spelat
in i nigon storre utstrackning. (Vasteras)

5.4.2 Sammanfattning
Av denna oOversiktliga genomgdng framgar bl a:

1. HOg omséattning och stort slitage utmarker problem-
omradena jamfort med andra omraden enligt intervjuerna.

2. Invandrarkoncentrationer och problemfamiljer far en-
ligt detta ses som en bidragande orsak till att vissa
omraden drabbats.

3. Genom en effektiv forvaltning som ser till att under-
h&llsnivadn ar hég och genom att bygga mindre enheter
- respektive spjalka upp stora omraden i mindre for-
valtningsenheter - skulle det eventuellt g& att und-
vika den har typen av problem, att vanda utvecklingen.

4. P& manga hall soker man bromsa omflyttningarna genom
att infora (respektive hdlla pd) begransningar av
hyresgistens mgjlighet att byta bostad. Bara i nagra
enstaka kommuner medger fastighetsforvaltarna byte
lika mot lika stora lagenheter utan att hyresgasten
forst ordentligt fatt redogora for de skal han har for
sitt onskemdl (vantrivsel med grannar, forsamrad halsa
etc).

5. Intresset for marknadsforing av lagenheter i fler-
familjshus har okat avsevart. Bade bostadsformedlingen,
fastighetsforvaltare och lokala hyresgastorganisationer
ar intresserade av en utdkad sadan verksamhet.

Kommentarer

Utéver vad som framgdr av denna oversikt kan det vara vart att
notera foljande:

Fastighetsforvaltarna har i manga fall blivit mer
medgorliga mot hyresgéster som sjalva oOnskar byta
tapeter, mala kok m m, forutsatt att man garanteras
att det blir fackmannamdssigt gjort. Standardsorti-
mentet av tapeter och farger har ocksd uttkats och
“poppats upp' nar lagenheterna renoveras.



Intresset for hur de boende upplever sin bostadsmiljo
har okat jamsides med intresset for marknadsforings-
atgarder av olika slag. Man borjar genomfora attityd-
undersokningar i de omraden man forvaltar - inte sallan
i samarbete med kommunen och hyresgastforeningen pa
orten.

Upplevelser av den foradndrade marknads-
situationen - sammanfattning

Med anvandande av det principiella resonemanget i avsnitt 4 kan
vi sammanfatta framforda synpunkter (avsnitt 5-1-5-°) pa& foljande

satt:

1.

I nadstan samtliga fall har man upplevt utvecklingen
pd bade kort och lang sikt som icke onskvard.

Denna icke-o6nskvarda utveckling har i flertalet kom-
muner till en bérjan uppfattats som temporér. Forst
efter en langre tid har man ansett den vara av sa be-
stdende karaktar att den foranlett omprovning av tidi-
gare fattade beslut.

Den efterfrageforskjutning som man last in i marknads-
utvecklingen - okad efterfragan pa smahus - anser man
sig inte kunna paverka p& lokal niva Dar man i det
langsta sokt 1ata bli att tillmotesgd denna efterfriagan
har detta lett till en utflyttning till grannkommuner
av en del av de stabila hushdllen med lokal forankring.

Man efterlyser darfor statliga, atgarder som aterfor
marknaden till ordningen, minskar efterfridgan pa smahus
och gor besluten om flerfamiljshusbyggande sékra.

Inom ramen for flerfamiljshusproduktionen har den nu-
varande situationen givit upphov till en del omprév-
ningar av den hittillsvarande inriktningen. Man bdrjar
diskutera mindre enheter i nyproduktionen - i ett fatal
fall ocksd lagre hus med nya kvaliteter av den typ som
Bostadsstyrelsen &syftar med begreppet markbostader.
Motstandet mot en sadan forandrad inriktning av fler-
fami | jshusproduktionen ar emellertid pd de flesta hall
starkt fran forvaltarna.

Formedlingspraxis och urval av hyresgaster upplevs ofta
som den pa kort sikt mest avgorande faktorn for att ett
visst omrdde drabbats av en stor andel tomma lagenheter.

P& kort sikt innebar forekomsten av tomma lagenheter
en Okad nerslitning av ett omrdde och darmed ocksad
o6kade forvaltningskostnader. Man har ocksd mast boérja
marknadsfora sina bostadsomraden pa tidigare mindre
vanliga satt.
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8. Man soOker begréansa effekterna av tomma lagenheter i
ett omrade genom att forsvara omflyttningarna inom det
egna bestandet ooh genom samarbete med andra forvaltare.
Oom mojligt kontrollerar man ooksd omsorgsfullt nya

hyresgaster,

9. | nagra fall namns kvarterspolis ooh socialassistenter
som medel att vénda en ioke oOnskad utveckling i ett
omrade.

10. Intensifierad forvaltningsverksamhet, o6kad insats pa
underhalls- och driftsidan ses som medel att forhindra
att problemet sprider sig. En nedbrytning av stora om-
raden till nagra mindre forvaltningsenheter verkar vara
ett effektivare medel mot tomma lagenheter &n fTorsko-
ning av den yttre miljon.

11. For tidig inflyttning (fére fardigstallande) anses nu
vara nagot man ska undvika. Det havdas ocksa att ser-
vicen maste vara fullgod och fullt utbyggd nar de
forsta hyresgasterna flyttar in.

Sa langt intervjuresultaten. 1 avsnitt 6 och 7 kommer vi att redo-
gora for jamforelser mellan omrdden med och utan tomma lagen-
heter pa 18 av dessa 21 bostadsmarknader. De tre som bortfallit

ar Tingsryd, Ostra Goinge och Hassleholm. Anledningen var att vi
inte kunde hitta jamforelseobjekt sd att vara urvalskriterier
uppfylldes. | avsnitt 8 diskuteras sedan det samlade resultatet

av denna studie.
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6 VARIATIONER I OMGIVNINGSEGENSKAPER OCH
HUSHALLENS VAL AV BOSTAD

I detta avsnitt ges den teoretiska bakgrunden till studiet av om-
givningsegenskapernas betydelse for forekomsten av tomma lagen-
heter i ett bostadsomrade. Vi utgdr fran ett satt att aterge hus-
hallets val av bostad p& en lokal bostadsmarknad.

Utifran detta diskuteras mojliga grupperingar av de egenskaper
hos bostad ooh bostadsomrdde som hushallet kan tankas ta hansyn
till i sitt val. Forsok gors att urskilja sadana egenskaper som
ar av stor vikt for hushallets val mellan olika alternativ och
som inte har skall studeras vidare. Det kommer darfor att vara
nodvandigt att kontrollera vardena pa dessa egenskaper i urvalet
av bostadsomraden.

Under rubriken studerade omgivningsegenskaper behandlas sedan de
egenskaper som ingar i var jamforande omradesstudie. Vi formulerar
hypoteser om hur variationer i en egenskap paverkar hushallets

val - allt annat lika. De egenskaper som vare sig kontrolleras
eller studeras 1 detta projekt har vi antagit kunna fdrsummas

pa denna niva.

Till sist behandlas forutsattningarna for att av jamforande studier
av olika bostadsomraden dra slutsatser om egenskapernas betydelse
for hushallens val av bostad.

6.1 Hushallens val av bostad

De val av bostad som vi behandlar galler enbart val mellan olika
alternativ inom en lokal bostadsmarknad. Vi har alltsd att gora
med hushall som antingen redan befinner sig pa denna marknad eller
som av en eller annan anledning har bestémt sig for att stka en
bostad dar. Deras valsituation skiljer sig at pd nagra vasentliga
punkter

Det hushall som tanker flytta in pa den lokala marknaden har redan
beslutat att lamna sin gamla bostad och &ar aktivt och soker infor-
mation om alternativa bostader pa denna for dem nya marknad.

For att ett hushall som redan har en bostad skall besluta sig

for att soka en ny kravs att man blir missnojd med ndgot hos den
innehavda bostaden - ett missndje som leder till att man aktivt
sbker efter information om bostéder, som battre motsvarar ens
krav och onskemdl. Man kan ocksa tanka sig att om hushallen 'ser-
veras" information om tillgangliga alternativ sa satter man igang
en omvéardering av den innehavda bostaden och utldser ett miss-
ndje som ger upphov till aktivt sodkande.

Studier av flyttningsriorelser och bostadsbyten har visat samband
mellan forandringar i hushallssammansattningen och social till-
hérighet och bostadsbyten pd en lokal marknad. Flyttningar mellan
olika bostadsmarknader &r mer direkt knutna till arbetsmarknads-
lage och slag av sysselsattning men kan ocksa framgangsrikt rela-
teras till t ex familjeforsorjarens alder (dvs ungefar motsvarande
forandringar i hushallssammansattningen). (For vidare studier se

t ex Leslie & Richardson 1961, Speare 1970, White 1971 och
Hallberg 1973.)



Vi ska har inte vidare uppehalla oss vid vad som utléser beslutet
att soka en ny bostad pa en viss lokal bostadsmarknad. Vi utgar
fran att vi har tva hushall, 1 och Il, som skiljer sig at genom
att hushall 1 redan har en bostad p& orten medan hushall 11 kommer
inflyttande utifran. Bada soker en ny bostad aktivt. Skiljer sig
deras beslutssituation &t pa nagot for oss vasentligt satt?

Hush&ll 1 har kanske lattare att skaffa information sjalv om olika
alternativ, har ocksa till hands en vardeskala enligt vilken 6nsk-
vardheten hos olika lokaliseringar pd orten kan utvarderas, vilket
hushall Il kan antas inte ha i samma utstrackning. Hushall 1 har
ocksd pa ett annat satt en bundenhet till sin nuvarande lokalisering
(se t ex Simmons 1968, Johnston 1973, Hallberg 19770*

GOr detta det nddvandigt att sarbehandla val av bostad for dessa
bada hushallskategorier i var studie?

Vi kan anta att informationen om de lagenheter som star att fa

i flerfamiljshusomrdden med hyresratt lika latt nar hushall som
soker sig till orten som de hushall som redan befinner sig pa
marknaden. Av den anledningen &r det knappast nddvandigt att sar-
skilja de bada hushallsgrupperna.

Vi antog vidare att inverkan av den lokala bundenheten pa de lo-
kala bostadsmarknader som vi studerat skulle kunna fdrsummas
eftersom de ytmassigt ar relativt begransade. Av den anledningen
fanns det darfor inte heller ndgon anledning att sarbehandla dessa
b&da grupper.

I stallet valde vi att soka uppskatta andelen hushall med lokal
forankring i omrdden med och utan tomma lagenheter som ett matt
pad respektive omrddes status eller attraktivitet som bostads-
omrade (se vidare avsnitt 7» speciellt 7.6).

6.2 Egenskaper av vikt for hushallets
val av bostad

Det finns en del studier av vilka egenskaper som ar av betydelse
for hur hushallet valjer bostad och av vilka egenskaper som &r
av vikt for hur hushallet trivs med sin bostad (for en genomgang
av svenska studier se t ex Hallberg 1973)«

Som enskild egenskap ar lagenhetens storlek helt dominerande bade
for onskemal om att byta bostad och f6r hur man trivs med bostaden.
Den helt dominerande tendensen &ar att man oOnskar en bostad som

ar storre an eller lika stor som den man tidigare haft. Lagenhets-
storleken kan anses vara helt avgdrande for vilka alternativa
bostader som hushallet alls reflekterar Gver.

Hushallets mojligheter att realisera sina onskemal ar beroende

av de resurser det forfogar over och de uppoffringar det har moj-
lighet att gora. Bostadskostnaden &ar avgorande for om hushallet
har ekonomiska mojligheter att realisera sina onskemdl om en
lagenhet av en viss storlek.

En rad andra egenskaper hos en lagenhet och bostadsomrade spelar
roll for hur ett enskilt hushall varderar ett visst bostads-
alternativ. Storlek och pris ar dock avgorande for samtliga hushall
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p& ett satt som inga andra egenskaper har visat sig vara enligt
utfdrda studier. Om man vill studera inverkan av andra egenskaper
ar det darfor viktigt att storlek och pris hos jamforda alternativ
kan kontrolleras ooh om mgjligt hallas konstanta

Vi ar intresserade av hur vissa omgi®/ningsegenskaper inverkar pa
forekomsten av tomma lagenheter i ett bostadsomrdde. Narmare
bestamt hur vissa fysiska omgivningsegenskaper som kontrolleras
av kommunala planmyndigheter och byggherrar inverkar pa omradens
popularitet, matt i andel/antal tomma lagenheter. Till fysiska
egenskaper raknas har saval lage i tatorten som omradets storlek
och husens hojd. Dit fors ocksd omradets narserviceniva, &aven om
detta har fler dimensioner &an enbart den fysiska (det &r dock
nodvandigt att ha lokaler m m for serviceandamal).

Vi ansag dock med ledning av en rad utlandska forskningsresultat
att det var omgjligt att urskilja dessa fysiska egenskaper och
anta att inverkan av ovriga omradesegenskaper, framst da sociala,
var forsumbara. Sa visar t ex Lamanna (1964) att sociala egen-
skaper hos en stad anses avsevart viktigare an fysiska egenskaper
- oavsett socialgrupp, kén m m och Wilson (1969) pavisar att den
sociala betoningen okar om perspektivet forskjuts till att galla
bostadsomradet. Lansing & Marans (1969) fann dessutom att annu
mer betydelsefullt for trivseln i ett omrdde var underhallsnivan.
(Motsvarande svenska studier saknas. Om sociala missforhallandens
betydelse for flyttning fran en viss stadsdel se dock Hallberg
1974 a.)

Mot denna bakgrund utékade vi var undersokning till att galla aven
underhdllIsnivd och sociala egenskaper hos bostadsomraden.

Ovriga faktorer, som inte uppskattas via de har inkluderade, antog
vi ha sd olika betydelse for olika hushall att deras inverkan for

hur det uppstadr tomma lagenheter i ett bostadsomrade kan forsummas.

6.9 Kontrollerade egenskaper

De egenskaper vi har sokt kontrollera ar hyresniva och forekomsten
av lika stora lagenheter i bada omradena.

6.3.1 Hyresniva

For att inte har infora variationer annat an i kvalitetsvariabler
h&lls bostadskostnaden under kontroll, vilket innebar att parvisa
jamforelser mellan tvd omraden pd en lokal bostadsmarknad gors
mellan omraden med ungefar samma kostnadsniva.

De ekonomiska begransningar som galler for hushallets val av
bostad ar olika beroende pa om lagenheten upplats med hyresratt,
bostadsratt eller aganderatt - oavsett om den framrdknade manat-
liga bostadskostnaden skulle kunna tankas vara densamma i alla

tre fallen. Hyresratten ar den enda upplatelseform som inte medfor
krav pa investering av kapital fran hyresgasten - alltsa pa till-
gang till eget kapital eller mojlighet att f& erforderliga lan.
For att inte fora in denna aspekt 1 studien har jamforelserna
begransats till att galla bostadsomraden med lagenheter med hyres-
ratt - och da uteslutande i flerfamiljshus.
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Att halla bostadskostnaden under kontroll har darfor inneburit

att vi sokt problem- och kontrollomrdden med ungefar samma manads-
kostnad for hyresgasten i lagenheter om lika manga rum ooh kok.
En viss variation har vi dock varit tvungna att acceptera. Om
denna &ar mindre an 20 kronor/manad har vi sagt att den kan for-
summas. 1 nagra fall &ar den storre (dvs omraden med tomma lagen-
heter antingen billigare eller dyrare). Detta redovisas i av-
snitt 7, dar inverkan av avvikelserna ocksa analyseras.

6.J<2 Lagenhetsstorlek

De jamforelser som gors mellan bostadsomraden utgar fran en
situation dar hushallen antas valja mellan lagenheter med samma
antal rum i de studerade omrddena. Forekomsten av lika stora
lagenheter i problemomrdde och kontrollomrade har darfor kontrol-
lerats.

Vi har vidare kontrollerat om nagon bestamd tendens gallande
lagenhetsyta p& visst antal rum och pris per kvadratmeter genom
en sarskild analys som aterfinns i avsnitt 7*

Den relativa fordelningen pd lagenheter av olika storlek i ett
omrdde har vi inte kontrollerat. Denna har i stallet studerats
som en fysisk omradesvariabel. Se nedan 6.4.1

6.4 Studerade omgivningsegenskaper

De omgivningsegenskaper som ska studeras kan hanfdras antingen
till omradets fysiska struktur och lage eller till omradets
hushal Isstruktur (sociala struktur).

6.4.1 Egenskaper relaterade till omradets
fysiska struktur och lage

Vi valde att beskriva omradets fysiska struktur avseende foljande
fem egenskaper:

skala

underhallsniva

lage i forhallande till 6verordnad service och arbetsplatser
serviceniva

lagenhetsfordelning.

Omradets skala

Skalan har inkluderats dels for att den (absolut) ar subjektivt
viktig for individernas upplevelse av sin omgivning, dels for

att den (relativt) visar i1 vilken utstrackning det studerade
omradet anknyter till den lokala bebyggelsetraditionen. 1 denna
studie ar det den relativa angivelsen som i1 forsta hand &ar intres-
sant.
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Skalan relativt ovrig bebyggelse pad orten avser dimensionerna:

hogre &n - lika - lagre an normalt

fler - lika manga - farre lagenheter 1 enhetliga
huskroppar an normalt pa orten.

Denna sista karakteristik gors vid besok pa platsen. Absolut an-
ges den i form av antalet lagenheter och vaningshojd.

Underhallsniva

Underh&llsnivan anges verbalt med skalan starkt forslitet - normal
forslitning - val underhdllet. Undersodkarnas egna intryck kontrol-
leras mot fastighetsforvaltarnas. Uppgift om underhdllsniva har
forts till den fysiska strukturen for att denna 1 viss utstrackning
bestammer forslitning av olika utrymmen. Men ocksd for att den
enligt utlandska studier mater den for hushallen viktigaste
aspekten pa narmiljon.

Lage i forhallande till arbetsplatser och centrum

Laget i forhdllande till i forsta hand arbetsplatser, i andra
hand centrum, &ar centralt i alla lokaliseringsteoretiska studier
av regioner och stader. Det ar darfor helt naturligt att inklu-
dera uppgifter om lage i denna studie. Fragan ar om man ska halla
i sar uppgifter om lage i forhallande till arbetsplatser och till
centrum i1 alla orter, oavsett storlek, eller om ett forenklat
antagande kan goras, t ex att avstand till centrum kan anvandas
som matvarde aven pd avstand till arbetsplats.

I de studerade orterna, som alla har mindre &n 120 000 invanare
och manga har stora dominerande arbetsplatsomraden, har vi valt
att halla i sar dessa olika avstandsuppgifter - detta ar ocksa
praktiskt hanterbart.

Uppgifter om lage i forhallande till arbetsplatsomraden och centrum
kompletteras i forekommande fall med uppgifter om "naturlig".ut-
byggnadsriktning och forekomst av hinder av olika slag m m som
eventuellt kan inhadmtas vid intervjuerna. Detta bearbetas dock i
ett sarskilt avsnitt (7.7)*

Omradets narserviceniva

Ett omrddes narservicenivd har angivits genom forekomst av daglig-
varuaffar, daghem, LM-skola och kollektiva trafiklinjer i omradet
respektive avstand till narmaste serviceenhet. Omrddena har sedan
jamforts vad galler dessa egenskaper - det &r den relativa skatt-
ningen som framgadr av jamforelserna.

Lagenhetsfordelningen

Lagenhetsfordelningen har vi sokt uppskatta dels genom att ange
standardavvikelsen kring medelvardet, dels genom att ange andelen
sma och stora lagenheter i omrddena. Med sma lagenheter avses
lagenheter om 2 rum och koék eller mindre, med stora l&genheter
sddana om 4 rum och kok eller mer.



6.4.2 Egenskaper relaterade till omradets
sociala struktur

Den sociala strukturen i ett omrade bestams av vilka hushall och
individer det &ar som bor dar och hur de forhdller sig till var-
andra. Med nagra fa kvantitativa matt eller relativa skattningar
ar det svarare att aterge den sociala strukturen an den fysiska.

De data som fanns tillgangliga ute i kommunerna vad gallde t ex

hushal Issammansattningen och inkomstfordelningen i de studerade

bostadsomradena var synnerligen begransade - med nagra fa undan-
tag.

Det visade sig mojligt att for samtliga studerade omraden inhamta
uppgifter endast om nagra enstaka aspekter pd den sociala struk-
turen i bostadsomraddena, namligen:

stabiliteten
inslag av minoritetsgrupper.

Stabiliteten angavs genom omsattningen av hushall i omradet. Hus-

hal Issammansattningen - minoritetsgrupper - uppskattades ofta som

andelen invandrarhushall och andelen fortursfall i bostadsomradet.
Inkomstfordelningen ville man inte uttala sig om eller tro att den
skilde mellan olika flerfamiljshusomraden i kommunen.

Vi samlade dessutom in uppgifter om andelen hushall med lokal
forankring i detta sammanhang (jfr avsnitt 6.1) for att skatta
omradets status, rykte, pd orten.

6.5 Skillnader i omgivningsegenskaper hos olika
omraden och dessas inverkan pa hushallens
faktiska val

I detta avsnitt diskuterar vi hur variationer 1 métvarden for
olika omgivningsegenskaper kan tankas inverka pa hushallens var-
dering av olika bostadsomraden.

Detta tillgadr sd att vi formulerar en rad hypoteser for hur
skillnader av bestamt slag kan tankas inverka p& utfallet av en
jamforelse mellan tva alternativ.

I avsnitt 6.5.1 diskuteras principiellt inverkan av variation i
en omgivningsegenskap, allt annat lika.

I avsnitt 6.5*2 diskuteras samvariationer mellan tva eller flera
variabler, granser for variationen och vilken effekt man kan
tanka sig fa vid olika kombinationer av variationer mellan tva
omraden.

€.5.1 Variationer i en egenskap

Nedan formuleras en rad hypoteser om hur variationer mellan tva

omraden med avseende pd en egenskap troligen inverkar pd omradets
attraktivitet, allt annat lika Att observera ar att sadana for-
h&llanden inte rader i nagon del i materialet. Hypoteserna tjanar

till att klargora at vilket hall variationerna i en egenskap vantas

fa effekt i vart material.
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Skala

1 a. Ett omrade med en skala som anknyter till den pd orten
gangse bebyggelsetraditionen foredras framfor ett med
storre skala.

1 b. Ett omrade i mindre skala foredras framfor ett med storre.

Med skala avses saval hushojd, dvs antal vaningsplan, som antal
lagenheter i en enhetlig utbyggnad.

Forslitning

2 a. Ett val underhallet omrdde foredras framfor ett omrade med
normal eller stark forslitning.

2 b. Ett normalt forslitet omrdde foredras framfor ett starkt
forslitet.

Hypoteserna 2a och 2b kan vi forenkla till att lyda:

2 Ett battre underhallet omradde foredras framfor ett samre
underhallet.

Avstand till arbetsplats

3 Ett omradde som ligger narmare arbetsplatsen foredras fram-
for ett som ligger léangre bort.

Avstand till centrum

4 Ett omradde som ligger narmare centrum, omedelbara service-
anléaggningar, fdredras framfor ett som ligger langre bort.

Serviceniva

5 a. Ett omrdde med dagligvaruaffar, daghem, LM-skola och
kollektivtrafik foredras framfor ett omrdde utan nagon

eller nigra av dessa serviceinrattningar.

5 b. Ett omrade med fler (dvs med kortare avstand till) daglig-
varuaffar, daghem, LM-skolor och tatare kollektivtrafik
foredras framfor ett med farre.

Hushal Isstruktur

6 Hush&ll med lokal forankring
Ett omrade med hoég andel avhushall med tidigare lokal
forankring foredras framfor ett med lag andel av hushall
som har lokal forankring. For inflyttade hushall antas
den lokala foérankringen inte spela nagon roll.

Enhetlighet - variation

7 a. Ett omrdde med samma forharskande hushallsstruktur, &lders-
struktur, inkomstniva respektive nationalitet som det bostads-
sokande hushallets foredras framfor ett homogent omrade med
annorlunda sammansattning.
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7 b. Ett omrade med storre heterogenitet foredras framfor ett
med en homogen sammansattning som avviker fran det bostads-
sokande hushallets.

Stabilitet

8 Ett omrdde med liten omsattning av invanare foredras fram-
for ett med stdrre omsattning.

Status

9 Ett omrdde med hogre andel hushall med lokal forankring
foredras framfor ett med lagre.

Dessa hypoteser galler allt annat lika vad avser varden pa o6vriga
egenskaper jamte lagenhetsstorlek, upplatelseform och bostads-
kostnadsniva (i vart fall hyresratt och hyresniva for lagenheter
av viss storlek).

6.5.2 Variationer i1 flera omgivningsegenskaper
samtidigt

Sadana omraden som lampar sig for att testa ovan formulerade nio
hypoteser allt annat lika finns inte. Vi maste rakna med varia-
tioner i1 flera egenskaper samtidigt. Vi gor darfor antagandet

att hypoteserna forstarker varandra, att om flera egenskaper sam-
tidigt varierar, sid galler anda de uppstallda férmodandena om
variationernas inverkan.

Fragan ar da vilken relativ styrka de olika hypoteserna har
gentemot varandra. Finns det nagra egenskaper som &ar av helt
dominerande betydelse?

Vi antog att lage i forhallande till arbetsplats och centrum

skulle visa sig vara viktigare an omradets narserviceniva och att
skalan skulle visa sig vara viktigare &an bade avstand till centrum/
arbetsplats och omradets narserviceniva.

Vi vantade oss att mota ytterligare en svarighet i analysen. Nam-
ligen den att de studerade egenskaperna inte antar av varandra
oberoende varden och att det darfor inte skulle gd att isolera
inverkan av variationer i de enskilda egenskaperna. Med ovanstaende
antagande om att hypoteserna forstarker varandra har vi fatt led-
ning for hur vi ska kunna omformulera hypoteserna si att de an-
sluter till materialet. Se vidare avsnitt J, speciellt 7.3 och 7.4.






TABELL 5. Oversikt 6ver varden pd kontrollerade egenskaper.

Kommun

Markaryd

Perstorp

Olofstrom

Kalmar

KarlIskoga

Katrineholm

Képing

Oskarshamn

Véaxjo

Bords

Eskilstuna

Jonkoping

Karlskrona

Sodertalje

Trol lhattan

Linkdping

Norrkdping

Vasteras

Inflyttningsar

[N

[T

N

N

NS

My

3.983-70
1965

1968-70
1966-67

1969-70
1971-72

1969-70,-72
1970-71

1965-67
1971-72

1970-72
1973-74

1966-70
1971-73

1967-73
1967-69

1972-73
1970-71

1972-73
1968-69

1966-69
1970-73

1968-72
1971-73

1965-73
1972-73

1969-70
1972-73

1967-69
1973-74

1968-73
1972-73

1969-72
1968

1968-71
1967-68

Hyresniva
1 rok

dyrare
samma
samma
bill
dyrare
dyrare
samma
samma
bill
bill
samma
bill
bill
bill

bill

dyrare

samma

2 rok

samma

samma

samma
dyrare

‘bill
samma

samma
samma
samma
bill
bill
bill
bill

samma

samma
dyrare

bill

bill

dyrare

samma
bill

samma
dyrare

samma

3 rok

samma

samma

samma

bill

samma

samma

samma

Samma

bill

bill

bill

samma

samma
dyrare

bill
bill
samma

dyrare

samma
bill

samma
bill

4 rok

samma

samma

dyrare

bill

samma
bill

dyrare

bill

samma

samma

samma

Ytstorlekar
1 rok 2 rok
samma mindre
samma storre
mindre
storre samma
samma samma
storre samma
mindre
storre samma
mindre
mindre mindre
mindre samma
samma samma
storre storre
mindre samma
samma storre
samma samma
storre
storre
- samma
storre storre

3 rok

samma
mindre

samma

storre

samma

samma

samma

storre

mindre

samma

samma

samma
storre

samma

storre

samma

Samma

storre

samma

samma

74

4 rok

samma
mindre

Ssamma

samma

samma

samma
storre

samma
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7 JAMFORELSER MELLAN OMRADEN MED OCH
UTAN TOMMA LAGENHETER

I detta avsnitt redovisas resultatet av den i 18 kommuner genom-
forda jamforelsen mellan omraden med och utan tomma lagenheter.

Forst redogor vi for genomforandet och urvalet av omraden (7.1),
darefter aterges resultaten av de parvisa jamforelserna pa samt-
liga studerade bostadsmarknader (7.2-7.4). |1 avsnitt 7*5 disku-
teras olika satt att tolka resultatet.

7,1 Genomforande

I 18 kommuner av de 21 besokta var vara uppstallda forutsattningar
for handen:

Dar fanns inom den lokala bostadsmarknaden ett (eller fler)
omrédde(n) med tomma lagenheter och ett (eller fler) omrade(n)
utan tomma lagenheter, bada producerade huvudsakligen under
perioden 1967-73, uppldtna med hyresratt och med ungefar samma
hyra per manad for lika stora lagenheter.

I de allra flesta fall var urvalet latt att gora - det fanns
enbart ett omrdde med avsattningsproblem och ett omrade utan
som uppfyllde vara krav pad jamforbarhet mellan problemomrade
och kontrollomrade. P& de storsta orterna fanns dock pa nagra
hall flera mojliga kontrollomrdden, pa nagot hall dessutom fler
tankbara problemomraden. Fo6r hur vi da gick till vaga och vilka
omraden som togs ut se avsnitt 3.2 och TAB 9.

Skillnaden i storlek mellan uttagna omraden i en kommun blev ofta
betydande. Det berodde framst pa att man i de har aktuella tat-
orterna bara byggt ett riktigt stort omrdde - ofta under flera ar.
Andra objekt i1 den storleksklassen saknas ofta helt. Och det ar

i mdnga fall det stora omraddet som drabbats.

7.2 Kontrollerade egenskaper

Vi sokte halla produktionsperiod, upplatelseform, hyresniva och
lagenhetsstorlekar under kontroll.

Samtliga omrdden &ar producerade i huvudsak 1967 eller senare,
uppldtes med hyresratt och manadskostnaden ar ungefar densamma
i omradet med problem som i omrddet utan tomma lagenheter.

Inflyttningsar, hyresniva och lagenhetsytor for olika lagenhets-
storlekar aterges i TAB 5* 1 tabellen sammanfattas insamlade
uppgifter om lagenheterna i de studerade omrddena. En detaljerad
redovisning ges 1 BIL 5-

For oversikten har vi antagit att hyran kan tilldtas variera med
ca 7 procent uppat eller nedat fran hyran i problemomradet och
andd upplevas som samma hyresniva. Denna variation motsvaras i
reda pengar for lagenheterna i vart material av 20 kronor for en
lagenhet om 1 rum och kdék, 90 kronor for en 2-rumslégenhet,

40 kronor for en 3-rumslagenhet, 50 kronor for en 4-rumslagenhet
och 60 kronor for en lagenhet om 5 rum och kdk eller mer.



TABELL 6. Problemomradet jamfort med kontrollomradet med av-

seende pd studerade egenskaper.

EGENSKAP

SKALA
Hushdjd

Antal l&genheter resp hus

UNDERHALLSNIVA

AVSTAND TILL CENTRUM

AVSTAND TILL ARBETSPLATS

SERVICENIVA
Avstand till dagligvaruaffar

Avstand till IM-skola

Avstand till daghem

Avstand till busshallplats resp
turtéthet

HUSHALL MED LOKAL FORANKRING

OMSATTNING

HUSHALLSSTRUKTUR

LAGENHETSSAMMANSATTNING
Andel smd lagenheter

Andel stora l&genheter

Spridning (standardavvikelse)

Summa "battre'utfall for problemomradet

UTFALL

lagre
lika
hogre
farre
lika
fler

battre
lika
sémre

kortare
lika
langre

kortare
lika
langre

kortare

lika

langre

kortare

lika

langre

kortare

lika

langre

kortare, tatare
lika

léngre, glesare

fler
lika
farre

lagre
lika
hogre

mer homogen
lika
mer spridd

mindre
lika
storre
mindre
lika
storre
mindre
lika
storre

Summa "neutralal! utfall for problemomradet

Summa "samre™ utfall for problemomradet

ANTAL

=

—
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58
81
121
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Av oversikten framgar att jamforelsen utfaller ndgot olika mellan
omraden med och utan tomma lagenheter beroende pa lagenhetsstorlek
- men sammantaget har urvalet fungerat tillfredsstallande pa denna
punkt,. Enbart tre fall ar omrddet med tomma lagenheter nagot
dyrare. | aterstdende 15 kommuner &ar hyresnivan densamma (8 fall)
eller samma och billigare (7 fall) i omradet med tomma lagenheter.

For att forsadkra oss om att priset andd inte inverkat genom att
man t ex i omraddet med tomma lagenheter fatt mindre yta for samma
manadskostnad har vi gjort en motsvarande sammanstallning av
kvadratmeterytorna i1 lagenheter om olika antal rum och kok. Darvid
har ocksd en viss variation tilldtits - i detta fall pa omkring

10 procent. Detta motsvaras for lagenheter om 1 rum och kok av

4 m , For 2-rumslégenheter av 6 m , for 3-rumslagenheter av 7 m ,
for 4-rumslagenheter av 9 m~ och for lagenheter om 5 rum och koék

eller mer av 10 nfi.

Ocksad har tycks vi med vart urval ha uppnatt stor jamforbarhet
mellan omrddena. Ingenting tyder heller pa att man far mindre yta
for samma manadskostnad i omrdden med tomma lagenheter. Man bor g
observera att de har anvanda intervallen &ar relativt stora —7m
for lagenheter om 3 rum och koék motsvarar med annan planldsning
ett avskilt utrymme som en person kan sova i. Avsikten ar har
emellertid inte att narmare ga in pd denna problematik - den
kommer att bearbetas mer utforligt i delprojekt 3> som bl a avses
innehalla en kvalitativ utvardering av planlésningarna i av oss
studerade bostadsomraden.

Det tycks som om vi lyckats kontrollera bade manadskostnad och
lagenhetsyta i Vart material. Vi kan darfor gora jamforelser mellan
omraddena avseende de egenskaper vi oOnskar studera utan att behova
ta hansyn till inverkan av oOvriga faktorer.

7.3 Parvisa jamforelser mellan bostadsomraden

Vi hade 18 par av bostadsomraden att jamfora med avseende pa de
studerade egenskaperna. Utfallet av varje parvisa jamforelse

for de aktuella omradena redovisas i BIL 6 och 7 tillsammans med
berdrda stadsplaner.

Det samlade utfallet av dessa jamforelser redovisas i1 TAB 6.

Vi ser dar t ex att problemomradet jamfort med omrddet utan tomma
lagenheter i1 16 fall innehdll fler lagenheter, i ett fall lika
madnga och i ett fall farre.m"-"Vi ser ocksd att narservice vad
galler daghem i sju fall var battre i problemomrddet, i nio fall
lika bra och bara i tvd fall samre an i omradet utan tomma lagen-
heter.

For att man utifran detta schema ska kunna dra nagra slutsatser
om de enskilda omgivningsegenskapernas betydelse for uppkomsten
av tomma lagenheter i ett bostadsomrdde skulle det kravas, att
egenskaperna ar helt oberoende av varandra. Om vi har tre egen-
skaper A, B och C, vilka har varde A", och i omradet med

tomma lagenheter och varde Ag, Bg och Cg i omradet utan tomma

lagenheter, sd maste man stalla krav pa att A, B och C antar

1) en avvikelse pd ca 10 procent har accepterats



varden helt oberoende av varandra 1 bada omradena oeh att utfallet
av jamforelserna mellan omrddena 1 och 2 for de tre egmskaperna
ocksd ar oberoende for att det ska vara mojligt att dra slut-
satser av dessa enkla frekvenser. FIG 7*3*1*

Omrade

tomma Igh

Omréade

utan tomma
Igh

I sjalva verket forhaller det sig inte sa att vi ens rimligen

kan anta att de av oss studerade egenskaperna &ar oberoende av
varandra. Planeringspraxis tenderar snarare att gora de fysiska
egenskaperna direkt beroende av varandra och de sociala egenskaper
vi studerat ar av den arten att vi troligen har att gora med sa-
val direkta som indirekta samband dem emellan. Och den eventuella
forekomsten av samband mellan fysiska och sociala egenskaper &r
en anledning till att de sociala egenskaperna inkluderats 1 denna
undersokning. Vi har i stallet darfor troligen att gdra med sam-
varierande egenskaper, dar sambanden &ar direkta eller indirekta.
Med indirekta avses har att de har samband via andra egenskaper
som inte inkluderats i denna undersoékning. Fig 7*3-2.
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Exempel pa troliga samband som kommit fram under Intervjuerna &r
att servicenivan sammanhanger med omradets storlek och att for-
slitningen av ett bostadsomrade har samband med omsattningen av
hyresgaster.

Nasta steg var darfor att analysera materialet med avseende pa
sadana eventuella egenskaper som forholl sig ungefar likartat
till egenskaperna som Inte Ingick 1 gruppen. Av de 14 studera-
de egenskaperna sokte vi alltsd ut sadana som i jamforelse med
andra upptréatt som en enhet i1 de olika utfallen.

Genom s k klusteranalys grupperades de studerade egenskaperna sa
att egenskaper som har hogt samband med varandra men lagt samband
med egenskaper utanfor gruppen sammanférdes till s k kluster,

se FIG 7.3.3.

Forekomst

tomma

lagenheter

Klusteranalysen ger oss en bild av hur de studerade”egenskaperna
samvarierar. Vi vet darfor att egenskaperna i (I) pa nagot satt
ar relaterade till varandra. Detta kan antingen vara genom att de
har direkta samband med varandra eller genom att de har samband
via av oss icke studerade egenskaper. Jamfor diskussionen ovan.
Vi vet ocksa att vi darfor i vart material inte kan siga nagot
om de enskilda i (1) ingdende egenskapernas samband med™fore-
komsten av tomma l&agenheter utan ar tvungna att i fortsattningen
behanda dessa egenskaper som en enhet.

Om relationen (2) vet vi att den &r betydligt svagare &an rela-
tionen mellan de i (1) ingdende egenskaperna. Vi kan i den fort-
satta analysen anta att berdrda egenskaper antar varden oberoende
av varandra.

Det ar relationen (3) mellan utfallen och forekomsten av tomma
lagenheter som avgdr huruvida egenskaperna antas vara av betydelse
for hur hushallen varderar sin bostad. Klusteranalysen utfors
alltsd for att ge oss mojlighet att isolera samband av slag (3).
Dessa samband studeras sedan med avseende pa utfallens statistiska
signifikans. For utforligare beskrivning, se BIL 8.



FIG 7.3.4

STUDERADE EGENSKAPERS INBORDES SAMBAND
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Genom en sadan analys fann vi att flertalet av de av oss studerade
utfallen av jamforelser med avseende pd olika egenskaper visade
samband med mer &an ett annat utfall av jamforelser mellan andra
egenskaper. Se &aven FIG 1.J>A pa vidstdende sida.

I klusteranalysen fick vi tre grupper av egenskaper som visar
inbordes samband. Ovriga egenskaper kan ocksd i fortsattningen
behandlas var for sig. De tre grupperna var:

Kluster 1 . avstand till centrum
avstand till arbetsplatsomraden

Kluster 2 . andel hushall med lokal fdrankring
hushal Isstruktur
andel stora lagenheter
andel smad lagenheter

Kluster 3 . avstand till LM-skola
avstand till busshallplats
avstand till daghem
avstand till dagligvaruaffar

Omradesstorleken, antal lagenheter, tillhorde egentligen kluster 1
men hade ett icke-linjart samband med 6vriga ingdende egenskaper.
Av denna anledning ansdgs det riktigt att har behandla omrades-
storleken separat.

Vare sig hushdjden, underhdllsnivan eller lagenheternas spridning
hade sarskilt starka samband med ndgon annan egenskap.

Omsattningen av hushall gick inte att bearbeta pa detta satt.

Nu vet vi att det i Vart material inte gar att testa t ex hypo-
tesen om hushallsstrukturens betydelse enskilt utan att vi sam-
tidigt maste studera inverkan av lagenhetsfordelning och andel
hushall med lokal forankring. Medan t ex hypotesen om hushéjdens
inverkan kan testas oberoende av andra.

Testningen av hypotesernas riktighet, dvs de studerade egenska-
pernas betydelse for andelen tomma lagenheter i ett omrdde, till-
gar sa att en slumpmassig fordelning av utfallen jamfors med den
faktiska. Om det faktiska utfallet signifikant avviker fran det
slumpmassiga anses materialet ge stod at vara hypoteser. For en
utforligare beskrivning, se BIL 8.

Vi kan da for de egenskaper som ingar i kluster 1 omformulera
vara hypoteser till foljande:

0o Omraden med langre avstand till centrum och arbets-
platsomraden torde vara mindre populara an omraden med
kortare avstand till centrum och arbetsplatser.
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Om man beraknar hur utfallet av jamforelser med avseende pa dessa
tva egenskaper slumpmassigt borde fordela sig finner vi att

33 procent av jamforelserna slumpmassigt borde a&terfinnas i gruppen
med kortare avstand. Den faktiska fordelningen var 38 procent,
vilket inte ar en signifikant avvikelse. Vi finner alltsd inget
stod for denna hypotes i vart material och kan saledes forkasta
den.

For de egenskaper som ingdr i kluster 2 kan vi pa motsvarande
satt formulera om vara hypoteser till foljande:

0 Omraden med tomma lagenheter innehdaller farre hushall
med lokal foérankring, har mindre homogen hushalls-
struktur, storre andel stora och mindre andel sm& lagen-
heter an omraden utan tomma l&agenheter.

Om man beraknar hur utfallet av jamforelser med avseende pa dessa
egenskaper slumpmdssigt borde férdela sig finner vi att i 38 pro-
cent av jamforelserna borde omrdden med tomma lagenheter hamnat

i den kategorin. | sjalva verket aterfinner vi dar drygt 83 pro-
cent, vilket ar en signifikant avvikelse. Denna hypotes finner
vi darfor styrkt av resultatet av var bearbetning.

For de egenskaper som ingar i kluster 3 kan vi utifran vara
tidigare antaganden formulera var hypotes salunda:

0 Omraden med langre avstand till DM-skola, busshallplats
daghem och dagligvaruaffar borde i stdrre utstrackning
innehdlla tomma lagenheter &n sadana med kortare avstand.

Kortare avstand bor teoretiskt 38 procent av jamforelserna ut-
visa om inget sddant samband foreligger. Den faktiska fordel-
ningen ger 44 procent, vilket inte &r en signifikant avvikelse
fran 38 procent. Vi kan sdledes forkasta var hypotes om hur nar-
servicenivan inverkat for fordelningen av de tomma lagenheterna.

For omradesstorlek, hushéjd, underhallsniva och lagenhetsfordel-
ningens standardavvikelse uppstéallde vi foljande hypoteser. Har
kan vi ta en egenskap 1 taget eftersom de inte hade samband med

andra egenskaper enligt analysen.

0 Omraden med ett storre antal lagenheter borde innehalla
tomma lagenheter i storre utstrackning an omraden med
mindre antal l&genheter.

Den fordelning vi fick var att omrdden med tomma lagenheter i
16 fall inneholl fler lagenheter, i 1 fall lika manga och i
1 fall farre.

Hypotesen maste darfor anses styrkt av vart material.



0 Omraden med hogre hus borde innehdlla tomma lagenheter
i storre utstrackning an omraden med lagre hus.

Den fordelning vi fick var att husen i tre fall var lagre, i
tio fall lika och i fem fall hogre i omrdden med tomma lagen-
heter. Hypotesen maste darfor forkastas. Den ar inte styrkt
av vart resultat.

0 Omrdden med samre underhallsniva borde oftare vara
omraden med tomma lagenheter &n omraden utan problem.

Den fordelning vi fick var att underhallsnivan i inget fall var
battre, i fem fall lika och i 13 fall samre i omraden med tomma
lagenheter an i jamforelseomrddena. Denna hypotes maste darfor
anses vara styrkt.

o Omraden med storre spridning av lagenhetsstorlekarna
borde i stérre utstrackning vara omraden med tomma
lagenheter &an andra.

Den fordelning vi fick var att spridningen (matt i standard-
avvikelse) 1 sju fall var mindre, 1 sex fall lika och i fem fall
storre i problemomradet jamfort med omrddet utan tomma lagen-
heter. Denna hypotes fann saledes inget stdod i materialet och
forkastas darfor.

0 Omsattningen av hushall borde vara storre i omraden
med tomma lagenheter an i omraden utan tomma lagen-
heter.

I samtliga 18 jamforelser var omsattningen stérre i omradet med
tomma lagenheter an i kontrollomradet varfor hypotesen anses
styrkt.

I avsnitt 7.4 diskuteras vilka slutsatser vi kan dra betraffande
de fysiska omgivningsegenskapernas betydelse for tomma lagen-
heter i ett bostadsomrdde, i avsnitt 7.5 fors motsvarande dis-
kussion vad galler de sociala omgivningsegenskaperna.
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7,4 Egenskaper relaterade till omradets
fysiska struktur och lage

De fysiska egenskaper vl studerat ér:

. omradets skala

, lage

, serviceniva

. underhallsniva

, lagenhetsfordelning.

Vad kan vi med stod av vart material konstatera om dessa omgiv-
ningsegenskapers troliga betydelse for hushallens val av bostad
och forekomsten av tomma lagenheter i ett bostadsomrade?

Vi studerade tva aspekter pd omradets skala, namligen hushéjd och
antal lagenheter i en enhetlig utbyggnad.

Hushéjden kunde inte pavisas ha nagon betydelse for
frekvensen tomma lagenheter 1 de av oss bestkta om-
radena

Antal lagenheter i en enhetlig utbyggnad tycks ha haft
betydelse for hur hushallen valt bostad pa en lokal
bostadsmarknad. Det &r de stora enhetliga bostadsom-
radena som blivit impopulara.

Omradets servicenivd studerade vi genom att jamfora forekomst av
och avstand till LM-skola, daghem, dagligvaruaffar och busshall-

plats. Det visade sig att dessa maste betraktas i ett samman-
hang.

Det visade sig omgjligt att pavisa signifikanta sam-
band mellan de studerade omradenas nuvarande sa upp-
skattade servicenivd och frekvensen tomma lagenheter
i ett omréde.

Omradenas underhallsnivd var den enda aspekten pa den fysiska nar-
miljon som ingick i undersotkningen.

UnderhalIsnivan, forslitningen i ett omrdde, visade sig
ha starkt signifikanta samband med frekvensen tomma
lagenheter i ett bostadsomrdde. Forslitningen ar stoérre
i omrdden med avsattningsproblem &n i andra.

Lagenhetsfordelningen angav vi pa tre satt. Vi matte standard-
avvikelsen fran medel &ardet och dessutom andelen smd och stora
lagenheter i ett omrade.

Standardavvikelsen kunde inte pavisas ha nagon betydel-
se for forekomsten av tomma lagenheter i ett omrade



Andelen sma oeh stora lagenheter visade sig daremot
vara av intresse nar det galler att forklara tomma
lagenheter 1 ett bostadsomrdde. Det visade sig nam-
ligen att de hangde samman med saval vart matt pa om-
radets status - andelen hushall med lokal forankring -
som med hushallsstrukturen i ett omrdde. Som helhet
visar denna grupp av egenskaper klara samband med
tomma lagenheter i ett bostadsomrdde. Se vidare av-
snitt 7-5.

7*5 Egenskaper relaterade till omradets
sociala struktur

De till omrddenas sociala struktur relaterade egenskaper som Vi
har studerat ar:

andelen hushall med tidigare lokal forankring (status)

inslag av minoritetsgrupper, t ex invandrarhushall, forturs-
fall, l1aginkomsthushall (hushallsstruktur)

omsattningen av hushall (stabilitet).

Vad kan vi utifran vart material konstatera om dessa egenskapers
troliga betydelse for hushallens val av bostad?

Vi fann att omradets status och hushallsstruktur maste betraktas
i ett sammanhang och tillsammans med andelen smd& och stora lagen-
heter i omradena.

Omraden med tomma lagenheter hade en lagre andel hus-
hall med lokal forankring och stoérre inslag av minori-
tetsgrupper an omraden utan tomma lagenheter. 1 dessa
omraden forekom ocksd farre sma lagenheter och fler
stora lagenheter an i omraden utan avsattningsproblem.
Detta samband var klart signifikant. Jamfor vidare
avsnitt 7*6 och 8.

Vi fann ocksd att stabiliteten i ett omrdde visade klara samband
med forekomsten av tomma l&agenheter.

Samtliga bostadsomraden med hog frekvens tomma lagen-
heter hade en hogre omsattning hyresgaster, dvs mindre
stabilitet, &n omrdden utan avsattningsproblem pa
respektive lokala bostadsmarknad. Detta var den i sar-
klass klaraste diskriminerande egenskapen av dem som
vi studerat i denna undersodkning.

7.6 Karakteristiska egenskaper -
sammanfattning

Det som utmarker ett omrade med tomma lagenheter tycks med ett
undantag 1 mycket ringa utstrackning vara den fysiska utformning-
en - husens hojd - omraddets lage i forhallande till centrum och
arbetsplatser eller narservieenivan i omraddet. Omradesstorleken
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ar daremot av betydelse. Stora enhetliga omraden ar de som har
problem med tomma lagenheter pad de av oss studerade bostadsmark-
naderna.

I stallet kannetecknas de av oss studerade omradena med tomma
lagenheter av en i jamforelse med kontrollomradet lagre andel
hushall med lokal forankring, stoérre inslag av minoritetsgrupper,
en mindre andel smd och en storre andel stora lagenheter. For-
slitningen av dessa omraden &ar storre. Och omsattningen av hus-
hall likasa.

Av de fysiska egenskaper som vi studerat &ar det alltsad enbart
omradesstorleken och lagenhetsférdelningen som verkar ha samband
med frekvensen tomma lagenheter - tillsammans med en del sociala
egenskaper enligt tidigare.

Vi har alltsd foljande bild:

(A) omradesstorlek

——————— >
(B) smad lagenheter
(c) stora lagenheter

- tomma

(D) lokala hushall - lagenheter
(E) minoritetsgrupper
(F) forslitning
(6) omsattning -

Om vi ska forsoka forstd processen och vad som utléser den maste
vi sobka orsak- och verkansamband. Det vi hittills har studerat
ar samvariation och sager inget om arten av sambanden.

Vi aterkommer till detta och forsoker resonera oss fram till
nagra rimliga modeller om vad det &ar for process som vi gjort
ett snitt i och matt utfallet av. Forst finns det emellertid
anledning att ytterligare kommentera de parvisa jamforelserna
med avseende pd en studerad och nagra icke-studerade egenskaper.

7.7 Lagenhetsfdordelningens inverkan

Den enda fysiska egenskap som tycks inverkat pa vart material ar
alltsd lagenhetsfordelningen - om an i forening med andelen hus-
hall med lokal forankring och andelen minoritetsgrupper i om-
radet.

Vi kan inte med vart material sarskilja inverkan fran lagenhets-
fordelningen och de tva sociala omgivningsegenskaperna - men

vi kan valja ut t ex andelen stora lagenheter som representant
for de ovriga faktorerna och titta enskilt pd den. Det skulle ju
kunna vara sa att omradet med tomma lagenheter innehdller en



87

stor andel sadana lagenheter P& vilka "marknaden ar mattad" pa

den lokala bostadsmarknaden, medan vara kontrollomradden 1 stallet
har overvagande sadana lagenheter pa vilka det fortfarande rader
brist pad den lokala marknaden. Ooh i sd& fall &ar det nédvandigt
att ta hansyn till det nar man drar slutsatser av vart material.

Vi gjorde darfor foljande analys:

1) Forst beraknade vi for olika stora hushdll hur de
fordelade sig pa olika lagenhetsstorlekar i tatorter i
hela riket. Vi fick pd det sattet en mall med vilkens
hjalp vi kunde fordela hushall p& olika lagenhetsstor-
lekar i enlighet med riksgenomsnittet pd en godtycklig
lokal bostadsmarknad.

2) Den mallen applicerade vi sedan pd de av oss har stu-
derade 18 lokala bostadsmarknaderna och réknade fram
det antal lagenheter i olika storlekar som "borde"
finnas med hansyn till hushallsférdelningen i kommunen.

3) Vi tog sedan fram det faktiska antalet lagenheter i
varje storleksklass.

4) Det faktiska antalet lagenheter i varje storleksklass
jamfordes sedan med det teoretiskt framrédknade och
vi erholl en kvot dem emellan. Uppgifterna hamtades
fran 1970 ars folk- och bostadsrakning. Berakningarna
redovisas i BIL 9-

I TAB 7 redovisas den bearbetning av materialet som galler jam-
forelse mellan lagenhetsfordelningen i kommunen som helhet och
i de av oss studerade omraddena. Vi har valt att redovisa till-
gangen pa lagenheter mindre an 3 rum och kok (har om 1 eller 2
rum och kok), lagenheter med 3 rum och koék och lagenheter med
mer an 3 rum och kok.

For varje lagenhetsstorlek redovisas tillgangen i kommunen jamfort
med 1 riket som helhet. Med + betecknat utfall anger att kommunen
har mer an 5 procent fler lagenheter i denna storleksklass &n hela
riket, med - markerat utfall anger att kommunen har mer &n 5
procent farre sadana lagenheter an hela riket (med hansyn till
radande hushallsfordelning)

| andra kolumnen for varje lagenhetsstorlek redovisas andelen
lagenheter i de av oss studerade omradena. Andelen lagenheter

i problemomrddet har jamforts med motsvarande andel i omradet
utan tomma lagenheter. Med + markerat utfall anger att problem-
omradet har minst 5 procent fler sadana lagenheter, med - mar-
kerat utfall minst 5 procent farre.

Om kommunen har ett oOverskott av lagenheter av viss storlek och
problemomradet innehdller fler sddana lagenheter an kontroll-
omradet sd ar det lattare att forstd att vissa avsattningsproblem
kan uppkomma. Om problemomrddet har farre lagenheter &an kontroll-
omradet ligger det inte lika nara till hands att tillmata lagen-
hetsfordelningen stort forklaringsvarde. P& motsvarande satt kan
man resonera om kommunen i stallet har ett underskott och problem-
omradet farre respektive fler lagenheter av viss storlek.
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Lat oss forst se pa andelen stora lagenheter. 1| de fall dar
problemomradet har storre andel stora lagenheter an kontroll-
omradet (10 st) &ar det bara i tva fall som orten jamfort med
riksgenomsnittet har ett o6verskott. P& motsvarande satt kan vi
studera andelen sma lagenheter. 1 de fall dar problemomradet
har farre sma lagenheter an kontrollomradet (tre fall) ar det
bara i tvd fall som kommunen har ett underskott och i ett fall
som kommunen har samma andel som riket som helhet.

I alla ovriga fall tycks man vad galler lagenhetsfordelningen pa
sma och stora lagenheter ha byggt i enlighet med en trolig lokal
efterfrigan. Otillfredsstallande anpassning verkar saledes inte
kunna forklara vare sig lagenhetsfordelningens betydelse for
tomma lagenheter eller den l3ga andelen hushall med lokal for-
ankring i problemomradena.

7.8 Icke-studerade egenskaper

Inledningsvis antog vi att hadr inte studerade eller kontrollerade
egenskapers betydelse for tomma lagenheter i ett omrdde kunde
forsummas. De antogs vara av s olika betydelse for olika hushall
att deras samlade inverkan pa ett omrddes attraktivitet for bo-
stadssokande hushall skulle vara ytterst begransad. Mot bakgrund
av resultaten finns det anledning att aterkomma till detta.

Vad har vi inte bearbetat i den parvisa jamforelsen?

Forekomsten av hinder - typ motorvag som avskar omradet
fran ovrig bebyggelse - ar en sadan egenskap.

Forekomsten av sarskilda fysiska element - t ex regio-
nala fritidsanléaggningar och kommunikationsanlagg-
ningar - &ar en annan sadan egenskap.

S&dana uppgifter insamlades under intervjuerna. Det var emellertid
enbart i nagra fall den typen av forklaringar aktualiserades. Vi
fann ingen anledning att har soka systematisera detta.

Fardigstallandegrad vid forsta inflyttning &r en annan
egenskap som inte studerats systematiskt har. Vi ater-
kommer till denna i avsnitt 8.

Egenskaper hos narmiljon vad galler planteringar, lek-
utrymmen, husgrupperingar m m har inte studerats i
detta delprojekt. Vi har tittat pd forslitning - under-
hallsnivan - men det vore ett misstag att tro att den
generellt i har studerade omradden aterspeglar brister

i planeringen av narmiljon. En narmare analys av nar-
miljon gors i delprojekt 3.

Husgrupperingar har under intervjuerna skymtat fram

som en mojlig forklaring till att de tomma lagenheterna
ar ojamnt fordelade i ett omrade. Avsikten var i in-
ledningsskedet att inkludera en sddan analys i detta
delprojekt, men detta har av tids- och resursskal inte
varit mojligt.



Stadsplanerna for de studerade omradena aterfinns i BIL 6.

En summarisk analys av dem 1 termer av Oppen ooh sluten gruppe-
ring visar inga signifikanta skillnader mellan omrdden med oeh
utan tomma lagenheter. Samma slags stadsplaneldsningar fore-
kommer® i bade problem- oeh kontrollomrdden. Man kan gora ref-
lexionen att de extrema omraden som ingar i vart material -
gestaltningsmassigt extrema som Navestad i Norrkodping, Raslatt

i Jonkoping ooh Kungsmarken i Karlskrona - i samtliga fall ater-
finnes i gruppen omraden med tomma lagenheter. Enstaka avvikel-
ser fran den lokala byggnadstraditionen tyoks inte heller ha va-
rit sarskilt lyckosamma, som Fiskarna och Vattumannen i Perstorp.
I flertalet fall finns emellertid inga saddana uppenbara skillna-
der att hanvisa till.

7.9 Slutord till den parvisa jamforelsen

De studerade fysiska omradesegenskaperna tycks med undantag for
omradesstorleken ha spelat en underordnad roll for hur de tomma
lagenheterna fordelar sig mellan olika bostadsomraden pa en ort
med totalt Overskott. Detta trots att vi har studerat saval
lokalisering i forhallande till centrum och arbetsplatser, hus-
héjder och omradesstorlek som serviceniva - alla egenskaper som
ingdr i anvanda modeller for hur bostadsmarknaden fungerar. Des-
sa modeller md sedan vara ytterst utvecklade - sdsom matematiska
lokaliseringsmodeller - eller enkla forklaringsmodeller - 'dar
vill ju ingen bo, sa langt bort osv".

Nar 2/3 av materialet var insamlat och bearbetat - vid delredo-
visning i maj 1974 - var det dock ocksd ungefar samma resultat

vi fick, med ett vasentligt undantag. Omradesstorleken tycktes
hanga samman med lagenhetsfordelningen och bada tillsammans vara
av betydelse for frekvensen tomma léagenheter. Samvariationen mel-
lan omradesstorleken och lagenhetsfordelningen upphdrde, nar vi
bearbetade hela materialet. Olika forklaringar &ar mojliga.

1) Vi har andrat vart satt att mata lagenhetsfordelningen.
I den prelimindra redovisningen jamfdrdes antalet
forekommande lagenhetsstorlekar. Nar detta gav utslag
forfinade vi mattet och jamforde i stallet omradena
med avseende pa

a) andel stora lagenheter
b) andel smd lagenheter
c¢) standardavvikelse fran ett medelvarde.

Det visade sig di vara andelen stora och sma lagen-
heter som beholl sin signifikans for vart problem
medan spridningen inte spelar sd stor roll.

Det resultatet kan tolkas som att det inte primart &ar viktigt

i vilka proportioner man blandar lagenhetsstorlekarna - det som
ger utslag ar hur stor andel smd och stora lagenheter man har.
Dock inte direkt utan via den formedlingspraxis som tillampats
(andel hushall med lokal forankring och hushdllsstruktur maste
behandlas samtidigt).
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Nar vi &andrade sattet att mata lagenhetsfordelningen upphdrde
samvariationen mellan denna och omradesstorleken gentemot ovriga
variabler. Det var alltsd méjligen omradesstorleken som var
ledande i det klustret.

2) Vid delredovisningen var antalet jamforelser &an mer
begréansat an nu - enbart 12 stycken. Eftersom vi stu-
derar samvariation mellan egenskaperna inbordes &ar
det inte konstigt att skenbar samvariation kan upphodra
néar urvalet okar med 50 procent.

Man kan ténka sig att utdka materialet ytterligare och studera
samvariation med avseende pd har studerade egenskaper pa aktuella
lokala bostadsmarknader &aven mellan omraden utan problem med
tomma lagenheter men som uppfyller oOvriga krav. Det ytterligare
antal jamforelsepar som pd sd satt kan erhdllas ar starkt be-
gransat (Jfr diskussionen om urvalskriterier och deras effekt).

For att vederlagga eller sdka belagg for resultaten av kluster-
analysen kan vi emellertid kanske vanda oss &aven till sadana
lokala marknader som inte ingadtt i var studie. Jag anser att det
ar rimligt att friga sig hur pass tillfallig den gruppering av
egenskaper som vi fatt kan vara - i synnerhet som denna uppen-
bart neutraliserat” inverkan av omradesstorleken.

Parallellt med var studie har Stockholms lans landsting studerat
problemet med tomma lagenheter i Storstockholms bostadsforsorj-
ningsomrade (projektledare Marja Walldfen). Studien har en annor-
lunda upplaggning an var - den arbetar med absoluta data fran
ingdende kommuner och projekt (ungefar motsvarande vara omraden)
och inte med parvisa jamforelser. Urvalet &r vidare storre och
man har med komplicerade statistiska metoder sokt gora en "kausal
forklaringsmodel "™ till varfor de tomma omradena fordelar sig

sd som de gor. (Rapport R 1977:8, Stockholms lans landsting.)

P& kommunniva fann man att endast avstand till city och andelen
socialhjalpstagare visade direkt samband med andelen tomma lagen-
heter. P& projektnivd fann man att narservicenivd och naromgiv-
ningens fysiska egenskaper, med undantag for forslitningsgrad

och omradets kupering. inte spelade nadgon roll for andelen tomma
lagenheter. Matt pd projektens sociala karakteristika - andelen
barn 0-6 ar, andelen ensamstdende modrar och andelen invandrare
visar positiva samband med tomma lagenheter - dvs hog andel barn
0-6 &r, ensamstdende modrar, utlanningar - hog andel tomma lagen-
heter. Daremot hoég andel barn 7-12 ar, 1ag andel tomma lagen-
heter.

Projektens avstand till city hade likasd samband med andelen tom-
ma lagenheter.

Vara resultat styrks pa vasentliga punkter av landstingets under-
sokning av Storstockholms bostadsforsorjningsomrdde. Resultaten
avviker endast pa en punkt - avstand till city spelar roll har,
dock inte i var studie. | de av oss studerade orterna saknas i
princip ett o6verordnat kommunikationsnat av den typ som forbinder
kommuner och omraden runt Stockholm med Stockholms city - regionens
och rikets centrumpunkt i manga avseenden. Den lokala bostads-



marknaden i Stockholm &ar ocksd betydligt storre geografiskt
sett. Resultatet pa denna punkt behover darfor inte motsaga
vara resultat.

Genomgangen tyder pa att vara resultat av den parvisa jamforelsen
i foreliggande form &ager tillforlitlighet. Vi har funnit att fa
fysiska egenskaper utover omradesstorleken &ger samband med an-
delen tomma lagenheter i ett omrdde - tvartemot vara fran borjan
uppstallda hypoteser. Utslagsgivande tycks i stédllet de stude-
rade sociala egenskaperna vara.

I avsnitt 8 kommer vi att relatera resultaten av den parvisa
omradesstudien med de synpunkter som kom fram under intervjuer-
na ute i kommunerna (redovisade i avsnitt 5). Vi kommer ocksa
att utifran detta diskutera olika satt att angripa problemet med
tomma lagenheter, genom fortsatt forskning och praktisk forsoks-
verksamhet.



SAMMANFATTANDE TOLKNING AV UNDERSOKNINGENS
RESULTAT

Den i denna rapport redovisade studien hade tva syften:

1 att understka om fysiska egenskaper hos ett bostads-
omrade kan forklara varfor det fatt en storre eller
mindre andel tomma lagenheter &n andra omraden vid
en viss tidpunkt

2 att om mojligt presentera resultaten atgardsinriktat
- s& att man utifran dessa kan anvisa vagar att komma
at problemet respektive anvisa intressanta falt for
fortsatta detaljerade studier.

Studien har i det tidigare redovisats i tva delar. Den ena delen
galler de lokala bostadsmarknader som vi bestkt och de upplevel-

ser och tolkningar av marknadssituationen som av o0ss iIntervjuade

kommunala tjansteman och fastighetsforvaltare givit uttryck at.

Den andra delen behandlar omrdden med och utan tomma lagenheter
p& dessa lokala bostadsmarknader - omraden jamfors med avseende
p& vissa fysiska och sociala omgivningsegenskaper.

Avsikten ar att detta kapitel skall relatera dessa bada delar av
studien till varandra. Vi tar sarskilt upp de delar av intervju-
materialet som pd ndgot satt belyser resultaten av den parvisa
jamforelsen mellan omraden med och utan tomma lagenheter.

Samtidigt tjanar detta avsnitt till att aterge den inlarnings-
process som har &gt rum under det av studien bedrivits. VAart
syfte att presentera materialet si att det ar atgardsinriktat
kraver namligen av oss att vi ocksd presenterar en tolkning som
ar baserad pd den okade insikt om problemen som vuxit fram hos
oss som arbetat med studien - aven relaterad till tidigare er-
farenheter. En insikt som inte till alla delar kan &terges i en
forskningsrapport av detta slag.

I redogorelsen for, intervjuerna (avsnitt 5) aterges en rad tolk-
ningar av den nuvarande situationen - varfor den har uppstatt och
varfor vissa bostadsomraden har drabbats hardare &an andra.

Den jamforelse mellan omraden med och utan tomma lagenheter som
vi har gjort visar att omraden med tomma lagenheter genomgdende
skiljer sig fran omraden utan tomma lagenheter med avseende pa
enbart ett fatal fysiska men nastan samtliga studerade sociala
egenskaper . Vi antog att vi genom att jamfora fysiska omgiv-
ningsegenskaper hos omraden med och utan tomma lagenheter skulle
kunna f& fram om viss utformning gjorde att hushallen undvek att
flytta till ett bostadsomrdde. Ett sddant antagande ar rimligt
eftersom flertalet av de av oss studerade fysiska egenskaperna
ar konstanta over en stor del av ett bostadsomrades livslangd.
Bostadsomradet innehdller ett visst antal lagenheter, ett visst
antal hus av viss hojd och ligger pd en given plats i forhallande
till centrum m m. En motsvarande tolkning av skillnader vad
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galler sociala egenskaper hos bostadsomradena kan inte utan vida-
re goras. Den sociala strukturen bdrjar formas vid tiden for for-
sta inflyttningen till ett omrdde men undergar sedan kontinuerligt
storre eller mindre forandringar, beroende t ex p& hur bofasta
hushallen ar, pa hur befolkningssammansattningen forandras och

pad vilka varderingar av hur man anvander den fysiska miljon, som
slar igenom under olika perioder. Vi maste darfor halla i minnet
att de sociala egenskaper, som vi matt, enbart aterger laget vid
undersokningstillfallet i1 en process som borjade for mellan ett
och sju ar sedan och som fortsatter sd lange bostadsomradet finns
till. Vara matmetoder &terger ocksa ofullstandigt vissa grova
aspekter av en komplex social struktur med &tskilliga andra vasent-
liga komponenter &an de vi har studerat.

8.1 Fysiska och sociala dimensioner
i den jamforande omradesstudien

Var jamforelse mellan omrdden med och utan tomma lagenheter visar
att av de fysiska egenskaperna det i detta urval &r enbart skill-
nader med avseende p& omrddesstorlek och andel smd respektive stora
lagenheter, som har samband med férekomsten av tomma l&genheter.

Lagenhetsfordelningens inverkan har emellertid inte kunnat isole-
ras - den samvarierar med tva utslagsgivande sociala egenskaper.
Till arten av denna samvariation aterkommer vi nedan. Detta ger
oss omradesstorleken som den enda renodlat utslagsgivande fysiska
omradesegenskapen.

Skillnader vad galler husens hojd, omradenas avstand till centrum
och arbetsplatser samt narservicenivd har inte resulterat i fler
tomma lagenheter i omraden med hogre hus, langre till centrum och
arbetsplatser och samre narserviceniva.

For de studerade sociala omradesegenskaperna ar bilden en annan.
De resultat vi fatt tyder pd att dessa spelar en avgorande roll
for hur de tomma lagenheterna i dag fordelar sig pd olika bostads-
omrdden. Vi har gatt in och tittat pd ndgra aspekter av den so-
ciala strukturen i de studerade omradena vid nagon tidpunkt under
ar 1977 - dvs mellan 1 och 7 a&r efter inflyttningen i omraddena.
Vi fann da att andelen hushall med lokal forankring tillsammans
med andelen minoritetsgrupper och lagenhetsfordelningen samman-
hanger med om ett omrdde har tomma lagenheter i dag eller ej.

Vi fann att omsattningen av hushdll, dvs den sociala strukturens
stabilitet kunde relateras till andelen tomma lagenheter. Samt
att forslitning - eller underhdllsniva. som vi kallat det - ocksa
direkt sammanhanger med andelen tomma lagenheter i ett omrade.

Detta ar egenskaper som i dagslaget kan forklara varfér andra
hushall inte soker sig till omrdden med tomma lagenheter. Men vi
maste ocksd stalla oss fragan hur det blev si. Innan vi forstar
arten av de samband som vi funnit kan vi inte forstd de sociala
processer som givit upphov till dagens situation. Och innan vi
forstar processerna kan vi inte hoppas kunna ingripa och fa av-
sedd verkan av de atgarder vi vidtar.
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Var studie har belagt existensen av en urvalsmekanism och ocksad
visat pd nagra av de i den ingdende komponenterna. Jag skulle
vilja illustrera detta p4 foljande satt, FIG 8.1.1.

URVALSPROCESS
omréadessforlek

slagenhefsfordelning

«andel hushall med
lokal férankring

«andel minoritetsgrupper

tomma lagenheter

omsattning
av hushall

Figuren aterger ett satt att relatera de av oss studerade utslags-
givande egenskaperna till varandra ooh till fdrekomsten av tomma
lagenheter i ett bostadsomrade.

Omsattningen av hushdll och forslitningen (underhallsnivan) i ett
omrade ar sakerligen av betydelse for att forklara varfor man

i dag har svarigheter att finna avsattning for de tomma lagen-
heterna. Men deras forklaringsvarde ar begrénsat om vi i stéallet
funderar o6ver hur den har processen har satt igang.

Och det ar det vi maste gora. For att l6sa problemet att fordela
de tomma lagenheterna mer jamnt over hela bestandet. Och for att
forhindra att problemet upprepas i andra omrdden. Darfor maste
vi ocksd forsoka forstd ovriga samband bakom urvalsprocessen.



8.2 Tolkningar av processen som kom
till uttryck under intervjuerna

I vara intervjuer sokte vi fa fram de intervjuades erfarenheter
om varfor ett visst omradde drabbats av avsattningsproblem i stor-
re utstrackning an andra p& en lokal bostadsmarknad. Vi kan sam-
la de tolkningar som fordes fram till tvd starkt typiserade be-
skrivningar.

Tolkning |I:

Omradet fardigstalldes nar efterfragan pa lagenheter var

stor. Samtidigt efterfragade industrin mycket ny arbets-
kraft som hadmtades runt om i Sverige och utomlands. Den

nya arbetskraften hanvisades till l&agenheter i det just far-
digstallda omradet eftersom det inte fanns nagra andra.

Sedan har manga flyttat harifran igen. Nar man skulle fylla
vakanserna var man inte alltid sa nograknad. Det var ett miss-
tag. Sedan dess har man haft nuvarande problem. Och kommer
att ha tills det kommer en ny inflyttningsvdg. Inga som bor

i trakten vill flytta dit. Omrddet har fatt en stampel.

Tolkning 11:

Omradet fardigstalldes nar efterfragan pa lagenheter var stor.
I den forsta inflyttningen var omkring halften hushall som
redan bodde i kommunen. Fran bérjan var det snarast ett hog-
statusomrdde. Men sedan har de forst inflyttade flyttat vida-
re och vakanserna fyllts i huvudsak utifran. Sedan dess har
problemen uppstatt. Det &ar svart att vanda utvecklingen igen.

I flertalet av vara intervjuer papekade forvaltarna att man obser-
verat ett forhallande som utlost omflyttningar och avflyttningar
och som skapat lokalt motstand mot att flytta till ett omrade.
Den utlosande faktorn ansdgs vara olikheter i varderingar av hur
man skall bete sig dar man bor mellan hushall i samma trapp-
uppgang eller samma fastighet.

Som exempel p& situationer dar skillnaderna blivit for stora

namndes koncentrationer av invandrarhushall och inflyttande problem-

familjer, men ocksa ungdomar i fastigheter som huvudsakligen bebos
av aldre hushall.

Det skulle darfor kunna vara fruktbart att analysera omraden med
och utan tomma lagenheter i termer av den sociala strukturens
stabilitet och av de boendes vardehomogenitet

De omraden med tomma lagenheter, som vi jamfort med omraden utan
tomma lagenheter, har visat en storre instabilitet, dvs haft en
hogre omsattning av hushall, och en mindre grad av homogenitet,
dvs storre inslag av minoritetsgrupper och lagre andel hushall
med lokal forankring an genomsnittligt for orten. Det behdver
inte tolkas sa att de boende efterstravar total stabilitet eller
homogenitet utan att de forsoker hitta ett normaltillstand -

det man har lart sig att vanta sig av sin omgivning.
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8.3 Stabilitet - instabilitet

Inom grupperna lokalt forankrade hushall och minoritetshushall
kan det finnas hushall som nar de valjer bostad pa orten gor det
for en lang tid respektive medvetet for en kort tid. Proportionen
lattrorliga hushall kan dock tankas variera med viss regelbunden-
het. En sadan gruppering &ar intressant eftersom den anknyter

till stabiliteten i den sociala strukturen, till omsattnings-
hastigheten och forslitningen av ett omrade. Och till belastning-
en pd fastighetsforvaltaren direkt.

En stor andel lattrorliga hushall ger pad sikt hdog omsattning,
stor forslitning och - utifran vara resultat - minskad attrak-
tivitet for omrddet som helhet FIG 8.3.1 -

Fler tomma lagenheter

Lattrorliga hushall

Minskad attraktivitet HOg omsattning

Storre forslitning

Att doma av vara undersokningsresultat tycks de lagenheter som
blir over efter en tid nastan bara kunna fyllas av lattrorliga
hushall (eller hushall med begransade valmgjligheter).

En stor andel trogrérliga hushall ger & andra sidan pd sikt l3g
omsattning, mindre forslitning och 6kad attraktivitet, FIG 8.3.2

Farre tomma
lagenheter

Trogrorliga hushall

Okad attraktivitet "L&g omsattning

Mindre forslitning

Blandningen av lattrorliga och trogrorliga hushall i forsta in-
flyttningen i ett omrdde kan tankas vara av vasentlig betydelse
for utvecklingen av omradets popularitet under en langre period
Om vi kombinerar ovan atergivna figurer far vi tva parallella
forlopp - som pagadr i alla bostadsomraden under hela omradets
livstid. FIG 8.3.3.



Fig. 8.3.3

hég om-
sattning

l&g om-
sattning

mindre
forslitning
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De vakanser som uppstar underhand kan fyllas antingen av trog-
rorliga eller lattrorliga hushdll. Det ar troligt att det finns
ett intervall inom vilket proportionerna kan variera utan att den
process satts igang som p& sikt ger avsattningsproblem.

Man ska dock halla i minnet att aven trogrorliga hushall kan for-
mas flytta snart igen om omradet utvecklas pad ett annat satt an
vantat. For en sadan utflyttning kan bade omradets sociala struk-
tur (inslag av "stdrande"™ grupper, snabb forslitning, jfr Hallberg
197~ a) och erbjudande av battre alternativ,spela roll.

Att noga uppmarksamma att underhdllsnivan inte gar ner till foljd
av t ex tillfalligt hog omsattning tycks vara ett satt att se

till att balansen bibehdlls. De forvaltare som gjort malmedvet-
na insatser for att halla underhdllsnivan hog trots den ¢kade for-
slitningen tycks ha lyckats atminstone bromsa utflyttningsspiralen
fran sina omraden.

Att forsoka kontrollera omsattningen direkt forefaller enligt vara
intervjuer inte att ge patagligt positiv effekt. Manga forval-
tare har genom restriktioner for byte av lagenhet langa uppsag-
ningstider m m forsokt bromsa utflyttningen. De erfarenheter man
har av detta ger inte anledning att formoda att det enskilda hus-
hallets rorlighet p& bostadsmarknaden under nagon langre period
kan kontrolleras pa& marknader med lagenhetsoverskott.

Rorligheten pad marknaden gar emellertid att kartlagga. Studier
har visat att den ar beroende av bl a hushdllets stadium i livs-
cykeln och de forvarvsarbetande hushallsmedlemmarnas sysselsatt-
ning.

Med stadium i livscykeln menas att utvecklingen av ett hushall
med viss regelbundenhet for samtliga hushall kan relateras till
hushallsforestandarens alder.

Ett hushall bildas genom att ett annat hushall splittras, ett
vuxet barn flyttar hemifran och bildar eget hushdll. S3a sma-
ningom Okas detta nya hushalls antal medlemmar, forst genom
giftermadl och sedan genom barnafédande. Barnets krav okar allt-
eftersom det blir aldre och kraver mer utrymme. S& smaningom
splittras hushallet genom att detta barn i sin tur flyttar hem-
ifran och bildar eget hushall.

Om vi later detta vara en beskrivning av en "normal™ livscykel
for ett hushdll sa maste vi ocksa konstatera att avvikelserna
fran detta monster ar legio. Inte alla enpersonshushall blir
tvapersonshushall, inte alla hushall haller ihop till dess barnen
blir sd stora att de i sin tur bildar eget hushall.

Men om tvA personer gifter sig, skaffar barn och dessa barn i

sin tur flyttar hemifran sd har detta en tendens att intraffa

nar hushallsforestandaren befinner sig i vissa aldersgrupper. Fa
giftermdl med &tfoljande barnafodande intraffar med hushallsfore-
standare over 35 ar t ex.



Just 35-45 a&r ar ocksd en kritisk grans for hushallens faktiska
flyttningsbenagenhet. Flyttningsbendgenheten ar avsevart storre
for hushall med hushallsforestandare under 35-45 ar an med hus-
hallsforestandare o6ver 35-°5 ar.

Ett annat satt att uttrycka detta ar att siga att yngre hushall
ar mer expansiva an aldre och darfér mer lattrorliga pd bostads-
marknaden. Det ar namligen i huvudsak forandringar av expansivt
slag som omsatts i en potentiell efterfrigan - ett oOkat antal
hushalIsmedlemmar men inte ett minskat, en stravan att gora
karriar men inte en utebliven karriér osv. Vissa av dessa for-
andringar upptrader, om de intraffar, med en viss regelbundenhet
som gor det mojligt att hanféra dem till ndgot som kan kallas
hushallets livscykel. Andra &ter ar individuella eller kan sagas
karakterisera vissa yrkesgrupper. (Jamfor t ex Leslie & Richardson
1961, Speare 1970, White 1971, Hallberg 1973 och 1974.)

Genom att studera hushallens tidigare flyttningsmonster kan man
f& information om den troliga framtida rorligheten. Morrison
(1971) har visat styrkan av det samband som uppstar nar man stu-
derar antal flyttningar under foregdende ar och sannolikheten

for flyttning det narmaste aret. Detta styrker Speare®s (op cit)
diskussion om "the axiom of cumultative inertia"”, vilket i prin-
cip betyder att ett hushadll som nyligen bytt bostad &r mer be-
naget att gora det om igen &an ett hushadll som bott i samma bostad
en langre period.

Man skulle alltsd som forvaltare eventuellt genom att bara samla
in nagra uppgifter om tidigare boende, alder, antal barn, kunna
gora vissa vasentliga bedomningar av hushallets benagenhet att
flytta vidare inom nagot eller ndgra f& ar, och darigenom kunna
uppskatta vilken framtida rorlighet man troligen kan réakna med.

8.4 Normer for hur man beter sig
i sitt bostadsomrade

Vi berorde i avsnitt 8.2 betydelsen av ett bostadsomrades grad av
homogenitet avseende de boendes véarderingar av hur man bor bete
sig i sitt bostadsomrade.

I avsnitt 2 illustrerade vi vidare med en enkel figur att ett
hushall kan anses ha en rad onskemal om livsstil - dvs allmant

det satt att vara som man sdker utbilda for sig och sin familj.

Vi antog att man ur detta kunde harleda krav pa den fysiska och
sociala omgivningen. Det kan ocksd mot den bakgrunden vara frukt-
bart att diskutera homogenitet med avseende pa normer for boendet
och toleranser for normavvikelser, trosklar for avvikande beteen-
den i hushallens narmaste omgivning.

Denna aspekt har uppméarksammats av en del forvaltare som vi
intervjuat. 1 nagot fall har man tagit pa sig ansvaret for att
introducera invandrarfamiljerna i omradet, lara ut det for-
vantade beteendet. Dar det lyckats har man ocksd farre problem
med invandrargrupperna visavi 0Ovriga hyresgaster. Intresset for
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denna typ av normpdverkan har o6kat - nu bérjar man p& manga hall
sbka ta fram Instruktioner och introduktionsbroschyrer pa de
lokalt stora Invandrarspraken.

Nagra forvaltare som vi intervjuat har vidare uppmiarksammat att om-
kringboendes tolerans okar med avstandet fran "orosharden”. Man so-
ker inte hyra ut tomma lagenheter i en trappuppgdng med problemhus-
hall forran ovriga lagenheter fyllts. Inflyttande problemhushall
utloser utflyttning framst fran den egna trappuppgangen - dennna
flyttning kan i manga fall begransas till lagenhetsbyte inom om-
radet om forvaltaren ar tillmotesgdende.

Alla omkringboende &r inte lika storda av avvikande boendevanor

i sin narmaste omgivning. Man har olika toleransnivaer beroende
inte bara pad hur nara man bor utan ocksd beroende pa ens eget satt
att leva, att betrakta omgivningen. Exempel pd nagra i detta sam-
manhang troligen vasentliga egenskaper hos hushall, ordnade i mot-
satspar, ar:

oppenhet —————————————— slutenhet

foranderlig livsrytm — stabil, konstant livsrytm
aktiy —-—————— passiv

nyfiken —-—-—-———————————— ointresserad (misstrogen)
hég bullernivd ——-——-—— 1ag bullerniva

Om man pa nagot inte allt for komplicerat satt kunde systemati-
sera hushall i ett bostadsomrade efter vasentliga normforvantning-
ar och toleranstrosklar for annorlunda satt att vara an det egna
ar det mojligt att man skulle kunna minska effekterna av en lag
homogenitet genom att ta hansyn till de enskilda hushdllens troli-
gen reaktioner till annorlunda boendevanor hos sina narmaste
grannar.

Mycket tyder pad att det pad lokala bostadsmarknader med Overskott
pd bostader ar nodvandigt att man inte bara tar hansyn till de

fysiska bostadskomponenterna utan ocksd medvetet arbetar med den
sociala strukturen som gradvis vaxer fram och som &ar vad som mo-
ter de hushadll som funderar pa att flytta till ett visst omrade.

8.5 Konkurrens med smahusboendet

Mot bakgrund av det som h&r sagts om urvalsprocessen och dess
betydelse for fordelningen av de tomma lagenheterna vill jag slut-
ligen med nagra ord kommentera smahusbyggandets betydelse for
forekomsten av tomma lagenheter i1 flerfamiljshus.

Enligt vara intervjuer upplever man att man konkurrerar med sma-
husmarknaden om de stabila, skotsamma, "kreditvardiga™ hushallen.
Det ar enligt en allmant utbredd uppfattning dessa hushall som
flyttar fran flerfamiljshusomradena och efterlamnar vakanser som
da fylls av mindre exemplariska hushdll eller inte alls

Darfor onskar man forandrade prisrelationer mellan smdhus och
flerfamiljshuslagenheter - krav som nu delvis tillmotesgatts.

Om det blir svarare att skaffa sig ett smahus bromsas detta

slag av utflyttning fran flerfamiljshusomradena upp. Det &ar nog
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riktigt. Ooh marknaden for smdhus minskar forstis temporart om
de blir dyrare an nu. Totalt torde darfor utflyttningen fran
flerfamiljshusen dammas upp.

Men - oeh det &ar viktigt - de urvalsprocesser som vi fatt en anty-
dan om genom denna studie, torde kunna utstrackas till att &aven
forklara delar av varfor smdhusboendet konkurrerar med flerfamiljs-
husboendet. Och det torde vara nédvandigt att soka forstd de under-
liggande processerna om man pd sikt vill forhindra de for fler-

fami I jshusomraddena negativa konsekvenserna av denna konkurrens-
situation.

8.6 Uppfoljning av denna studie

Den har redovisade studien &r av problemavgransande karaktar.

Vi har studerat en rad aspekter pa lokala bostadsmarknader med
overskott av nyproducerade lagenheter - vi har studerat omraden
med och utan tomma lagenheter - vi har forsokt forstd vad det &r
som har gjort att vissa flerfamiljshusomraden i storre utstrack-
ning an andra fatt problem med tomma lagenheter.

Vi undersokte om vissa fysiska och sociala omgivningsegenskaper
kunde s&dgas ha varit utslagsgivande for om ett omradde fatt problem
med tomma lagenheter eller ej pd de av oss studerade lokala bostads-
marknaderna. Vi fann att av de studerade fysiska omgivningsegen-
skaperna var det enbart omradets storlek och lagenhetsfordelning
som visade samband med forekomsten av tomma l&genheter. Samtliga
studerade sociala egenskaper tycks daremot pa nagot satt kunna
relateras till forekomsten av tomma lagenheter. Det ar darfor
kring de sociala egenskapernas betydelse for forekomsten av tom-
ma lagenheter, som fortsatt forskning troligen skulle kunna vara
mest fruktbar.

Ett forskningsprojekt skulle kunna vara att ndrmare studera de
omraden som i en forsta inflyttning fyllts med relativt hog andel
hushdll med lokal forankring och som sedan successivt fatt avsatt-
ningssvarigheter. En historisk beskrivning av forloppet skulle
troligen ha mycket att ge.

En sddan forskning kraver insatser fran beteendevetare med olika
specialinriktning och torde behdva vara av mer langsiktig karak-
tar. Bade fran psykolog-, antropologhdll och pedagogiskt hall
har intressanta ansatser av relevans for att belysa den sociala
urvalsprocessen redan bdrjat komma fram.

Jag tror att man kan komma langt genom att bedriva en praktisk
forsoksverksamhet med kontinuerlig utvardering. Denna forsoks-
verksamhet kan darfor inte bedrivas enbart vid forskningsinsti-
tutioner.

Man skulle kunna driva forsoksverksamhet med t ex

uppdelning i smarre forvaltningsenheter med stod
av fysiska atgarder

en forandrad forvaltnings- och formedlingspraxis.
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Forskningens insats i detta fall skulle kunna bestd i att hjalpa
till att utforma de Atgarder som satts in och att utvardera dem.
Nagra historiska analyser av hur den sociala strukturen utveck-
lats i nagra problem- och kontrollomraden torde darvid visa sig
vara av stort varde och o6ka forstaelsen av de har berorda kompli-
cerade processerna.



BILAGA 1 1

LOKALA BOSTADSMARKNADER OCH HUSHALLENS MARKNADSBETEENDE

| Lokala bostadsmarknader

I avsnitt 2.1 angav vi att detta projekt enbart behandlar
forhallanden pa lokala bostadsmarknader. Med lokal bostads-

marknad menas da det geografiska omradet inom vilket det
ar brukligt att byta bostad utan att for den skull byta
arbetsplats

Nar man konkretiserar denna allmdnna begreppsbestémning kan
man antingen anvanda tumregler eller forsoka finna mer

precisa uttryckssatt.

En tumregel, som anvands i praktiken, &ar att lata en bostads-
marknad med ovan angivna innebdrd avgransas av en cirkel

med 3 mils radie utifran en given centralort.

Denna tumregel har fatt stor betydelse pad de av oss studerade
bostadsmarknaderna med o6verskott pa lagenheter. Den anvands
namligen av HSB och Riksbyggen som grans for nar bostads-
rattsforeningarna skall &taga sig att losa in insatslagen-
heter om lagenhetsinnehavaren si onskar (= inte kan salja

den pa annat satt).

Byter lagenhetsinnehavaren till en arbetsplats som ligger
langre bort &n 3 nil 18ser man in lagenheten till grund-

avgiften (= insatsen), i annat fall ldser man alls inte

in den.

Aven om vi skulle acceptera denna 3-milsgrans som en prak-
tisk tumregel for angivande av riksgenomsnittet maste vi
konstatera, att det finns exempel p& bostadsmarknader som

ar bade mer omfattande och mer begransade. Det ar nodvandigt
att ta hansyn till dessa lokala variationer nar det &ar de

lokala bostadsmarknaderna som studeras



For varje lokal bostadsmarknad - i vart fall antingen
tatort eller kommun - &ar det viktigt att tillse att de
bostadsomraden mellan vilka jamforelse gores - hor till
samma lokala bostadsmarknad. Om omraden valjes inom en
tatort ar detta knappast nagot problem. Om - som fallet

ar i en del mindre kommuner - jamforelse enbart kan godras
mellan omrdden som &r belagna i olika samhallen inom en
kommun - &r det av yttersta vikt att kontrollera att dessa
samhallen verkligen ingar i samma lokala bostadsmarknad.
Detta ar en anledning till att det nédvandigt att fa

ett matt pa de lokala bostadsmarknaderna.

Om vi skall stalla samman resultaten fran olika lokala
bostadsmarknader for att fa en mer allmangiltig bild
av de forhallanden som rader maste vi ocksd ha nagot
satt att relatera dessa marknader till varandra. T&at-
ortens relativa attraktivitet som bostadsort for de pa
den lokala arbetsmarknaden sysselsatta ar ett mojligt
och forhallandevis lattillgangligt sadant matt. Ett
matt pad attraktiviteten kan erhallas pa en rad olika
satt. Vi valde att bestdamma de lokala variationerna
genom en kartlaggning av in- och utpendlingen fran be-

rorda orter.

1. Till en given ort gar varje dag en strém av arbets-
resor. Om man anger startpunkten for varje resa,
erhalles en markering av var de bor, som arbetar
pa orten. Summan av arbetsresorna till orten an-

.ger inpendlingen

2. Fran samma ort gar varje dag likasd en strom av
arbetsresor. Om man anger slutpunkten for varje
resa, erhdlles en markering av var de arbetar
som bor pa orten. Summan av arbetsresorna anger

utpendlingen

Detta illustreras i figur 1 & nasta sida.



A>B (galler aven antal A, B)
Tatorten populdr som bostads-

omréade

It A<B (galler aven antal A, B)
Tatorten mindre populédr an
kringliggande samhallen som

bos ta Isort

A: Utp-mdlingsomrade
centralorten)

B: Inpendlingsomrade (till
centralorten)

Figur 1. In- och utpendlingsomraden till en given centralort.



11 Den lokala bostadsmarknadens delsystem

Om vi s& overgar till att studera vad det ar som utgor en
lokal bostadsmarknads bestadndsdelar sd framgar det att
marknaden vid en viss tidpunkt bestar av saval de bostads-
lagenheter som finns pad orten samt de hushall som bor i
dessa lagenheter. Detta ar ett statiskt betraktelsesatt

som inte hjalper oss att forklara varfor lagenheter i vissa
omraden star tomma men inte i andra. FOr att kunna analysera
det madste vi studera bostadsmarknadens forandring over

tiden.

P& en lokal bostadsmarknad finns vid en viss tidpunkt ett
bestand av bostadslagenheter av olika storlek, med olika
produktionsar och standard. Bestandet forandras Over en
viss tidsperiod genom tillskott av nya lagenheter och av-
gang av aldre lagenheter liksom genom att vissa lagenheter
rustas upp, slads ihop och delas upp i flera. Vi kan lata
bestadndet av lagenheter och dess forandringar o6ver tiden

utgdra ett av bostadsmarknadens delsystem

P& samma lokala bostadsmarknad finns ocksd en mangd bostads-
hushall med dtka sammansattning, inkomst mm. Bostadshus-
hallens sammansattning forandras genom giftermdl, hushalls-
splittring och barnafdédslar. Nya individer kommer in i
systemet genom att de far arbete inom den lokala bostads-
marknaden, individer forsvinner ut ur systemet genom att

de byter till arbetsplats utanfor den lokala bostadsmarknaden
eller genom dodsfall. Vi kan lata befintliga hushall och for-
andringar av dessa utgdra ett annat av bostadsmarknadens del-

system.

L&t oss nu se pa& hur dessa bada delsystem samverkar (Jam-
for White 1971)- Vi utgadr fran en marknadssituation, vid
vilken alla lagenheter i bestandet vid t disponeras av

hushall vid to.

Vi antar vidare att detta betyder att hushdllen har full

kontroll oOver lagenheterna i bestandet under den aktuella



perioden. (Undantag finns - t ex i fall av vrakning till
foljd av uppkomna hyresskulder, men fran dessa bortses

tills vidare.)

Hushallen har emellertid mycket liten kontroll o6ver hur manga
och vilket slags lagenheter som tillkommer under perioden.
(Undantag - egnahemsbyggande. Fran detta bortses tills vidare.)

Nyproduktionen under perioden tQ - t , bestams i stallet av:

1. tidigare gjorda prognoser av bostadsefterfrigan, kvot-
tilldelning m m, daribland antaganden om forédndringar i

antal hushall och hushallssammansattning

2. tillgangen till kapital
3. prognosticerat antal under perioden tillkommande arbets-
platser.

Genom att vi antagit att samtliga lagenheter i bestandet vid
to disponeras av ett hushall kan avgangen av lagenheter under
perioden sigas vara under hushallens kontroll. Varje lagen-
het maste forst tommas pd hyresgaster (boende) innan den

kan avgd ur bestandet. Att lamna en lagenhet som hushallet
disponerar ar antingen ett val av det enskilda hushallet
eller en foljd av bortfall av hushall genom dodsfall, hus-
h&llssammanslagning eller avflyttning till annan bostads-

marknad .

Bortfallet av hushall till foljd av dodsfall, hushallssamman-
slagning eller byte av arbetsplats till annan region under
perioden t - ™ kan inte paverkas av beslut om nyproduktion.
Detta ligger alltsd utanfor systemets kontroll. Tillkomsten
av hushall kan inte garanteras, men dock omojliggoras,

om antalet bostader ar otillrackligt. Detta maste darfor

ocksd sagas delvis ligga utom systemets kontroll.

Vi kan nu illustrera den lokala bostadsmarknadens delsystem

pa foljande satt (figur 2).



Bestand Hushall

Nytillskott
Inflyttning
Hushalls—
splittring

Avgang

Bortfall
Utflyttning
Hushal ls-
sammanslagning

Nytillskott

Bestand Hushall

Figur 2 Samspel mellan lagenheter och hushadll pa en lokal
bostadsmarknad .

Det ar fordelningen av hushall pd bestandet vid t, jamfort
med t under hénsynstagande till nytillskottet under perioden
0

tO - t1 som intresserar oss i denna studie,



11 Samspel mellan utbud och efterfrigan pa den lokala
bostadsmarknaden

Eftersom utgangspunkten for diskussionen ar en lokal bostads-
marknad dar varje lagenhet i bestandet vid t disponeras av

ett hushall méjliggors rorelser pa den lokala marknaden

genom att:
1. en lagenhet tillkommer
2. ett hushall forsvinner ut ur systemet.

I badda fallen upptrader ett utbud av en lagenhet p& marknaden.
For att detta utbud skall svara mot efterfriagan maste an-

tingen

a. ett hushall komma till p& den lokala bostadsmarknaden

(genom inflyttning eller nybildning)

b. ett hushdll som redan har bostad i bestandet foredraga
den nytillkomna och lamna sin tidigare till forman

for denna.

Ett utbud av en lagenhet pd en lokal bostadsmarknad vid en
viss tidpunkt kan antingen motsvaras av en efterfragan pa
den lagenheten eller ej. Olika alternativa utfall av sam-
spelet mellan utbud och efterfragan illustreras nedan.

Vi utgar for enkelhetens skull fran en lokal marknad som

enbart bestdr av tva lagenheter, | A| och O -
och tva hushall, (a) och (5) , vid periodens borjan,
t .

0

Den lokala bostadsmarknaden.
Varje l&genhet disponeras vid

tO av ett hushall,



Alternativ |

Denna marknad férandras genom att hushallet flyttar

till annan ort.

Lagenheten  jA} utgor dari-

genom ett utbud

Om hushallet foredrar
lagenheten framfor
lagenheten svarar ut-

budet mot efterfragan &aven om
inget nytt hushall tillkommer.
Lagenheten IB{ utgor i
stallet det nya utbudet oeh
maste for att svara mot efter-
fragan fyllas av ett nytill-

kommet hushall.

Om hushallet inte hade
foredragit lagenhet (@] fram-

for sin lagenhet ( b| hade det

i stallet varit lagenhet (:?
som inte svarat mot efterfrigan
om den inte fullts av ett ny-

tillkommande hushall.

Hushallet har har valet

mellan att bo kvar eller flytta,
dvs. mellan lagenheterna |b]

och I Al medan det eventuella

inflyttande respektive nybildade
hushallet bara har att acceptera
den utbjudna lagenheten om det

skall in pa marknaden.



Alternativ 11

Var marknad vid t forandras genom att en lagenhet tillkom-

mer under perioden tO - tl'

Utbudet av lagenheten | C|
svarar mot efterfragan om
antingen hushallet CA)
eller hushallet U3j fore-
drar lagenheten | ClI fram-
for $in nuvarande bostad.

Lat oss antaga att hushallet
& valjer att bo kvar ooh

att jjushallet <= \valjer
att flytta till lagenheten <SS

Det nya utbudet bestdr av lagen-
heten (:) . Hushallet
har nu valet mellan att bo kvar
eller flytta till lagenheten
Oom © valjer

att bo kvar, maste lagenheten

181 for att svara mot
efterfragan fyllas av ett

nytillkommande hushall.
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Alternativ 111

Var marknad foérandras nu genom att en lagenhet tillkommer samtidigt

som en lagenhet fristalls.

Hushallet har har valet

mellan att bo kvar, flytta till
den nytillkomna lagenheten [~C-|

eller till lagenheten jAj

Om han valjer att bo kvar maste
utbudet for att svara mot efter-
fragan fyllas av tva inflyttande
hushall. valjer han lagenheten
IC{ eller (@] blir
resultatet detsamma men utbudet

ett annat.

Den forda diskussionen visar att utbudet av lagenheter i
ett visst ogonblick ar foljden av ett samspel mellan utbud
och efterfrigan i en tidigare period. Annu tydligare blir
detta om vi later bostadsmarknaden bestd av fler lagenheter
och fler hushall. D& upptrader flyttningskedjor till foljd
av att ett hushall beslutar sig for att byta bostad. Dessa
flyttningskedjor har varit foremal for viss uppmarksamhet

fran forskningen utomlands

Bl a Lansing et al (1969) och White (1971) har studerat
hur omflyttningar i bestandet utlosts av att ett hushall
valt att lamna den lagenhet de disponerar vid periodens
borjan och flytta till en nyproducerad lagenhet som ut-
bjudits under perioden. De omflyttningar som behandlas

illustreras i figur 3

Deras studier visar bl a att flyttningskedjans langd ar
beroende av vad for lagenhet som utgdr utbudet E i

figur 3-
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Figur 3- Flyttningskedjor under en studerad tidsperiod pa
en lokal bostadsmarknad.

Deras studier visar bl a att flyttningskedjans langd

ar beroende av vad for lagenhet som utgor utbudet E
i figur 3.
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1v Marknadsmekanismernas betydelse for hushallens mojlig-
heter att realisera efterfragan

Fram till slutet av 1960-talet kan man grovt karakterisera de
lokala bostadsmarknaderna i expanderande tatorter som saljarnas
marknad. Utbudet i varje o6gonblick var mindre &n den onskade
efterfragan fran hushall som redan befann sig pa& marknaden
och fran inflyttande hushdll. Kommunala bostadskéer fanns
uppbyggda, genom vilka utbudet fordelades bland de bostads-
sbkande. Man ransonerade varan, bostadslagenheten, med av-
seende pa antal rum i forhdllande till det sokande hushallets
sammansattning, styrde tilldelningen efter beddmningar av
hushallets behov av bostad och/eller antal ar i kon. Forst
med starkt stigande priser for lagenheter i nyproduktionen
blev det mojligt att g& forbi ransoneringssystemet om man
var villig betala det begérda priset och sedan bostads-
formedlingarna gjort vad de kunnat i enlighet med sina
tidigare rutiner. Lagenheter i det aldre bestandet nadde
sallan fram till bostadsformedlingarna utan bytte agare/
hyresgaster genom direkta byten mellan hushallen. De
successionslagenheter som trots allt formedlades kommunalt

rackte oftast inte till for forturerna i kon.

Med de o©kande priserna upptradde en skiktning av flerfamiljs-
huslagenhetema enligt vilken det normalt blev lattare att
f4 tag pad en lagenhet med bostadsratt an en lika stor med

hyresratt.

Ett nodvandigt krav for att ett hushall skall kunna realisera
sin onskade bostadsefterfragan ar att en lagenhet som mot-
svarar uppstallda krav finns i utbudet vid den aktuella
tidpunkten. Men det ar inte ett tillrackligt krav. Det

kravs dessutom att denna lagenhet ar atkomlig for hus-

hallet samt att den inte kostar mer an vad hushallet

har rad respektive ar villigt att betala. Med atkomlig-

het avses i detta sammanhang

1. att hushallet vet att lagenheten finns i utbudet

2. att sddana krav inte stalls upp som hushallet inte

motsvarar, t ex kotid, rum per hushallsmedlem.
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Informationen om utbudet i ett visst 6gonblick och de regler
respektive den praxis som tillampas vid formedling av lagen-
heterna ar sdledes av stor betydelse for hushdllets mojlig-

het att realisera sin efterfragan.

Prisets inverkan skall inte behandlas i denna studie. Vi be-
gransar oss till att konstatera, att priset pd en lagenhet
satter saval en absolut grans som en subjektiv grans for nar
lagenheten ar ett mojligt efterfrageobjekt for ett visst
hushall. Den absoluta gransen ges av hushallets inkomst

efter skatt minus existensminimum, den subjektiva av vad
hushdllet ar villigt att hogst betala per manad till bostads-
andamadl och ytterligare hogst for en given lagenhet med

vissa egenskaper.

Detta kommer att utforligare behandlas i det delprojekt som
skall studera inverkan av lagenhetens egenskaper pa frekvensen
tomma lagenheter. Prisets betydelse for efterfragan pa makro-
niva diskuteras i den regionala analysen av bostads- och
arbetsmarknader som ocksa pagar parallellt med detta del-

projekt.
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\% Mojliga slutsatser grundade pa parvisa jamforelser
pd en lokal bostadsmarknad

Antag att vi har en storre lokal bostadsmarknad. P& denna

marknad finns fem bostadsomraden.

Vid den tidpunkt vi studerar
2. (o) finns det flest tomma lagen-
heter i omrdde 4 och inga alls

i omrddena 1 och 5-

-0
Omréde 4 och 1

lagenheter i flerfamiljshus som

innehaller bada

S upplates med hyresratt. Kostnaden
for lika stora lagenheter i

omrddena ar densamma.

Omradde 5 ar billigare och omrade

3 upplates med bostadsratt.

Vi valjer omrade 4 som problemomrade och omrdde 1 som kontroll-

omrade .

Vi beskriver omrdde 1 och omradde 4 med avseende pa i avsnitt 7-2
namnda omradesegenskaper och jamfor i tur och ordning egenskap
efter egenskap i de bada omradena. Vi finner att omrade 1 pa
nigra satt skiljer sig fran omrade 4 och att de har vissa

egenskaper gemensamma.

Utgangspunkt for denna upplaggning av den jamforande omrades-
studien ar antagandet att denna jamforelse p& nagot satt ater-

speglar en del av hushdllens beslutssituation.
Vilka grunder har vi for ett sadant antagande?
Vi ror oss pad lokala marknader med ett stort och vid det

har laget valkant problem med tomma lagenheter. Vi kan

alltsd med visst fog antaga att hushall med intresse av
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att byta bostad ar medvetna om att sddana lagenheter finns
ooh troligen ocksd var de ar belagna. Den delen av vart an-
tagande som forutsatter att hushallen ager viss information
om utbudet av lagenheter i omrade 4 kan troligen anses till-
rackligt underbyggd for att det skall kunna godtagas som en

forutsattning for studien.

Den partiella jamforelsen mellan omgivningsegenskaper hos om-
rdde 1 och 4 skulle darfor kunna sigas ge en rattvisande bild
av det partiella val ett hushall vid undersokningstillfallet
gor genom att bo kvar i omrdde 1 och inte soka sig till om-

rade 4.

Valsituationen ar dock bara aktuell for hushall som av nagon
anledning har intresse av att byta bostad. Det har inte funnits
utrymme inom denna studie att narmare behandla forekomsten av
hushall som ar intresserade av att byta bostad i de olika stu-
derade omradena. Vi kan bara, med hanvisning till en rad genom-
forda attitydundersokningar under senare ar, konstatera att

det normalt finns en tillrackligt stor andel hushall inom

varje bostadsomradde som ar potentiellt flyttningsbenagna for
att det valda tillvagagangssattet skall vara rimligt. Da de
studerade omradena dessutom tillkommit tidigare under slutet

av 60-talet och darfor innehaller en relativt stor andel in-
vanare i de yngre aldersklasserna, kan flyttningsbenagenheten
snarast vantas vara storre i bade kontrollomrdde och problem-

omradde an genomsnittligt for det totala bestandet.

Det vi kartlagger pa detta satt ar emellertid en bild av
dagslaget - och denna bild ar resultatet av en process

som agt rum fran det omrddena var inflyttningsklara. Vi
maste kunna forstd dessa processer for att avgora vad som
orsakat den nuvarande situationen. Tolkningen av resultaten
hoér till en av de viktigare uppgifterna i denna studie. Av-
sikten ar ju delvis att se efter pa vilket satt man even-
tuellt kan "vanda" en utveckling som ar ogynnsam for ett

bostadsomrade
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BILAGA 3
EXEMPEL PA BEHANDLADE FRAGESTALLNINGAR

Kommun

1. Vad var det som var avgbrande nar man bestadmde utbyggnaderna?
De kommunala bostadsbyggnadsprogrammen, tekniska forsorj-
ningssystem m m.

2. Nar utnyttjade kommunen for forsta gangen inte hela sin
bostadskvot?

3. Hur forklarar man lokalt uppkomsten av 6verskottet pa
lagenheter?

4. Vad ar det som har gjort att just vissa bostadsomraden
drabbats?

5. Hur gar formedlingen av lagenheter till?

6. Vad kan man ténka sig att gora for att komma ur den kris-
situation som uppstatt?

7. Narmaste planer?

Forvaltare

1. P& vilka satt skiljer sig det drabbade omradet fran andra
omraden?
Annan utformning
Annan service
Hogre underhallskostnader
Andra hyresgéaster
Hoégre hyror

2, Hur kan man ténka sig att oka inflyttningen?

3« Hur har ortspressen behandlat omradet -
de uppkomna problemen?



BILAGA 4
PROJEKTBESKRIVNING

OMGIVNINGSEGENSKAPER HOS BOSTADSOMRADEN MED STOR RESPEKTIVE
LITEN ANDEL OUTNYTTJADE LAGENHETER.

PRESENTATION AV PROJEKTET

Syfte

Omradesstudien syftar till att undersoka hur lokala bostads-
marknader fungerar. Speciellt studeras i1 vilken utstrackning
omgivningsegenskaper har bidragit till att vissa bostads-
omraden innehdller fler outnyttjade lagenheter an andra

pa samma lokala bostadsmarknad.

Samtidigt pagdr inom andra delar av institutet:

a) en studie av regionala samband mellan bostadsmarknad-
arbetsmarknad och hur dessa kan forklara att en viss
region vid en viss tidpunkt har underskott-jamvikt-

overskott av bostadslagenheter,

b) en studie av bostadsldgenheternas egenskaper och hur
dessa inverkar pa andelen outnyttjade lagenheter i
ett visst omrdde. Lagenheterna i de omraden som

valjs i omradesstudien studeras.

Avsikten ar saledes att ge en bred belysning av den upp-
komna situationen och att bl a testa nagra mer allmant

anfdorda forklaringar till att denna uppkommit.

Upplaggning
Studien utfors i tre etapper:

1. I den forsta etappen kartlaggs de lokala bostads-
marknaderna p& orter med stor andel outnyttjade
lagenheter. P& varje bostadsmarknad inhamtas
underlag for urval av minst ett omrdde med hdg
andel outnyttjade lagenheter och ett kontroll-

omrdde producerat ungefar samtidigt.



Studerade omrdden beskrivs med avseende pa bl a:

a) fardigstallande tidpunkt

b) lage i forhallande till centrum/arbetsplatser
0) hustyp-dispositionsform

d) serviceniva

e) hush&l Issammansattning (bl a med avseende pa
nationalitet, ungefarlig inkomstniva)

1)) storningar i form av hog bullerniva, Iuftforo-
reningar etc.

2. Parvisa jamforelser gores mellan valda omraden inom

samma lokala marknad (pendlingsregion)

3- I vissa omrdden studeras variationer i andelen out-

hyrda lagenheter mellan omradenas olika delar.

Resultat fran bearbetningarna i etapp 3 redovisas i
statistiska sammanstallningar eller 1 form av ano-

nymiserade exempel.

Presentation

Studien beréknas vara avslutad i maj 1974. Samtliga uppgifts-
lamnare kommer att beredas tillfalle att ta del av materialet

och lamna synpunkter p& detta fore publiceringen.



Onskade statistiska uppgifter om de aktuella omrddena

(Aktuella ar forutom flerfamiljshusomréde producerade

under perioden 1967-73- Aven smahusomraden fran samma

period.)

Produktionsar:

Inflyttningsar .

Dispositionsform:

Antal lagenheter:

Lagenhetsfordelning:

Manadskostnad, insats m m | jan 197A. Olika lagenhetsstorlekar
Narservice: Butiker, daghem, skolor m m.

Tomma lagenheter i olika hus och i olika lagenhetstorlekar
senaste statistiktillfallet

Antal hushall:

Hushal Issammansattning

Genomsnittlig hushdllsinkomst (hég, medel, 1&g for kommunen)
Omsattning av hushdll inom omradet sedan inflyttningsstart.
Stadsplaner o6ver aktuella omraden.

Speciella forhallanden i Ovrigt som man anser vara karakteristiska
for omradet

Karta over kommunen med inritade omraden, serviceanlaggningar
arbetsplatsomraden, kommunikationer vintern 1973/7A.



BILAGA 5

UPPGIFTER OM LAGENHETERNA 1 DE STUDERADE OMRADENA

lagenhetshyra

1 rum och kok
(kokvré el. pentry'

oo

omréde med inga el. fi tomma lagenheter

omrade med tomma ldgenheter

an

hyra
kr/m



omrade med tomma lagenheter

lagenhetshyra

2 rum och kok (kokvrd)



lagenhetshyra

3 rum och kék

0
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lagenhetshyra

4 rum och kok
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lagenhetshyra

5 + rum och kok
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lagen hetsyta

2 rum och kok (kokvra)
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lagenhetsyta

3 rum och kok
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lagenhetsyta

4 rum och kok

J918yuabe| ewwol e} ‘|9 ebul psw apeiwo

J1918yuabie| ewwo) psw apeiwo
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lagenhefsyta

5 + rum och kok

J1818yuabe| ewwor g} ‘|3 eBul psw speiwo

J919yuabe| ewwo) psw apgJwo



BILAGA 6 1

PARVISA JAMFORELSER MELLAN OMRADEN MED OCH UTAN TOMMA LAGENHETER

TATORT: Marka-ryd

Omrade med tomma lagenheter: Kv Intappan
Omrade utan tomma lagenheter: Kv Bollen
Studerad omgivningsegenskap Omradet med tomma lagenheter har jamforts

med omradet utan tomma lagenheter

SKALA
. hushojd lagre lika « hogre
. antal lagenheter/hus farre lika fler
UNDERHALLSNIVA battre lika sémre
AVSTAND TILL CENTRUM kortare - lika langre
AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN kortare lika langre
SERVICENIVA
_ « N - langre
. dagligvaruaffar narmare - lika bort
langre
IM-skola narmare lika bort -
. - langre
. daghem narmare - lika bort
o N - langre
. busshallplats narmare lika bort -
{ ANDEL HUSHALL MED LOKAL
FORANKRING storre lika mindre -
OMSATTNING lagre lika hogre
HUSHALLSSTRUKTUR
Inslag av minoritetsgrupper smarre lika storre
LAGENHETSSAMMANSATTNING
Andel 1- och 2-rumslagenheter mindre lika - storre
Andel lagenheter om A rum eller mer mindre lika storre

Lagenhetsférdelningens
standardavvikelse mindre lika storre



TATORT: Perstorp

Omrade med tomma lagenheter:

Omrade utan tomma lagenheter:

Studerad omgivningsegenskap

Kv Fiskarna och Vattumannen

Kv Trumman och Skogvaktaren

Omradet med tomma lagenheter har jamforts
med omradet utan tomma lagenheter

SKALA
hushojd lagre lika hégre -
antal lagenheter/hus farre - lika fler
UNDERHALLSNIVA battre lika _ samre
AVSTAND TILL CENTRUM kortare - lika langre
AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN kortare lika langre
SERVICENIVA
R x i - langre
dagligvaruaffar narmare lika bort
langre
IM-skola narmare lika - bort
u - langre
daghem narmare lika - bort
busshallplats narmare lika - langre
bort
ANDEL HUSHALL MED LOKAL
FORANKRING storre lika - mindre
OMSATTNING lagre lika hogre -
HUSHALLSSTRUKTUR
Inslag av minoritetsgrupper smarre lika - storre
LAGENHETSSAMMANSATTN ING
Andel 1- och 2-rumslagexiheter mindre lika storre -
Andel lagenheter om 4 rum eller mer mindre lika storre
Lagenhetsfordelningens
standardavvikelse mindre - lika storre



TATORT:  Olofstrém

Omrade med tomma lagenheter: Kv Asken

Omrade utan tomma lagenheter: Jamshog 35:88, 35:91 och 35:92

Studerad omgivningsegenskap Omradet med tomma lagenheter har jamforts
med omraddet utan tomma lagenheter

SKALA
. hushdjd lagre lika - hégre
antal lagenheter/hus farre lika fler -
UNDERHALLSNIVA battre lika samre
AVSTAND TILL CENTRUM kortare lika langre
AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN kortare lika langre
SERVICENIVA
dagligvaruaffar narmare - lika ;g:gre
langre
IM-skola narmare lika - bort
i - langre
daghem -
g narmare lika bort
busshal Iplats narmare = lika langre
bort
ANDEL HUSHALL MED LOKAL
FORANKRING storre lika mindre -
OMSATTNING lagre lika hogre
HUSHALLSSTRUKTUR
Inslag av minoritetsgrupper smarre lika storre -
LAGENHETSSAMMANSATTN ING
Andel 1- och 2-rumslagenheter mindre - lika storre
Andel lagenheter om 4 rum eller mer mindre lika storre

Lagenhetsfordelningens
standardavvikelse mindre lika storre



TATORT: Kalmar

Omrade med tomma lagenheter: Kv Graniten, Gnejsen och Flintan

Omrade utan tomma lagenheter: Kv Jatten nr 2

Studerad omgivningsegenskap

SKALA
. hushdjd

antal lagenheter/hus

UNDERHALLSNIVA

AVSTAND TILL CENTRUM

AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN

SERVICENIVA
dagligvaruaffar
IM-skola
daghem

busshallplats

ANDEL HUSHALL MED LOKAL
FORANKRING

OMSATTNING

HUSHALLSSTRUKTUR
Inslag av minoritetsgrupper

LAGENHETSSAMMANSATTNING

Andel 1- och 2-rumslagenheter

Andel lagenheter om 4 rum eller mer

Lagenhetsfdrdelningens
standardavvikelse

Omradet med tomma lagenheter har jamforts
med omradet utan tomma lagenheter

lagre lika - hégre
farre lika fler -
battre lika samre -
kortare lika langre -
kortare lika langre
R langre
narmare - lika 9
bort
langre
narmare - lika bort
x R langre
narmare - lika bort
. - langre
narmare lika - bort
storre lika mindre -
lagre lika hogre
smarre lika storre -
mindre - lika storre
mindre lika storre
mindre - lika storre



TATORT: Karlskoga

Omrade med tomma lagenheter:

Omrade utan tomma lagenheter:

Studerad omgivningsegenskap

Skrantafallet

Kv Byggaren, Straningstorp

Omradet med tomma lagenheter har jamforts

med omradet utan tomma lagenheter

SKALA
. hushéjd lagre
. antal lagenheter/hus farre
UNDERHALLSNIVA battre
AVSTAND TILL CENTRUM kortare
AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN kortare
SERVICENIVA
, dagligvaruaffar narmare
, IM-skola narmare
, daghem narmare
, busshallplats narmare
ANDEL HUSHALL MED LOKAL
FORANKRING storre
OMSATTNING lagre
HUSHALLSSTRUKTUR
Inslag av minoritetsgrupper smarre
LAGENHETSSAMMANSATTNING
Andel 1- och 2-rumsligehheter mindre
Andel l&agenheter om 4 rum eller mer mindre
Lagenhetsfordelningens
standardavvikelse mindre

lika

lika

hogre

fler

samre

langre

langre

langre
bort
langre
bort
langre
bort
langre
bort

mindre

hoégre

storre

storre

storre

storre



TATORT: Katrineholm

Omrade med tomma lagenheter: Plogen
Omrade utan tomma lagenheter: Grepen
Studerad omgivningsegenskap Omradet med tomma lagenheter har jamforts
med omrddet utan tomma lagenheter
SKALA
. hushéjd lagre lika -« hogre
. antal lagenheter/hus farre lika fler
UNDERHALLSNIVA battre lika samre -
AVSTAND TILL CENTRUM kortare lika langre
AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN kortare lika langre
SERVICENIVA
_ N N - langre
. dagligvaruaffar narmare lika - bort
langre
IM-skola narmare lika = bort
u . langre
. daghem narmare - lika bort
o u - langre
. busshallplats narmare lika - bort
ANDEL HUSHALL MED LOKAL
FORANKRING storre lika mindre =
OMSATTNING lagre lika hégre -
HUSHALLSSTRUKTUR
Inslag av minoritetsgrupper smarre lika storre
LAGENHETSSAMMANSATTN ING
Andel 1- och 2-rumslagenheter mindre - lika storre
Andel lagenheter om 4 rum eller mer mindre lika storre

Lagenhetsférdelningens
standardavvikelse mindre lika storre



TATORT: Kbéping
Omrade med tomma lagenheter: Nygard

Omrade utan tomma lagenheter: Tunadal (nybyggn)

Studerad omgivningsegenskap Omradet med tomma lagenheter har jamforts
med omradet utan tomma lagenheter

SKALA
hushdjd lagre lika - hégre
antal lagenheter/hus farre lika fler
UNDERHALLSNIVA battre lika samre -
AVSTAND TILL CENTRUM kortare lika langre
AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN kortare lika langre
SERVICENIVA
R N N _ - langre
dagligvaruaffar narmare lika bort
langre
IM-skola narmare lika ~  bort
u R langre
daghem -
9 narmare lika bort
busshallplats narmare lika - langre
bort
ANDEL HUSHALL MED LOKAL
FORANKRING storre lika mindre -
OMSATTNING lagre lika hégre -
HUSHALLSSTRUKTUR
Inslag av minoritetsgrupper sméarre lika storre -
LAGENHETSSAMMANSATTN ING
Andel 1- och 2-rumslagenheter mindre - lika storre
Andel l&agenheter om 4 rum eller mer mindre lika storre

Lagenhetsférdelningens
standardavvikelse mindre lika storre -



TATORT: Oskarshamn

Omrade med tomma lagenheter: Kristineberg (laghusen)
Omrade utan tomma l&agenheter: Marieholm
Studerad omgivningsegenskap Omradet med tomma lagenheter har jamforts

med omraddet utan tomma lagenheter

SKALA
hushojd lagre lika = hoégre
antal lagenheter/hus farre lika fler -
UNDERHALLSNIVA battre lika samre -
AVSTAND TILL CENTRUM kortare - lika langre
AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN kortare - lika langre
SERVICENIVA
. R langre
dagligvaruaffar narmare lika - bort
langre -
IM-skola narmare lika bort
. lik langre -
daghem narmare ika bort
2 . lik - langre
busshallplats narmare ika bort
ANDEL HUSHALL MED LOKAL )
FORANKRING stérre lika mindre -
OMSATTNING lagre lika hogre -
HUSHALLSSTRUKTUR
Inslag av minoritetsgrupper smarre lika storre =
LAGENHETSSAMMANSATTNING
Andel 1- och 2-rumslagenheter mindre lika =  storre
Andel lagenheter om 4 rum eller mer mindre lika storre

Lagenhetsfordelningens
standardavvikelse mindre lika storre



TATORT:  Vaxjo
Omrdde med tomma lagenheter: Kv ldet, Teleborg

Omrade utan tomma lagenheter: Kv Citrlnen, Nydala

Studerad omgivningsegenskap Omradet med tomma lagenheter har jamforts
med omraddet utan tomma lagenheter

SKALA
¢+ hushojd lagre lika =« hogre
. antal l&genheter/lius farre lika fler
UNDERHALLSNIVA battre lika . samre
AVSTAND TILL CENTRUM kortare lika langre -
AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN kortare lika langre  _
SERVICENIVA
_ . « - langre
. dagligvaruaffar narmare lika - bort
langre
- LM-skola narmare lika borg -
“ . langre
. daghem narmare lika bort
o “ - langre
. busshallplats narmare lika bort -
ANDEL HUSHALL MED LOKAL
FORANKRING storre lika mindre =
OMSATTNING lagre lika hogre -
HUSHALLSSTRUKTUR
Inslag av minoritetsgrupper smarre lika storre =
LAGENHETSSAMMANSATTNING
Andel 1- ooh 2-rumslagenheter mindre lika storre -
Andel l&genheter om 4 rum eller mer mindre lika storre

Lagenhetsfordelningens
standardavvikelse mindre lika storre



10
TATORT: Borés

Omrade med tomma lagenheter: Kv Hasslehus, Hassleholmen

Omrade utan tomma l&agenheter: Liljeberget, Liljebergsgatan

Studerad omgivningsegenskap Omradet med tomma lagenheter har jamforts
med omraddet utan tomma lagenheter

SKALA
. hushéjd lagre - lika hogre
. antal lagenheter/hus farre lika fler -
UNDERHALLSNIVA battre lika -  samre
AVSTAND TILL CENTRUM kortare lika - langre
AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN kortare lika - langre
SERVICENIVA
- x - E
. dagligvaruaffar narmare lika - bgpgre
langre
IM-skola narmare lika ~  bort
B . - langre
. daghem narmare lika bort
° " . langre
. busshallplats narmare lika *  bort
ANDEL HUSHALL MED LOKAL )
FORANKRING storre lika mindre -
OMSATTNING lagre lika hogre
HUSHALLSSTRUKTUR i )
Inslag av minoritetsgrupper smarre lika stérre -
LAGENHETSSAMMANSATTNING
Andel 1- och 2-rumslagenheter mindre lika stérre =
Andel lagenheter om 4 rum eller mer mindre lika storre

Lagenhetsfoérdelningens
standardavvikelse mindre lika storre



11
TATORT: Eskilstuna

Omrade med tomma lagenheter: Lagersberg-Rabergstorp

Omrade utan tomma lagenheter: Nyfors

Studerad omgivningsegenskap Omréadet med tomma lagenheter har jamforts
med omraddet utan tomma lagenheter

SKALA
hushéjd lagre - lika hogre
antal l&agenheter/hus farre lika fler -
UNDERHALLSNIVA battre lika samre -
AVSTAND TILL CENTRUM kortare lika langre -
AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN kortare lika langre  _
SERVICENIVA
- x u lika langre -
dagligvaruaffar narmare bort
langre
IM-skola narmare lika < bort
u R - langre
daghem narmare lika bort
2 N . langre -
busshallplats narmare lika bort
ANDEL HUSHALL MED LOKAL
FORANKRING storre lika mindre -
OMSATTNING lagre lika hogre -
HUSHALLSSTRUKTUR
Inslag av minoritetsgrupper sméarre lika storre -
LAGENHETSSAMMANSATTN ING
Andel 1- och 2-rumslagenheter mindre - lika storre
Andel lagenheter om 4 rum eller mer mindre lika storre

Lagenhetsfordelningens
standardavvikelse mindre - lika storre



12
TATORT:  Jénkoping

Omrade med tomma lagenheter: Raslatt

Omrade utan tomma lagenheter: Qxnehaga

Studerad omgivningsegenskap Omradet med tomma lagenheter har jamforts
med omradet utan tomma lagenheter

SKALA
hushéjd lagre lika hogre
antal lagenheter/hus farre lika fler -
UNDERHALLSNIVA battre lika - samre
AVSTAND TILL CENTRUM kortare - lika langre
AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN kortare <  lika langre
SERVICENIVA
- x " lika - langre
dagligvaruaffar narmare bort
- langre
IM-skola narmare lika bort
u . langre
daghem narmare = lika bort
2 " R langre
busshallplats narmare - lika bort
ANDEL HUSHALL MED LOKAL
FORANKRING storre lika mindre -
OMSATTNING lagre lika hégre -
HUSHALLSSTRUKTUR
Inslag av minoritetsgrupper smarre lika storre -
LAGENHETSSAMMANSATTNING
Andel 1- och 2-rumsléagenheter mindre = lika storre
Andel lagenheter om 4 rum eller mer mindre lika storre -

Lagenhetsfordelningens
standardavvikelse mindre lika - storre



TATORT:  Karlskrona

Omrade med tomma lagenheter: Kungsmarken

Omrade utan tomma lagenheter: Molletorp

Studerad omglvningsegenskap

SKALA
. hushéjd

. antal lagenheter/hus

UNDERHALLSNIVA

AVSTAND TILL CENTRUM

AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN

SERVICENIVA
. dagligvaruaffar
IM-skola
. daghem
. busshallplats

ANDEL HUSHALL MED LOKAL
FORANKRING

OMSATTNING

HUSHALLSSTRUKTOR
Inslag av minoritetsgrupper

LAGENHETSSAMMANSATTNING
Andel 1- ooh 2-rumslégenheter
Andel l&genheter om 4 rum eller mer

Lagenhetsfordelningens
standardavvikelse

13

omradet med tomma lagenileter har jéamfiirts
med omr&det utan tomma Lagenbeter

lagre

farre

battre

kortare

kortare

narmare

narmare

narmare

narmare

storre

lagre

smarre

mindre

mindre

mindre

lika

lika

lika

lika

lika

lika

lika
lika

lika

lika

lika

lika

lika

lika

lika

hoégre

fler

samre

langre

langre

langre
bort
langre
bort
langre
bort
langre
bort

mindre

hogre

storre

storre

storre

storre



TATORT:  Sodertalje

14

Omradde med tomma lagenheter: Kv Strandragen, Akervenen, Rédvenen och Svingeln,

Geneta

Omrade utan tomma lagenheter: Fombaoken i_-»s= Fornhgjden

Studerad omgivningsegenskap

SKALA
hushdjd

antal lagenheter/hus

UNDERHALLSNIVA

AVSTAND TILL .CENTRUM

AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN

SERVICENIVA
dagligvaruaffar
IM-skola
daghem

busshallplats

ANDEL HUSHALL MED LOKAL
FORANKRING

OMSATTNING

HUSHALLSSTRUKTUR
Inslag av minoritetsgrupper

LAGENHETSSAMMANSATTNING
Andel 1- och 2-rumslagenheter
Andel lagenheter om 4 rum eller mer

Lagenhetsfdrdelningens
standardavvikelse

Omradet med tomma lagenheter har jamforts
med omradet utan tomma lagenheter

lagre

farre

battre

kortare

kortare

narmare

narmare

narmare

narmare

storre

lagre

smarre

mindre

mindre

mindre

lika

lika

lika

lika

lika

lika

lika
lika

lika

lika

lika

lika

lika

lika

lika

hogre

fler

samre

langre

langre

langre
bort
langre
bort
langre
bort
langre
bort

mindre

hégre

storre

storre

storre

storre



15
TATORT:  Trollhattan

Omrade med tomma lagenheter: Kv Stallet, Baset och Spiltan, Kronogarden

Omrade utan tomma lagenheter: Guldvingen, Granngarden (hoghusdelen)

Studerad omgivningsegenskap Omradet med tomma lagenheter har jamforts
med omrddet utan tomma lagenheter

SKALA
. hushéjd lagre lika hogre -
. antal lagenheter/hus farre lika fler -
UNDERHALLSNIVA battre lika sémre -
AVSTAND TILL CENTRUM kortare lika = langre
AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN kortare lika <« langre
SERVICENIVA
- u u - langre
. dagligvaruaffar narmare lika - port
langre
IM-skola narmare lika - bort
u - langre
. dagh -
aghem narmare lika bort
. busshéllplats narmare lika - langre
bort
ANDEL HUSHALL MED LOKAL
FORANKRING storre lika mindre -
OMSATTNING lagre lika hogre -
HUSHAILSSTRUKTUR
Inslag av minoritetsgrupper smarre lika storre -
LAGENHETSSAMMANSATTNING
Andel 1- och 2-rumsléagenheter mindre - lika storre
Andel lagenheter om A rum eller mer mindre lika storre

Lagenhetsférdelningens
standardavvikelse mindre - lika storre



16
TATORT: Linkoping

Omrade med tomma lagenheter: Bk&aggetorp, kv Grasalen, Grasparven oeh Gladan

Omrade utan tomma lagenheter: Ullevi
Studerad omgivningsegenskap Omradet rned tomma lagenheter har jamforts
med omradet utan tomma lagenheter
SKALA
hushojd lagre lika -« hogre
antal lagenheter/hus farre lika fler
UNDERHALLSNIVA battre lika _ samre
AVSTAND TILL CENTRUM kortare lika - langre
AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN kortare lika - langre
SERVICENIVA
« R langre
dagligvaruaffar narmare - lika bort
langre
LM-skola narmare < lika bort
. lik langre
daghem narmare - ika bort
° i ik langre
busshallplats narmare - ika bort
ANDEL HUSHALL MED LOKAL -
FORANKRING storre lika mindre
OMSATTNING lagre lika hogre -
HUSHALLSSTRUKTOR )
Inslag av minoritetsgrupper smarre lika storre
LAGENHETSSAMMANSATTN ING
Andel 1- ooh 2-rumslagenheter mindre lika storre -
Andel lagenheter om 4 rum eller mer mindre lika storre

Lagenhetsfordelningens ) .
standardavvikelse mindre lika storre -



17
TATORT: Norrkoping

Omrade med tomma lagenheter: Navestad (hoghusen)

Omrade utan tomma lagenheter: Marielund

Studerad omgivningsegenskap Omradet med tomma lagenheter har jamforts
med omradet utan tomma lagenheter

SKALA
hushéjd lagre lika - hogre
+ antal lagenheter/hus farre lika fler -
UNDERHALLSNIVA battre lika samre -
AVSTAND TILL CENTRUM kortare lika langre -
AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN kortare lika langre  _
SERVICENIVA
dagli Tfa narmare = lika langre
agligvaruaffar bort
langre
IM-skola narmare < lika bort
u R langre
daghem narmare - lika bort
o u R langre
busshallplats narmare lika - bort
ANDEL HUSHALL MED LOKAL
FORANKRING storre lika mindre =
OMSATTNING lagre lika hégre -
HUSHALLSSTRUKTUR
Inslag av minoritetsgrupper smarre lika storre -
LAGENHETSSAMMANSATTNING
Andel 1- och 2-rumslagenheter mindre lika storre -
Andel l&agenheter om 4 rum eller mer mindre lika storre

Lagenhetsfdrdelningens
standardavvikelse mindre lika storre -



18
TATORT: Vasteras

Omrade med tomma lagenheter: Bjurhovda (2:a o J>:e Bjurhovdagangen

Omradde utan tomma lagenheter: Kv Vallmon

Studerad omgivningsegenskap Omradet med tomma l&genheter har jamforts
med omradet utan tomma lagenheter

SKALA
. hushdjd lagre lika hdégre -
. antal l&agenheter/hus farre lika fler
UNDERHALLSNIVA battre lika sémre -
AVSTAND TILL CENTRUM kortare lika langre -
AVSTAND TILL ARBETSOMRADEN kortare lika langre  _
SERVICENIVA
_ . u . langre
. dagligvaruaffar narmare lika bort
langre
IM-skola narmare lika - borg
“ - langre
. daghem narmare lika - bort
. u - langre
. busshallplats narmare lika - bort
ANDEL HUSHALL MED LOKAL
FORANKRING storre lika < mindre
OMSATTNING lagre lika hogre -
HUSHALLSSTRUKTUR
Inslag av minoritetsgrupper smarre lika - storre
LAGENHETSSAMMANSATTNING
Andel 1- ooh 2-rumslégenheter mindre lika storre -
Andel lagenheter om 4 rum eller mer mindre lika storre

Lagenhetsfoérdelningens
standardavvikelse mindre lika storre



BILAGA 7 1

STADSPLANER FOR STUDERADE OMRADEN

PERSTORP

Kv. VATTUMANNEN och FISKARNA

Anfal Igh. 169
Tomma Igh. 51
plasthall

bollpl

Kv. TRUMMAN och SKOGVAKTAREN
0 100 200m
i

foemmemeemeeneens ! Antal Igh. 217
Skala R5000 Tomma Igh. 6

xX) Vid tryckningstillfallet saknades annu Markaryds stadsplan
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OLOFSTROM

Kv. ASKEN

Antal Igh.
Tomma Igh.

JAMSHOG 35:88, 35:91, 35:92

Antal Igh. 92
Tomma Igh. 2

100 200m

Skala 1-5000



0

100
[

Skala 1:5000

200m
|

KALMAR

Kv. JATTEN NR 2

Antal Igh. 108
Tomma Igh. 0



KARLSKOGA

daghem
Skranta-
garden
SKRANTAFALLET
Antal Igh. 21
Tomma Igh. 7
100 200m

-------------- 1 |
Skala 1-5000



KATRINEHOLM

Kv. GREPEN

Antal Igh.
Tomma Igh.

Kv. PLOGEN
Antal Igh. 264
Tomma Igh. 35 4

100 200m
------------ 1 |

Skala 1-5000
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100

Skala 1:5000

NYGARD
Antal Igh.

Tomma Igh.

A

TUNADAL

Antal Igh.
Tomma Igh

200 m
i

806
267

128



OSKARSHAMN

Qo=

KRISTINEBERG

Antal Igh. 1207
Tomma Igh. 76
MARIEHOLM

Antal Igh. 102

Tomma Igh. 0



VAXJIO

\VVv*/

= TELEBORG

Kv. Idet
Antal Igh. 399
Tomma Igh. 113
NYDALA
Kv. Citrinen
Antal Igh. 186
Tomma Igh. 0

0 100 200m

L B !

Skala T5000



BORAS

rD

_i,p0C3 1 gl
y4 g —

§Vaq

LM-skola idrottsomréde

-
S ! J hO &lderdomshem
shem

pensio Kv. HASSLEHUS

temp, bad Antal Igh. 721
Tomma Igh. 249

=

LILJEBERGET Liljebergsg. 5-55

Antal Igh. 249
Tomma Igh. 0

0 100 200m
! i 1

|
Skala 1=5000



ESKILSTUNA

X0



0

100
1

ESKILSTUNA
NYFORS
Antal Igh. 809
Tomma Igh.

200m



100

—
ct/nio -i.cnnn

200m
|

JONKOPING

Antal Igh. 2657
Tomma Igh. 598
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JONKOPING

0 100 200 m
i

cunio 1-conn



190

200m
|

KARLSKRONA

SODRA MOLLETORP

Antal Igh. 156
Tomma Igh. 0
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100
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Antal Igh. 77
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Antal Igh. 366
Tomma Igh. 46

Kv. VALLMON

Antal Igh. 126
Tomma Igh. 0

0 100 200m
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BILAGA 8

KLUSTERANALYSEN

Materialet analyserades med hjalp av klusteranalys.

1 Oberoende variablers samband har uppskattats med hjalp av
s k gamma koefficienter. Se Statistical reasoning in
Sociology, Mueller, Schuessler, Costner, JASA

2 Vid klustringen beradknas kvoten mellan genomsnittliga sam-
bandet mellan variabler som ingar i kluster och genomsnitt-
liga sambandet mellan dessa och dvriga variabler. Det som
erholls da ar en b-koefficient. Man borjar med att fora
ihop de tva variabler som har hoégst samband med varandra.
Sedan prévar man alla ovriga variabler tills man hittat
den som ger hogsta b-koefficient. Nar ingen ytterligare
variabel ger en (hog) b-koefficient borjar man pa nasta
kluster, osv.

3 Om faktiska andelen (p) varden oOver (eller under) det
mittersta avviker signifikant fran det teoretiska (p ) m

Till hjalp vid denna databearbetning har varit Mats Hedenfeldt
och Marja Walldén.



Kluster 1
ANTAL LGH/HUS

f 1 *~2 3 N
Avstand till Avstand till Avstand till
centrum centrum centrum
1 2 3 1 2 3 1 2 3

Avstand 1 1 Avstand 1 1 Avstand 1 4
till 2 till 2 till 9 4
arbetsomr arbetsomr arbetsomr
3 3 3 1 6
Varde- Markeringar
poang antal teoretisk
fordelning
3 1{ 1)
4 1 33% 3 37%
5 4 > 6 "
6 1 7
7 4 ) 6 )
8 1 > 61% 3 37%
9 6 ) 1
Summa 18 27



HUSHALLSSTRUKTUR

Andel
stora Igh
Andel
sma Igh
Andel
stora Igh
Andel
~  smd Igh
Andel
stora Igh
1 2 3
Andel 3
ro sma Igh g
1
Varde- Markeringar
poéang antal
4
5
6 0%
7
8 3
9 41
10 8 &
11 3
12 01

18

Kluster 2

HUSHALL MED LOKAL FORANKRING

2
Andel
stora Igh
1 2 3
Andel 3
sma Igh =2
1
Andel
stora Igh
Andel
sma Igh
Andel
stora Igh
1 2 3
Andel 3

sma Igh 2

teoretisk
fordelning

Andel
sma Igh

Andel
sma Igh

Andel
sma Igh

3
2

Andel
stora

Andel
stora

Andel
stora

N P RN

Igh

Igh

Igh



AVSTAND TILL BUSSHALLPLATS

< Cd

ro

1 2 3
Aysténd 11
till
daglig- 2 1
varu- 3
affar
Avstand U
till daghem
Avstand
till
daglig-
varu-
affar
Avstand
till daghem
Avstand
till
daglig-
varu-
affar
Varde- Markeringar
poang antal
if 1]
5 3|
2
7
8 7
9 0]
10 2. i8#
11 1
12 0.
Summa 18

r |
Avstand
till daghem

AVSTAND TILL LM-SKOLA

2
Avstand
till daghem

Avstand

till

daglig-

varu-

affar
Avstand
till daghem

122 3
Avstand 1 1

till

daglig- 2 1 6
varu-

affar 3

Avstand
till daghem

Avstand
till
daglig-
varu-
affar

teoretisk
fordelning

2

i 38
]

1
4
2
4

19
4
2 38#
4
1.

81

Kluster 3
Avstand
till daghem
Avstand
till
daglig-
varu-
affar
Avstand
till daghem
1 2 3
Avstand 1
till
daglig- 2 1
varu- 3
affar
Avstand
till daghem
Avstand .
till 1
daglig- 2
varu-
affar



BILAGA 9 1

KOMMUN OMRADE % LAGENHETER AV DET TOTALA ANTALET
Igh<3 ROK 5 ROK  Igh >3 ROK

Markaryd Kv Intéppan 60,4 36,0 3,6
Kv Bollen 60,8 33,3 5,9
Perstorp Kv Fiskarna
0 Vattumannen 52,7 29,5 17,8
Kv Trumman o
Skogvaktaren 29,5 35,0 35,5
Olofstrom Kv Asken 58,6 41.4
Jamshog 81,5 18.5
Kalmar Kv Graniten, Gnej-
sen o Flintan 22,2 63,9 13,9
Kv Jatten 44,4 55,6
Karlskoga Skrantafallet 22.3 55,8 21,9
Kv Byggaren 57.3 42,7
Katrineholm Kv Plogen 36,4 54,5 9,1
Kv Grepen 69,9 17,3 12,8
Képing Nygard 47,9 43,3 8,8
Tunadal 67,2 32,8
Oskarshamn Kristineberg 61,0 26,1 12,9
Marieholm 58,8 41,2
Vaxjo Kv ldet 86,2 13,8
Kv Citrinen 55,4 32,2 12,4
Boras Hasslehus 80,1 13,5 6,4
Liljeberget 59,4 49,0 11,6
Eskilstuna Lagersherg/Ra-
bergstorp 15,8 52,5 31,7
Nyfors 51,0 45,8 3,2
Jonkoping Raslatt 54,7 30,7 14,6
Oxnehaga 63,5 30,7 5,8
Karlskrona Kungsmarken 45,3 45,9 8,8
Mol letorp 84,6 15,4
Sodertélje Geneta 45.5 45,6 8,9
Fomho jden 49.5 39,9 10,6
Trollhattan Kv Stallet, Baset 40,7 42.8 16.5

o Spiltan
Guldvingen 67,5 32,5



KOMMUN OMRADE % LAGENHETER AV DET TOTALA ANTALET
Igh<3 ROK 3 ROK Igh > 3 ROK

Linkoping Skaggetorp 47,4 15,7 36,9
Ullevi 24,3 49,3 26,4

Norrkdping Navestad 33,1 66,9
Marielund 2,6 96,0 1,4

Vasteras Bjurhovda 55,7 26,3 18,0

Val Imon 40,3 20,6 39,1



TINGSRYD

OSTRA GOINGE

HASSLEHOLM

OLOF STROM

KALMAR

ALLA HUSHALLSSTORLEKAR

Kvot mellan faktisk och teoretisk fordelning

15

1.0

0.5



OSKARSHAMN

VAXJIO

BORAS

ESKILSTUNA

ALLA HUSHALLSSTORLEKAR

Kvof mellan faktisk och teoretisk fordelning

1.5

1.0

0.5

1.5

1.0

0.5

15

1.0

0.5

15

1.0

0.5



ALLA HUSHALLSSTORLEKAR

kvot mellan faktisk och teoretisk fordelning

-1 RKV 2 + RKV 1 RK 2 RK 3 RK 4 RK 5 + RK kvot

JONKOPING

KARLSKRONA

SODERTALJE

TROLLHATTAN

LINKOPING

NORRKOPING

VASTERAS

0.5



107

i
A

#40

A
S
I

d4a

01 01

4
(6]

)

R

8 9
(6]

08 o8

R
e

545

= =

|
B
0J

A A00
0J TH VO
VO G)

o

VO rH 4- rH 00 VO
AVO A 4- tH 4-
. o A
(o] (o]

0¢'l ¢6'0
ZsT 895 (185-¥T1)
16T 0¢S 99§ v1
05°0 Lo
33 Sto 0ZO 03
<05 o< 200 03
w o s¢”
« Y03 38+ <
T 333 48+ <
S8 T g0
<8 3¢ Y08
3 $E €¢ «
«o =2
o« oT Wz <
or << 1 <
43 O o< o
32 <G € ¢
NS < 9eq €
Tt O «
<3 © S 3
3T = S¢' 3
@3 7T S
B¢ 39 K«
3T I oS
S0 TEOWTL
I230o
ce ITsK
AER oF IemTy

Cm Eh <«< Cm Eh W Cm Enh td Cm Eh Ti Cm Eh !%i -

Cm Eh

Eh «

>

eboys|iey

2985070

4o g + 2o IBSITS
=25 00 82230

dVYAHITIOLSSTIYHSNH V1TV



1 rk 2 rk rk rk 5+ rk

2+ rkv

-1 rkv

Antal hus-
hall med

VARDE

KOMMUN

uppgift om

0.86

IAOJ O
LA KA -

KA KA

-4* a- KA
oo -

KA KA

00 KA OA
A -4" VO

LA 4-CO
OA O OA
LAVO -

o

fe Eh «

=1 t— =
4-14-4-
OA KA -
o

r-1

KA LA O
LA OJ CcO
x- CO .

=1 il

0J 0J OA
O 0J OA
OA OA -

o

0J OJ

O VO OA
GALA H
KACO .

KA 0OJ

VO 0J KA
00 KA 1-1

OA LAN-
KA I— KA

4- KA OA
LA 4- KA
Vo 4* .

=1

00 O
OA O
14-00

o o
=1 =1

fe F< fe

A co H
-4 oA O0J
=)l .

—1
=1 =1

KACO O
LA OA r-1
K- LA -

—1 =1

C— KA -4*
a-a-o
VO LA -

0J oJ

LA O VO
O r-1 OA
-4- LA -

o

0J ol

0J O oJ
ar O -4

KA 4- 4-
00 OA OA
KA KA -«

o

00 4-
0J 03
a- a~

OA OA

fe Ei W

CO CO 4a-
Oa K— KA

KA 0J

=4" CO VO
1 LA
o1 vo -

-4- KA

vo OA O
CO 00 i—l
KA 14- -

—1
VO LA

OA 0J KA
vo 0J co
LA LA -

-4- LA

LA O 00
VO LA
KA KA -«

o

r-1 0J

0J 0J 4-
4- 0J a-
—l 03 -

i—1 CO VO
OA O 14-
VO OA -

o

LA 4-
KA KA
0oJ o)

r—1 —i
0oJ o)

fe EH «

OA 14- OA
VO OAvo
0oJ oJ .

0J KA

LA-4- CO
O 14-VO
i—l LA -

A -4"

0J 0J LA
o-a-o
—D -
—1
00 4a-

0oJ 1 -
0J 0J OJ
OA 0J .
—1
OACO

0J VO LA
oAO O
o oA -
—t
-4- KA

0OJ KA KA
OA LA OO
0OJ KA -

CO 4" O
4-vo 0J
0 LA -

=1
=1 =l

o a-
VO LA
VO VO

OA OA
0J ca

fe Ft fe

KACO cO
KA r-1 vO
OA KA =

o

0J -4-

14- OA O
0J OA OA
0J 14- -

o

LA LA

OA r-1 CO
0OJ VO OA
0oJ -4- -

o

OA OA

KA OJ OA

co O vo

CO 0J 11
CO OoJ .
_4- -4 B
CO KA OO
VO OAVO
0OJ KA -
OA LA OA
0J 0J 4™
-4-VO .
i—l
0oJ r1
t"CO
LA LA
KA KA
LA LA
KA KA
fe FI fe

LA OA 4-
O LA 11
OA O .

LA LA

O 14- OJ
14- OA OA

vo vo

CO OACO
—1 O OA
LA 14- -

-1 —1

VO r-1 O

LA a-co
O LA O
OA LA =«

KA LA O
LA 0J VO
0J -4+ -

-4- KA i—l
0J vo 00

=1 =l

fe Fi

1372
1 606
0.85

1 892
2 254
0.84

3 992
3 866
1.03

4 628
4 182
1.11

2 074
2 003
1.04

120

181
0.66

816

801
1.02

14 894
@4 893>

ok X

Kar Iskrona



YRV
A A

CO A CE
CE LACO
(o]

CE 0J
i~ 0]

t-
o

a A oj
coco

aa
oj A

Xo +5

xo ¢

=1

1

0J

LGl
G5 <
330 8
30°7T
381 T
S05 T
"I
V__E -
WO
930 3
00"
OOex
400 3
081 <

=
H

AXT

748 €T,
od <

102 T880MmT
no 2cT800Tm

fe E M Ph Enh W Ph Eh W fo E4 "3

W

Eh

0 VA

2oz 2vTOo ()

S0EVE V2TV

T WO



ENPERSONSHUSHALL

. Antal hush
KOMMUN VARDE med uppgift -1RKV 2+RKV
om rumsant

ALLA TATORTER faktisk for- 767 813 16,92 2,37
delning %

Linkoping faktiskt = F 9 999 2 217 269
teoretiskt = T (10 000) 1 692 237
kvot = K 1,31 114

Norrkdping F 12 712 2 309 352
T (12 712) 2 151 301
K 1,07 1,17

Jonkoping F 9 349 1 333 159
T (9 349) 1 582 222
K 0,84 0,72

Vasteras F 10 299 2 170 321
T (10 299) 1 743 244
K 1,24 1.32

Kalmar F 5 047 641 107
T (5 048) 854 120
. K 0,75 0.89
Boras F 8 412 1 631 191
T (8 411) 1 423 199
K 1,15 0.96

Trollhattan F 3 985 767 73
T (3 984) 674 94
K 1,14 0.78

Hassleholm F 1 936 2S9- 43
T O 937) 328 46
K 0,88 0,93

Perstorp F 552 57 7
T (582) 98 14
K 0,58 0,50

Ostra Godinge F 618 71 9
(Knisslinge + Broby) T (619) 105 15
K 0,68 0,60

Karlskrona F 4 298 746 69
T (4 298) 727 102

K ) 1.05 0.68

Olofstrom F- FOS2 170 17
I (1 061) 180 25

Vixjo F o FSi7 e o
T (4 817) 815 114

K 0,79 1,11

Markaryd F 870 67 9
T (870) 147 21
K 0,46 0,43

Tingsryd F 1 343 67 8
T (1 342) 227 32
K 0,30 0,25

Eskilstuna F 8 599 2 171 140
T (8 599) 1 455 204

K 1,49 0,69

1RK

32,34

3 231
3 234
1,00
5 508
4 111
1,34
3 478
3 023
1,15
3 367
3 331
1.01
1 208
1 632
0.74
2 857
2 720
1,05
1 394
1 289
1,08
521
626
0,83
212
188
1,13
181
200
0,91
1 440
1 390
1.04
275
343

0.80
1 140

1 558
0,73
220
281
0.78
266
434
1,10
3 003

2 781
1,08

2RK 3RK
29,29 12,12
2 789 992
2 929 1 212
0,95 0,82
3 031 1 007
3723 1 541
0,81 0,65
& 584 ““I"'196
2 738 1 133
0,94 1,06
3 118 903
3 017 1 248
1.03 0.72
1 895 732
1 478 612
1,28 1.20
2 502 896
2 464 1 020
1,02 0,88
1 125 435
1 167 485
0,96 0.90
694 236
567 235
1,22 1,00
193 59
170 71
1.14 0.83
151 112
181 75
0,83 1.49
1 334 477
1 259 521
1.06 0.92
307 155
311 129
0,99 1.20
1 &51 807
1 411 584
1,17 1,38
325 165
255 105
1,27 1,57
472 322
393 163
1.20 1.98
2 279 698
2 519 1 042
0,90 0,67

4RK

4,47

305
447
0,68
343
568
0,60
392
418
0,94
258
460
0.56
275
226
1.22
219
376
0.58
122
178
0,69
111
87
1,28
38
26
1.46
54
28
1.93
150
192
0.78
86
47
1.83
268
215
1,25
58
39
1.49
117
60
1.95
207
384
0,54

5tHK

2,49

196
249
0,79
162
317
0,51
207
233
0,89
162
256
0.63
189
126
1.50
116
209
0,56
69
99
0,70
42
48
0,88

15
1,07
40
15
2.67

107
0.77
52
26
2.00
178
120
1,48
26
22
1.18
91
33
2.76
107
214
0,50



ENPERSONSHUSHALL

KOMMUN

Oskarshamn

Karlskoga

Katrineholm

Koping

Sodertélje

XATMAXATM XA XA XA

Antal hush
VARDE med uppgift
om rumsant

2
@

079
0J9)

927
927)

234
215)

498
499)

916
915)

-1RKV

324
352
0,92
590"
495
0,99

sW

5°7
0,99
563
423
1,33

1 335
1 001

1,33

2+RKV

21
49
0,43
«5
69
1,23
58
7
0,75
21
59
0.36
57
140
0,41

1RK

515
672
0,77
1 043
947
1,10
1 042
1 046
1,00
893
808
1.11
2 154
1 913

LU-

2RK

655
609
1,08
851
857
0,99
1 088
947
1,15
689
732
0.94
1 616
1 733
0,93

10

3HK

318
252
1,26
E8S—
355
0,81
349
392
0,89
230
303
0.76
518
717
0.72

4rk

56—
93
1,68
120
131
0,92
99
145
0,68
72
112
0.64
154
264
0,58

5+HK

90
52
1,73
52
73
0,71
54
81
0,67
30
62
0,48
82

147
0,56



TVAPERSONSHUSHALL

KOMMUN VARDE

Antal hush
med uppgift
om rumsant

ALIA TATORTER faktisk for- 899

delning
Linkdping faktiskt
teoretiskt
kvot
Norrkoping

Jonkoping

\Vasteras

Kalmar

Boras

Trollhattan

Hassleholm

Perstorp

Ostra Goinge

(Knisslinge + Broby)

Karlskrona

Olofstrom

Vaxjo

Markaryd

Tingsryd

Eskilstuna

8

ARAA4AX AN A AT XA T XA XATNTXATNTAXAT XAV AATXATAAHT
al

-
[

-
-
W w

[N
[

(11

=
N

(12

l

10
10

A4 TUOUXAHAUTXR"NATXRA

899

885
884)

897
897)

392
393)

592
592)

036
037)

043
042)

019
020)

118
117)

725

(724)

"3

(844)

734
733)

527
527)

855
856)

188
188)

738
738)

965
966)

-1RKV

1,37

165
163
1,01
202
190
1,06
83
156
0,53
194
173
1,12
61
83
0,73
215
124
1,73
79

1,14

0,83

2+KKV

1,23

TBT-
146
1,24
318
17
1.86
60
140
0,43
188
155
1,21
67
74
0.91
76
111
0,68
68
62
1,10
18
26
0,69
3
9
0,33
4
10
0,40
34
58
0.59
17
19
0,89
33
72
0,46
2
15
0,13
3
21
0,14

93
135
0,69

1RK

10,53

1 428
1 251
1,14
2 502
1 463
1,71
1 145
1 200
0,95
1 142
1 326
0,86
299
636
0.47
997
952
1.05
565
529
1,07
90
223
0,40
49
76
0,64
41
89
0,46
553
498
1,11
119
161
0,74
194
617
0,31
48
125
0,38
7b
183
0,42
1 563
1 155
1,35

1

2HK 3RK
37,69 28,71
4 951 3 130
4 479 3 412
1,11 0,92
5 612 3 446
5 238 3 990
1,07 0.86
4 350 3 394
4 294 3 271
1,01 1.04
5 842 3 228
4 746 3 615
1,23 0.89
2 494 1| 660
2 275 1 733
1,10 0.96
4 222 2 442
3 408 2 596
1,24 0.94
2 099 1 345
1 892 1 441
1.11 0,93
805 641
798 608
1,01 1,05
>54~" 218
273 208
0,93 1,05
189 272
318 242
0,59 1,12
1 908 1 360
1 784 1 359
1,07 1,00
513 405
576 438
0/89 0/92
1 853 2 115
2 207 1 681
0,84 1,26
373 382.
448 341
0,83 1,12
458 627
655 499
0,70 1,26
4 696 2 801
4 133 3 148
1,14 _.p/89

4RK

13,13

1 294
1 561
0,83
1 197
1 825
0,66
1 397
1 496
0,93
1 217
1 653
0,74
875
793
1,10
647
1 187
0.55
572
659
0,87
329
278
1,18
134
95
1,41
226
111
2,04
517
622
0,83
276

200
C38

1 008
769
1,31
247
156
1,58
348
228
1,53

1 074

1 440

0,75

54-HK

1

7,34

736
872
0,84
620
020
0.6l
963
836
1.15
781
924
0,85
580
443
1,31
444
664
0,67
201
368
0,79
211
155
1,36
66
53
1,25
108-
62
1,74
304

347
0,88
122
112
1/Q9

gggT
430
1,42
132
87
1,52

2B~
128
1,70
490
805
0,61



TVAPERSONSHUSHALL

KOMMUN

Oskarshamn

Karlskoga

Katrineholm

Koping

Sodertalje

VARDE med uppgift

AX-IMA"-ANMXAHAUOTAR"H4TXR"NHT

Antal hush

om rumsant
2UT5
(2 816)

4 692
(4 691)

3871
(3 871)

3 151
(3 152)

7 100
(7 179)

-1IRKV  2+RKV
56 11
39 35

1,44 0,31
27 77
64 58

0,42 1,33
45 33
53 48

0,85 0,69
77 10
43 39

1,79 0,26

TW 69
98 88
1,41 0,78

1RK 2HK
173 950
296 1 061
0,58 0,92
367 2 072
494 1 768
0,74 1,17
373 1 701
408 1 459
0,91 1,17
385 1 385
332 1 188
1,16 1,17
BW~ 3 211
756 2 706
1,12 1,19

3RK

'835
808
1,03
1 326
1 347
0,98
1 ool
11
0,98
83s~
905
0,92
1 890
2 06l
0,92

4RK

460
370
1,24
573
616
0,93
45¢
508
0,83
296
414
0,71
693
943
0,73

5+KK

300
207
1,45

250
344
0,73
~s05
284
0,73
168"
231
0,73
336
527
0,64



TREPERSONSHUSHALL

KOMMUN

AIXA TATORTER faktisk for-

delning
Linkoping faktiskt
teoretiskt
kvot
Norrképing

Jonkdping

Vasteras

Kalmar

Boras

Trollhattan

Hassleholm

Perstorp

Jstra Goinge

(Knisslinge + Broby)

Karlskrona

Olofstrom

VaxJo

Markaryd

Tingsryd

Eskilstuna

VARDE

ES

M A0 RX"—ATMTXAO0OARAO0OXRATTMTARAU0DXRXRATUTOXRAUTURNATUTX-UTXRX-AT

RO XAHAUOURXRAOTARANRA

Antal hush
med uppgift
om rumsant

588 787

7 842
(7 842)

8 531
(8 530)

7 928
(7 927)

8 763
(8 763)

3 869
(3 869)

5 843
(5 842)

3 881
(3 880)

| 537
(1 537)

539
(539)

691
(692)

r
(2 §95)

1 27b
(1 278)

4 357
(4 357)

555
(833)

I 068
(1 069)

6 834
(6 834)

-1RKV

0,26

17
20
0,85
17
22
0,77

10,33

1
0,09

0,00

0,00
10
18

0,56

2+RKV

0,52

40
41
0,98
68
44
1,55
23
41
0,56
44
46
0,96
19
20
0,95
17
30
0,57
30
20
1,50

7
0,86
10

23
0,43

0,25
~b

0,67
23

0,64

1RK

3,13

195
245
0,80
366
267
1,37
214
248
0,86
159
274
0.58
44
121
0,36
175
183
0,96
102
121
0,84
1

48
0,23

17
0,29
12

22
0,55
69

91
0,76
48
40
1,20
31
136
0,23
17
26
0.65
12
33
0,36
242
214
1,13

2RK

26,93

2 458
2 112
1,16
2 578
2 297
1,12
2 237
2 135
1,05
2 610
2 360
111
1 032
1 042
0,99
2 149
1 574
1,37
1 272
1 045
1,22
411
414
0,99

130

145
0,90

150

186
0.81

927
779
1.19

366
344

1,06
754
1 173
0,64
209
225
0,93
203
288
0,70
2 266
1 840
1,23

13

3RK 4HK 5+HK
35,74 20,44 12,98
2 721 1 486 925
2803 1 603 1 OI8
0,97 0,93 0,91
333 1| »3 774
3049 | 744 | 107
1,09 0,80 0,70
2 697 1 501 1 249
2833 1| 620 1 029
0,95 0,93 1,21
3229 1 516 1 198
3132 1 791 1 137
1.03 0.85 1.05
1 376 807 589
1 383 791 502
0,99 1,02 1,17
2 202 752 520
2 088 1 194 758
1,05 0,63 0,69
1 334 —8SIr WIT
1 387 793 504
0,96 0,84 0,93
491 358 258
549 314 200
0,89 1,14 1,29
207 117 79
193 110 70
1,07 1,06 1,13
231 189 106
004 134 Ige
, . |
1 071 518 215§T
1 034 592 376
1.04 0.88 0.76
o
0,82 1,14 0,92
1735 1045 781
1 557 891 566
1,11 1,17 1.38
258 218 131
298 170 108
0.87 1,28 1,21
348 308 193
382 218 139
0,91 1,41 1.39
2 502 1 192 599
2 442 1 397 887
1,02 0,85 0,68



TREFERSONSHUSHALL

KOMMUN

Oskarshamn

Karlskoga

Katrineholm

Koping

Sdodertalje

VARDE

Antal hush
med uppgift
om rumsant

2 051
(2 050)

TWj
(3 187)

2 217)

5 471
(5 469)

-1IRKV  2+KKV

3
11
0,27
22
17
1,29

12
0,42

12
0,50
18

0,64

1RK 2RK
32 529
64 552
0,50 0,96
107 1 060
100 858
1,07 1,24
63 674
74 633
0,85 1,06
82 833
69 597
1,19 1,40
fA2~ 1 865
171 1 473
0,83 1,27

14

3RK 4dhk 5+HK
738 417 329
733 419 266
1,01 1,00 1,24
1 138 551 —305
1 139 651 414
1,00 0,85 0,74
925 ATT~ 266
841 481 305
1,10 0,86 0,87
726 357 198
792 453 288
0,92 0,79 0,69
2 060 859 506
1 955 1 118 710
1,05 0,77 0,71



FYRAPERSONSHU SHALL

KOMMUN VAKDE

ALLA TATORTER faktisk for-

delning
Linkoping faktiskt
teoretiskt
kvot
Norrképing

Jonkoping

Viasteras

Kalmar

Borés

Trollhattan

Hassleholm

Perstorp

Ostra Goinge

(Knisslinge + Broby)

Karlskrona

Olofstrom

Vaxjo

Markaryd

Tingsryd

Eskilstuna

=S

7<—|'I'IX—|T|X—|'I'IX—!TIX—iTI?(HTIXﬂ'UX#TIX#TIX—!TIXH'UX—i'l'lX—!'UX—!'UX#TIX#'U

Antal hush
med uppgift
om rumsant

495 785

6 839
(6 840)

6 896
(6 897)

7 014
(7 014)

7 942
(7 941)

3 346
(3 346)

1T408
(4 408)

3 198
(3 197)

1 357
(1 357)

568
(567)

593
(593)

2 047
(2 048)

TT50
(1 160)

4 028
(4 028)

785
(786)

876
(809)

5 770
(5 777)

-1RKV

0,04

2+RKV

0,23

16
0,25
20
16
1,25

16
0,38
12
18
0,67

0,88

1RK

0,96

46

0,70
79
66

1,20
61
67

0,91
2b
76

0,34

32
0,16

1,24

1,13

2RK

14,67

1 117
1 003
1,11
1 155
1 012
1,14
1 090
1 029
1,06
1 090
1 165
0,94

385
491
0,78

883"

647
1,36

wW

469
1,25

148"

199
0,73
53

0,64
57

0,66

386"

300
1,29
217
170
1.28
255
591
0,43
97
115
0,84
70
119
0,59

924"

848
1,09

15

3HK

34,13

2 249
2 334
0,96
2 787
2 354
1,18
2 250
2 394
0,94
2 897
2 711
1,07
1 129
1 142
0,99
1 793
1 504
1,19
1 157
1 091
1,06
wr

463
0,91

208

194
1.07

180

202
0,89
773

699
111
350
396
0.88
1 332
1 375
0,97

238

268
0,89
239

276
0,87
2 208
1 972
1,12

4RK

27,59

1 878
1 887
1,00
1 735
1 903
0,91
1 748
1 935
0,90
2 003
2 191
0,91
994
923
1,08
943
1 216
0,78
787
882
0,89
433
374
1,16
183
157
1,17
218
164
1,33
466**
565
0,82
337
320
1.05
1 233
1 111
1,11
252
217
1,16
279
223
1,25
1 637
1 594
1,03

5+HK
22,38

1 544
1 531
1,01
1 115
1 543
0,72
1 858
1 570
1,18
1 913
1 777
1,08
826*
749
1,10
72B*
987
0,74
639
716
0,89
350
304
1,15
122
127
0,96
132
133
0,99
406"
458
0,89
224"
260
0.86
1 198-
901
1,33
196
176
1,11
222
18I
1,23
939
1 293
0,73



FYRAPERSONSHUSHALL

KOMMUN

Oskarshamn

Karlskoga

Katrineholm

Kdping

Sodertalje

VARDE med uppgift

AATTXxX A4 XA4MAx AT XA 4"

Antal hush

om rumsant

1 567
(1 568)

2 452
(2 454)

2 040
(2 042)

T545
(1 846)

5 272
(5 272)

-IKKV  2+4RKV

2

1 4
0,00 0,50

10

! 6
0,00 1,67

2

1 5
0,00 0,40

2 |

1 4
2,00 0,25

2 14

2 12
1,00 1,17

1RK

5

15
0,20

29
1,21
20
0,30
22

1,22
31

51
0,61

2RK

212
230
0,92
494
360
1,37
309
300
1,03
375
271
1,38
865
773
1,12

16

3RK

565
535
1,06
802
8jj
1,05
—835
696
1,20
715
630
1,13
2 164

1 799
1,20

4RK

418
432
0,97
643
677
0,95
509
563
0,90
413
509
0,81
1 295
1 455
0,89

5+KK

1

367
351
1,05
394
549
0,72
379
457
0,83
317
413
0,77
901
180
0,76



FEMPERSONSHUSHA _LL

KOMMUN

ALLA TATORTER faktisk for-

delning
Linkdping faktiskt
teoretiskt
kvot
Norrkdping
Jonkoping
Vasteras
Kalmar
Boras

Trollhattan
Héassleholm
Perstorp
Ostra Goinge

(Knisslinge + Broby)

Karlskrona

Olofstrom

Vaxjo

Markaryd

Tingsryd

Eskilstuna

VARDE

ES

o
TRATXATNXATNAATNA AN X AT R AT R AN

>

Antal hush

med uppgift

om rumsant
197 468

2 430
(2 429)

2 453
(2 451)

2 737
(2 738)

2 780
(2 780)

194
(1 194)
(1 416)

1 143
1 143)

474
(474)

217
(216)

249
(248)

683
(682)

l

—475
(475)

1 500
(1 501)

293
(292)

404
(404)

2 137
(2 138)

oS i B B B N B B N, - N B 1 PN B o B B B N |
l

0,02

0,

0,

o

o

-1RKV

0

1
00

O —

0]

o

o — 1

QCQo—Qo~—I o
<) e

o

o

2+RKV

0,17

1RK

0,50

0,13
1
0,00

1,00
12
1

1,09

17

2RK 3HK
7,38 29,04
162 684
179 706
0,91 0,97
188 976
181 712
1,04 1,37
102- 752
202 795
0,90 0,95
167 903
205 807
0,81 1,12
52 29I
88 347
0,59 0,84
144 565
105 411
1,37 1,37
91 393
84 332
1,08 1,18
25 91
35 138
0,71 0,66
5 69
16 63
0,31 1,10
14 71
18 72
0,78 0,99
68 235
50 198
1.36 1.19
56 154
35 138
1,60 1,12
38 313
111 436
0,34 0,72
22 79
22 85
1,00 0,93
18 102
30 117
0,60 0,87
174 739
158 621
1,10 1.9

4RK

30,14

775
732
1,02
639
739
0,86
777
825
0,94
833
838
0,99

04—
560
1,12

i

427
0,86
304
345
0,88

W~
145

1.13
135
122

1,11
703
644

1,09

5tHK

32,75

833

796
1,05

0,97

111

505
700

0,72



FEMPERSONSHUSHALL

KOMMUN

Oskarshamn

Karlskoga

Katrineholm

Kdping

Sodertalje

VARDE

AATMXATMXATMXAT XA

Antal hush

med uppgift

om rumsant
604
(604)

957
(957)

731
(730)

724
(723)

1 967
(1 987)

-1RKV  2+RKV
- 3
0 1
- 3,00
- 2
0 2
- 1,00
1 -
0 1

0,00 0,00
0 1
- 0,00
2 1
0

3
0,00 0,33

1RK

2KK

23
45
0,51
97
71
1,37
70
54
1,30
90
53
1,70

—~T64
147
1,12

3RK

163
175
0,93
335
278
1,21
250
212
1,22
285
210
1,36
TOET
577
1,23

186

1,02
256
288

0,89
190
220

0,86
191
218

0,88
598
599

1,00

5+HK

228
198
1,15
253
313
0,81
211
239
0,88
154

237
0,65
507
651
0,78



SEXPERSONSHUSHALL
Antal hush
KOMMUN VARDE med uppgift -1RKV 2+RKV
om rumsant
Al1A TATORTER faktisk for- 62 580 0,01 0,15
delning %
Linkdping faktiskt = F 644
teoretiskt = T (645) 0 1
kvot = K 0,00
Norrkdping F 555
T (644) 0 1
K 0,00
Jonkdping F 867 2
T (867) 0 1
K 2,00
Vasteras F 755 5
T 0 1
K (_755) 5,00
Kalmar F ~Jpr— !
T (376) 0 !
K 1,00
Boras F 389
T (389) 0 1
K 0,00
Trollhattan F 332
T (331) 0 0
K
Hassleholm F 130
T (131) 0 0
K
Perstorp F 72
T (71) 0 0
K
Ostra Goinge F 86
(Knisslinge + Broby) T (86) 0 0
K
Karlskrona F m
T (ar71) 0 0
K
Olofstrém P 1B5
T (184) 0 0
K
r4U 491
¥ (492) 0 !
3 0,00
Markaryd F 125
T (125) 0 0
K
Tingsryd F
s T (140) 0 0
K
Eskilstuna F
T (691) 0 1
K 0,00

1RK

0,41

1,00

19

3RK
25,00

171
161
1,06
231"
161
1,45
181
217
0,83
233
189
1,23
87
94
0,93
170
97
1,75

83
1,19
28
33
0,85
22
18
1,22
23
22
1,05
bl

43
1,42
67

46
1.46

67
123
0,54
36

31
1,16
30
35
0,86
217
173
1,25

4RK

31,47

200
203
0,99
Wwr
202
0,92
250
273
0,92
230
238
0,97
100
118
0,85
113
122
0,93
~W
104
0,87

0,90
29
23

1,26

~2fT
27

0,93
50
54

0,93
47
58

0.81

iS6"
155
1,03

39
0,92

44
0,95
259
217
1,19

5+HK

38,19

254
246
1,03
191
246
0,78
400
331
1,21
255
288
0,89
174
143
1,22
85"

1,23
177
264

0,67



SEXPERSONSHUSHAEL

KOMMUN

Oskarshamn

Karlskoga

Katrineholm

Koping

Sodertalje

<
>
)
o)
m

AATMXAXATNTXANNXATT XA

Antal hush

med uppgift

om rumsant
203
(202)

2C7
(247)

225
(252)

231
231)

535
(636)

—1RKV

2+RKV

o |

=
O— — 1
o

2HK

z
10
0,60
24
12
2,00
16
11
1,45
14
11
1,27
27
30
0,90

20

3RK

48

51
0,94

— 86—

62
1,29

~~Ta

58
1,24

82

58
1,41

1221

159
1,39

0,88

4RK

75
64
1,17
59
78

71
73
0,97
70

73,
0,96

224"

200
1,12

5+-RK

73
76
0,96
— 72—
94
0,77
73
89
0,82
64
88
0,73
Teu™

243
0,66



21

SJUFERSONSHUSHALL + STORRE

Antal hush
KOMMUN VARDE med uppgift -1RKV 2+RKV  1RK 2RK 3HK 4RK  5+HK
om rumsant
ALLA TATORTER faktisk for- 28 007 0,01 0,13 0,20 3,17 17,72 34,81 43.96
delning %

Linkoéping faktiskt = F 254 - ! - 5 47 96 105
teoretiskt = T (254) 0 0 1 8 45 88 112
kvot = K _ 0.00 0.00 0.63 1.04 1.09 0.94

Norrkoping p 296 - - 5 15 94 108 74
T (295) 0 0 1 9 52 105 130
K - - 500 1,67 1,81 1.05 0,57

Jonkdping P 374 - - 9 —48" 105 212
T (373) 0 0 1 12 66 130 164
K - - 0,00 0,75 0,73 0,81 1,29

Vasteras P 255 - - - 7 56 98 94
T (255) 0 0 1 8 45 89 112
K - _ 0.00 0.88 124 1.10 0.84

Kalmar F 140 - - - 7 30 51 52
T (140) 0 0 0 4 25 49 62
K - - - 1.75 1,20 1.04 0.84

Boras F 149 - 1 - 3 34 65 46
T (149) 0 0 0 5 26 52 66
K - 0.00 - 0.60 1.31 1.25 0.70

Trollhattan F 148 - _ 4 42 44 58
T (148) 0 0 0 5 26 52 65
K - - - 0,80 1,62 0.85 0.89

Hassleholm P 51 - - - - 6 19 26
T (51) 0 0 0 2 9 18 22
K - - - 0,00 0.67 1.06 1,18

Perstorp P 43 - - - - 3 25 15
T (43) 0 0 0 1 8 15 19
K - - _ 0,00 0,38 1,67 0,79

Ostra Goinge F 51 - _ _ - 12 16 23
(Knisslinge + Broby) T (51) 0 0 0 2 9 18 22
K - - - 0,00 1.33 0,89 1.05

Karlskrona P 67 _ - - 2 15 25 25
T (66) 0 0 0 2 12 23 29
K - - 1.00 1,25 1.09 0.86

Olofstrom w 98 - 1 - 8 31 33 25
T 97) 0 0 0 3 17 34 43

K 0,00 - 2,67 1,82 0,97 0.58

Véxjo F 187 - - - 4 17 56 110’
T (186) 0 0 0 6 33 65 82
K - - - 0.67 052 0.86 1.54

Markaryd F 61 _ _ _ 4 8 17 32
T (61) 0 0 0 2 1 21 27
K - - - 2.00 0.73 0.81 1.19

Tingsryd p 64 - - - - 10 17 71
T (63) 0 0 0 2 1 22 28

K - - - 0.00 0.91 0.77 1.52

Eskilstuna P 353 - _ 1 11 64 155 122
l (353) 0 0 | 11 63 123 155

, _ 1,00 1,00 1,02 1,26 _3j79



SJUPERSONSHUSHALL + STORRE

KOMMUN

Oskarshamn

Karlskoga

Katrineholm

Kbéping

Sodertalje

VARDE

XATMAXATMAXAMXAT XD

Antal hush
med uppgift
om rumsant

109
(108)

94
(€]

100
(100)

133
(132)

284
(284)

-1RKV  2+RKV
_ 1
0 0
0,00
0 0
0 0
- 1
0
0,00

1KK

0,00

22

3RK

10
19
0,53
17
17
1,00
20
18
1,11
34
24
1,42
70

50
1,40

4RK

41
38
1,08
42
33
1,27
32
35
0,91
54
46
1,17

106

99
1,07

0,95

0,69

95
125
0,76



Summan av skillnaderna mellan fakt. o. teor.

for de olika hushallsstorlekarna.

KOMMUN

ALLA TATORTER faktisk for-

Linkdping

Norrképing

Jonkoping

Vasteras

Kalmar

Boras

Trollhattan

Héassleholm

Perstorp

Ostra Goinge

(Knisslinge + Broby)

Karlskrona

Olofstrom

Vaxjo

Markaryd

Tingsryd

Eskilstuna

z

Ant.hush.

3 591
39 »93
= 0.09

9 m
45 42«
= 0,20

3 466
39 661
= 0,09

5 373
43 386
= 0,12

295S
20 006
= 0,15

5 723
29 660
= 0,19

1 969
17 706
= 0,11

1 173

7 603
= 0,15

450

2 746

= 0,16
850

3 131
= 0,27

1 501
14 894
= 0,10

—99]f
jym
= 0,17

5 410
21 235
= 0,25

957

4 156
= 0,23

1 961

5 566
= 0,35

6 391
35 357
= 0,18

fordelning

23

Hushallsstorlek (ant. pers.)

1 2
1 115 1 371
3 212 2 515
1 036 513
1 282 2 300
1 299 B77
765 1 899
395 519
305 293
120 123
177 383
288 359
TFT 250"
1 174 | 705
305 354
705 575"
1 870 2 139

3

692

1379 1

5437

ST5-1

205

1 403 1

473

204

60

129

379

T8S~

1 094

141

289"

1 028

4 5 6

255 99 37

191 556  ~Twf

698 241 ~TO

553“ 195 96

297T 194 64

072 392 148

369 —IIS 45

212 120 29

79 29 19

108 35 10

321 109 36

TUT 90 52

"g3y ' “Til 133

ni 21 10

193 56 25

723 389 —VIG

7+

22

113

95

40

20

44

32

10

20

39

55

14

17

66



Summan av skillnaderna mellan fakt. o.

for de olika hushallsstorlekarna.

KOMMUN

Oskarshamn

Kar Iskoga

Katrineholm

Képing

Sodertalje

VARDE

H
Ant_hush.

1 229
9 428
= 0,15
1 945
14 566
= 0,15
1 467
12 561
= 0,12
2 240
10 79«
= 0,21
4 870
26 746
= 0,18

1

teor.

!
426

224

28J

451

149

1

HushalIsstorlek (ant.

2
455

645

484+

569

265

fordelning

1

5
155

428 '

250

515

006

24

pers.)
4 5
95 72
376 "I84
298 125
589 225
9T8— 500

23

62

37

56

172

25

22

10

37

62



KOMMUNKELATERAD PENDLING ENLIGT PoB 1970

Kommun

Markaryd
Perstorp
Olofstrom
Kalmar
Karlskoga
Katrineholm
Koping
Oskarshamn
Vaxjo

Boras
Eskilstuna
Jonkdping
Karlskrona
Sodertélje
Trollh&attan
Linképing
Norrkodping
Vasteras

Inpendling

549

565
1-259
2 045
1 161
1 020
956
108
364
263
182
076
140
632
512
938
210
495

N WNNNON PR ON R

Utpendling

369
492
720
868
895
984
1 230
498
1 236
2 518
1 482
1 429
694
102
195
706
399
988

N N P N

BILAGA 10

Netto]

in
180
40
539

1 177
266

36

610
1 128
3 745

647
4 446

317
1 232
811

ut

274

500

5 470

495
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PERSTORP

Utpendling
3
PERSTORP
Inpendling
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S’ r
ORKELLIUNGA (
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vJsa HASSLEHOLM
s. Ve 7
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OLOFSTROM
Utpendling

OLOFSTROM
Inpendling

ALMHULT
TINGSRYD
N *37

OSBY
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