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Flyttkedjor och rérlighet pa bostadsmarknaden i Skéne

Sammanfattning

Det rider enighet om att hog rorlighet pa bostadsmark-
naden ir positivt. Med hog rorlighet finns forutsittningar
for hushall att smidigt anpassa sitt boende efter nya
behov och forutsittningar. Ocksa ur ett samhillseko-
nomiskt perspektiv ar rorlighet pa bostadsmarknaden
gynnsamt. Effektiva matchningsprocesser pa arbetsmark-
naden forutsitter att hushall kan flytta till studier och
arbete, vilket gor att den ekonomiska tillvixten gynnas av
rorlighet pd bostadsmarknaden.

Vid nyproduktion av bostdder skapas flyttkedjor nir hus-
héll som flyttar till nyproduktionen limnar sina tidigare
boenden. Aven om nyproducerade bostider normalt

dr dyrare dn éldre bostidder fir pa sa sitt hushall med
normala eller ligre inkomster mojligheter att hitta en
mer passande bostad i nigon av bostiderna som frigors i
flyttkedjan. Diremot rider det delade meningar om vilka
effekter flyttkedjor egentligen har nar det géller vilka
hushall som gynnas. I debatten har bland annat framforts
invindningen att hushall med ligre inkomster inte kan
dra fordel av flyttkedjorna. Det finns ocksa en diskussion
om hur olika metoder att studera effekter av flyttkedjor
paverkar resultaten och om redan genomférda studier av
effekter av flyttkedjor har varit alltfor begransade for att
resultaten ska vara tillforlitliga.

Denna rapport har utarbetats av Evidens pa uppdrag

av Region Skane och redovisar resultaten av en omfat-
tande studie av flyttkedjor till foljd av nyproduktion

av ett stort antal bostdder - i flera geografiska omraden

i Skéne, i olika ligen inom omradena och med olika
upplatelseformer och bostadsstorlekar. Med ett stort
antal bostdder, med stor variation i bide ligesegenska-
per och bostidernas egenskaper, ir forhoppningen att
studien kan bidra till att komplettera tidigare studier
och nyansera slutsatser om rorlighetseffekter av flytt-
kedjor till f6ljd av nyproduktion. Rapporten studerar
effekter av flyttkedjor till f6ljd av nyproduktion av
bostider 1 Skine lin. Utover att addera till den vixande,
men fortfarande begrinsade, midngden nyare studier ar
forhoppningen att denna studie ska kunna bidra till den
samlade kunskapen genom att

« studien har stor omfattning — den omfattar 5 700
nyproducerade lagenheter i hela Skine och utgor en
betydande andel av all nyproduktion under 2019,

« flyttkedjorna spéras inom hela den lokala arbetsmark-
nadsregionen, inte enbart inom kommunen,

+ socioekonomin inkluderas — data pa faktiska hushéll-
sinkomster hos de hushall som deltar i flyttkedjorna
har kunnat anvindas, 1 stillet for t ex snittinkomster
for bostadsomraden.

Nyproduktion av storre bostader ger hogre
rorlighet an nyproduktion av sma bostéder

Studierna av flyttkedjor till f6ljd av nyproduktion

av bostider i Skane visar att nyproduktion av storre
bostider ger storre rorlighetseffekter an nyproduktion av
mindre bostidder. En omfattande nyproduktion av stora,
centralt beldgna (och dirmed relativt sett dyrare) bostider
star darfor inte i ett motsatsforhédllande till bostadsfor-
sonjningen till relativt breda hushéllsgrupper i Skéne.
Tvirtom, ett sidant byggande skapar storre rorlighet och
darigenom bittre mojligheter for hushall att flytta till en
mer passande bostad i den efterfoljande flyttkedjan.

De 5 700 nyproducerade bostider som studerades

var cirka hilften hyresritter, foljt av bostadsritter och
en mindre andel smahus. Sammantaget resulterade
de 5 700 nyproducerade bostaderna i att drygt 8 600
bostider frigjordes i efterfoljande flyttkedjor i Skane.
Sammantaget uppstod sdledes drygt 14 300 vakanser i
och med nyproduktionen, vilket innebir att for varje
nyproducerad bostad kunde 2,51 hushall flytta in i en
for hushallet ny bostad.

Hogst rorlighetskvot uppstod med nyproduktion

av smahus, dir den landar pa 3,65, foljt av 2,51 for
bostadsritter och 2,35 for hyresritter. Bakom dessa
siffror doljer sig emellertid en variation som beror av
framfor allt bostadens storlek. Analyserna visar genom-
gdende att storre bostider ger hoge rorlighetseffekt,
helt i linje med tidigare studier.

Resultaten for olika kommuner och kommungrupper
av Skéne liknar varandra dver lag, men dir det mer
specifika liget inom kommunen har kunnat studeras,

1 Malmo, ger ett mer centralt ldge for bostadsbyggandet
hogre rorlighetseffekter dn i de yttre kommundelarna.
Denna effekt ir sdrskilt framtridande for hyresritterna,
dar centrala hyrestreor har en rorlighetskvot pé 3,0
jamfort med hyrestreor 1 dstra och sodra delarna av
Malmé pé 2,4.
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Nyproduktion av hyresratter frigor en hogre
andel hyresratter i flyttkedjan och unga vuxna
deltar i hogre utstrackning i flyttkedjor till
foljd av nyproduktion av mindre bostader

Rapporten presenterar ocksa resultat for vilken upplatel-
seform bostidderna i flyttkedjornas olika noder har. For-
delningen mellan olika upplatelseformer i flyttkedjorna
péverkas forstds av sammansittningen i det befintliga
bostadsbestindet, men dven i viss utstrickning av vilken
upplételseform som den nyproducerade bostaden har.
60 till 65 procent av inflyttare till bide smé och storre
hyresritter bodde tidigare i en hyresritt, medan andelen
hyresritter till f6ljd av nyproduktion av bostadsratter
ligger pé 42 till 44 procent for hela Skane.

Debutanter pa den lokala bostadsmarknaden, antingen
de som flyttar fran forildrahemmet eller skiljer sig, eller
de som flyttar in frin en annan lokal arbetsmarknads-
region, utgdr en mindre del av dem som flyttar in direkt
i nyproduktionen, mellan 11 och 19 procent. Andelarna
debutanter dr hogre for de mindre ligenheterna vilket
forklaras av att debutanter i storre utstrickning efter-
fragar mindre lagenheter. Sett till hela flyttkedjan deltar
emellertid debutanter i en betydligt hogre grad, mellan
24 och 31 procent av flyttningarna. Monstret ar likartat
oavsett om hyresritter eller bostadsritter nyproduceras

i forsta ledet. Debutanternas geografiska ursprung har
ocksd kunnat analyseras. Av de debutanter som exempel-
vis flyttar in i nyproducerade bostadsritter kom 51
procent frin samma lokala arbetsmarknad, 40 procent
fran utanfor Skine samt endast 9 procent frdn en annan

lokal arbetsmarknad 1 Skine.

Unga vuxna ar relativt valrepresenterade, bade i
nyproduktionen och i den efterfoljande flyttkedjan, nir
nyproduktionen giller mindre bostider i form av ett
och tvd rum och kok. I de storre bostiderna dominerar
ildre aldersgrupper, bide i nyproduktionen och i den
efterfoljande flyttkedjan.

Aven den dyraste nyproduktionen genererar
flyttkedjor som i flyttkedjan involverar
hushallsinkomster under genomsnittliga nivaer

Analysen av inkomstnivéer i de olika flyttkedjorna ger
vid handen att de hushéll som flyttar in i nyproduce-
rade storre bostadsratter och smahus i Skane generellt
redovisar de hdgsta inkomsterna, strax 6ver nivan for
linets medianinkomster. Bland inflyttarna till nypro-
duktionen éterfinns de ldgsta hushallsinkomsterna hos
inflyttande hushall till hyresritter om ett eller tva rum
och kok, dir medianinkomsten ligger pa motsvarande en

bruttolon pa 26 000 kronor i ménaden. I flyttkedjorna
efter dessa smé hyresritter sjunker inkomstnivaerna till
motsvarande cirka 22 000 kr i minaden, vilket innebir
att aven hushdll med relativt 1aga inkomster kan delta i
flyttkedjorna efter nyproduktion.

En viktig observation dr emellertid att inkomstnivierna
for den dyraste nyproduktionen (sméihus och stora
bostadsritter) faller markant {or varje led i flyttkedjan och
vid nod 4 hamnar pd motsvarande manadsinkomster
fore skatt pd mellan 27 000 och 30 000 kronor nir
disponibelinkomsterna riknas om till bruttoinkomster,
vilket ar tydligt under medianinkomsterna i Skane for
breda hushallsgrupper.

Detta monster star sig nir de enskilda kommunerna
och kommungrupperna studeras och hogprisomriden
som centrala ligen i Malmo, analyseras separat. Hir dr
inkomsterna hos de hushéll som flyttar in i nyprodu-
cerade stora (4+ RoK) bostadsritter som hogst, men
inkomstnivaerna faller snabbare i flyttkedjorna.

Det krivs sammanfattningsvis genomsnittliga till lite
hogre inkomster for att flytta in direkt till den dyraste
centralt beligna nyproduktionen, men genom sina flytt-
kedjor mojliggor till och med den dyraste nyproduktio-
nen for hushédll med normala inkomster att flytta till en
mer passande bostad. En stor produktion av centrala,
stora och dirmed dyra bostads- och hyresritter, stir
dirmed inte i motsats till att ge hushill med normala
eller liga inkomster goda mojligheter att finna lampliga
boendealternativ i frigjorda bostider i flyttkedjorna.
Likvil kravs det dven i de efterféljande noderna i de
flesta flyttkedjor inkomstnivier som motsvarar dtmins-
tone en heltidsanstallning i lagloneyrken. Kritiker som
menar att flyttkedjor till f6ljd av nyproduktion inte
16ser alla hushélls bostadsbehov har dirfor 1 nagon
mening ritt. Bostadsforsérningen for dessa grupper
maste dé sikras med hjilp av andra samhilleliga atgirder,
exempelvis i form av en utvecklad utbildnings- och
arbetsmarknadspolitik eller olika offentliga stod direkt till
hushall eller fastighetsdgare. Detta resultat ar i linje med
tidigare genomforda analyser av de skinska hushéllens
mojligheter att efterfriga en for de olika hushallen mer
passande bostad. I en rapport frin Region Skine kvanti-
fieras antal och typer av hushall i olika delar av Skane
som har svért att realisera sin bostadsefterfragan,

bade i successionsbestindet och i nyproduktionen,
Evidens (2020).
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1. Inledning

I detta inledande kapitel ges en kortfattad bakgrund

till rapporten, dess syfte och vilken metodik som har
anvints i analyserna. En viktig utgdngspunkt ar att
nyproduktion bidrar till rorlighet pa bostadsmarknaden
och att rorligheten har ett virde bade for hushallen och
for samhaillsekonomin i stort. Avsnittet avslutas med
en ldsanvisning och kort beskrivning av innehallet i
rapportens olika kapitel.

1.1 Rorlighet pa bostadsmarknaden
skapar varden for hushall och samhille

Rérlighet pd bostadsmarknaden har flera olika positiva
effekter. Med hogre rorlighet har hushallen lattare att
anpassa sitt boende efter behov och preferenser. En
ung person kan flytta frin foraldrarna till en passande
forsta bostad, ett ungt par kan limna sina egna respek-
tive bostdder och flytta till en gemensam bostad och
en barnfamilj kan flytta till en storre bostad i takt med
att familjen vixer samtidigt som ett dldre hushall kan
limna sin stora bostad for en mindre och mer lattskott
ligenhet. Med varje flytt som innebir att hushallen far
en mer passande bostad 6kar hushallens vilfird.

Det ir inte bara hushallen som fir hogre valfird genom
de mojligheter som skapas av rorlighet pa bostads-
marknaden. Ocksa samhallsekonomin vinner pa att
hushéllen kan anpassa sitt boende till nya forutsitt-
ningar, exempelvis genom att matchningsprocesser pa
arbetsmarknaden fungerar bittre nir hushall kan flytta
till studier och arbete. Rorlighet pa bostadsmarknaden
skapas bland annat genom nyproduktion av bostider.
Ett for lagt bostadsbyggande innebir lagre rorlighet vilket
medfdr samhillsekonomiska kostnader, se exempelvis
WSP (2013). Logiken bakom detta ir enkel. Ett ldgt
bostadsbyggande som inte svarar upp mot tillvixtregio-
nernas potentiella befolkningstillvixt leder till att firre
kommer att flytta till dessa regioner frin andra delar

av landet, samtidigt som utflyttningen frdn regionen
okar. Sammantaget leder detta till ett minskat inrikes
flyttnetto. Ett minskat flyttnetto ger negativa effekter pa
befolkningsmingden, sirskilt befolkningen i arbetsfor
ilder, vilket i forlingningen innebar ett minskat
arbetskraftsutbud. Nir utbudet av arbetskraft minskar
péverkas sysselsittningen och produktionen negativt.
En samhillsekonomisk konsekvens av detta ir att de
samlade 16neinkomsterna och dirmed skatteintikterna
till samhillet minskar.

I en studie for Bofrimjandet som genomférdes under
2021 och omfattade studier av flyttkedjor i Stockholms-,
Goteborgs-, Malmo- och Linkdpingsregionerna kunde
valfirdseffekter for enskilda hushill av rorlighet pa
bostadsmarknaden kvantifieras. Med vilfird avses hir
ordets mer ursprungliga betydelse i form av hushllets
"lycka, vilgang samt ekonomiska och sociala trygghet”
och har saledes ingen direkt koppling till den mer sen-
tida glidningen i ordets betydelse, dir begreppet i hogre
grad knutits till omfattning, resurser eller styrning av
offentliga vard-, omsorgs- och utbildningstjinster.

Undersokningen genomfordes i form av en enkitstu-
die till 1 000 hushéll som nyligen flyttat. Resultaten
visade att hushallen upplevde stora forbittringar av
sitt boende efter en flytt till en f6r hushallet ny bostad.
Betygsforbittringen pa den nya bostaden jamfort med
den tidigare uppgick till ungefir 10 betygssteg pa en
100-gradig skala nir hushéllen flyttade inom en och
samma upplatelseform. I de fall hushallen flyttade fran
en hyresbostad till en dgd bostad i form av en bostads-
ritt eller ett smihus var betygsforbittringen storre

och betygen pi boendet 6kade med mellan 20 och

30 betygssteg. En flytt frin dgda boendeformer till en
hyresritt innebar ett ligre betyg pd den nya bostaden.

I studien tillfragades hushallen ocksd om deras till-
fredsstillelse med sin totala valfirdsniva nir de vigde
ihop den utifran ett brett spektrum av viktiga aspekter
sdsom hilsa, relationer, familjesituation, privatekonomi,
arbetssituation och boende. Utifrin svaren pa dessa fra-
gor var det i studien majligt att i ett nista steg analysera
om boendet hade ett signifikant statistiskt samband
med den samlade vilfirdsupplevelsen. Det visade sig att
hushallens upplevelse av den samlade vilfirdsnivan
paverkades pa ett statistiskt signifikant sitt av hur

nojda hushéllen var med sitt boende. Slutsatsen av den
statistiska analysen av enkétsvaren var att rorlighet pa
bostadsmarknaden ir vilfirdshéjande. Det finns visser-
ligen faktorer som spelar storre roll f6r den samlade
vilfirdsupplevelsen, inte minst hur respondenterna
betygsitter nojdhet med familjesituationen, ekonomin,
relationer och hilsa, men boendesituationens bidrag
var patagligt.

Sammanfattningsvis visar bide samhillsekonomiska
berikningar och studier av hur hushéllen uppfattar sitt
boende och sin allminna livssituation att rorlighet pa
bostadsmarknaden har tydliga positiva effekter, bdde for
samhillet och de enskilda hushéllen.
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1.2 Kartlaggning av effekter av
rorlighet pa bostadsmarknaden

For att fa djupare kunskaper om hur nyproduktion av
bostider paverkar rorligheten pa bostadsmarknaden har
Region Skane gett Evidens i uppdrag att analysera effek-
ter av flyttkedjor till foljd av nyproduktion av bostdder
i Skéne. Syftet dr att kartldgga rorlighetseffekter av olika
typer av nyproduktion och dessutom att analysera olika
hushills mojligheter, inte minst debutanters, att hitta
en mer limplig bostad som frigjorts i flyttkedjan. Det

r uppenbart att nyproduktion av bostider bidrar till
rorligheten pd bostadsmarknaden. Nar en ny bostad
byggts kan ett eller flera hushéll limna dldre bostider
niar de flyttar in i den nybyggda bostaden. Studien syftar
sammanfattningsvis pa att besvara flera grundliggande
fragor:

« Vilken typ av nyproduktion ger de storsta rorlig-
hetseffekterna, stora eller sma bostider? Hyresritter,
bostadsritter eller smahus?

+ Vilka hushill flyttar in 1 de bostider som successivt
blir tillgdngliga i flyttkedjan med avseende pd hus-
héllens alder och varifrin de flyttar?

« Vilken typ av nyproduktion ger flest debutanter mojlig-
het att gora entré pd bostadsmarknaden?

« Vilken typ av bostider i form av storlekar och upp-
litelseformer limnar hushallen efter sig nar de deltar
i flyttkedjan?

+ Vilka inkomster redovisar inflyttare nir de flyttar in i
bostider som blir vakanta i bide nyproduktionen och
i den efterfoljande flyttkedjans olika noder?

Studien omfattar nyproduktion av hyres- och bostads-
ritter i form av bdde mindre (ett och tvd rum och

kok), medelstora bostider (tre rum och kék) och storre
bostider (minst 4 rum och kok), samt nyproduktion av
sméihus. Totalt studeras rorlighetseffekterna av nypro-
duktion av ca 5 700 bostider med inflyttning 2019.

Analysen sker genom registerstudier dir Evidens i sam-
verkan med Statistiska centralbyrdn (SCB) har samkort
olika befolkningsregister. De register som SCB anvinder

och samkér i detta syfte dr registret dver inrikes flytt-
ningar, ligenhetsregistret och taxeringsregistret. Registret
over inrikes flyttningar ir kopplat till folkbokforingen
och taxeringsregistret. I flyttregistret finns en rad per
person som flyttat som sedan kan kopplas till tva speci-
fika ligenheter i ligenhetsregistret, den ligenhet som
personen flyttat till respektive flyttat fran.

Totalt sett innehéller dessa register tillricklig informa-
tion om hushéllens flyttningar, bostidernas geografiska
ligen (adresser), upplitelseformer och storlekar samt
data om hushallen for att flyttkedjor ska kunna hallas
samman.

1.3 Lasanvisning

Rapporten ir disponerad i ett antal olika kapitel.

Nista kapitel, kapitel tva, Tidigare studier av flytt-
kedjor, definitioner och metodik, diskuterar tidigare
genomforda studier av flyttkedjor, inklusive metodfragor
och kritik mot méjligheter att dra tillfolitliga slutsatser
av olika studier. I kapitlet beskrivs ocksd metodik och
begrepp som anvinds i denna rapport mer ingdende.

Kapitel tre, Bostadsmarknaden i Skane, ger en 6versiktlig
bild av bostadsbestand, priser och byggande i Skine de
senaste dren. Detta ger en bakgrund och ett samman-
hang till de studerade effekterna av nyproduktion -
flyttkedjorna realiseras ju i det befintliga bestindet.

I det fjirde kapitlet, Effekter av flyttkedjor till foljd

av nyproduktion i Skane, presenteras resultaten frin
analyserna av flyttkedjorna fér Skine som helhet och
med exempel frin ingdende kommuner. I detta kapitel
bekrivs hur rorligheten paverkas av att nyproduktionen
omfattar bostider med olika grad av centralitet, olika
bostadsstorlek och upplételseform. Dessutom analyseras
i vilken utstrickning olika debutanter kan gora entré
beroende pa vilken typ av bostidder som byggs och vilka
inkomster hushall har bade i nyproduktionen och
senare i flyttkedjan.

I det femte och sista kapitlet, Avslutande kommentarer,
diskuteras resultaten kortfattat i ljuset av tidigare studier
och den allminna bostadspolitiska diskussionen.
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2. Tidigare studier av flyttkedjor, definitioner och metodik

I detta avsnitt berors kortfattat tidigare studier av
flyttkedjor och deras resultat. Vidare diskuteras viktiga
definitioner och mojliga metoder. Kapitlet avslutas med
en beskrivning av den anvinda metodiken och data i
denna studie.

2.1 Tidigare studier och resultat

Mycket av den tidigare litteraturen om flyttkedjor
sammanfattas i en studie utford av forskare vid Malmo
Universitet, Grander et al (2018) p uppdrag av Goteborgs-
regionen, Region Skane och Region Stockholm (Tillvaxt
och regionplaneférvaltningen, TRF). Litteraturstudien
sammanfattar resultat, likheter och skillnader frin de
ingdende studierna, samt belyser begrinsningar och
brister hos tidigare forskning.

Nir det galler flyttkedjornas lingd uppger minga
tidigare studier flyttkedjor péa 2,0 - 2,5, internationella
studier sa vil som svenska. Amerikanska studier har
nédgot lingre kedjor dn europeiska. Svenska konsult-
rapporter har genomgaende langre flyttkedjor dn
svenska forskningsstudier.

Att studierna sinsemellan skiljer sig at i flera parametrar
- tid, plats, omfattning, metod och definitioner - gor
jamforelser svara. Mer intressant ar snarare de skillnader
och monster som observerats inom studierna, dir olika
egenskaper hos nybyggnationen kopplas till olika effekter
pé bostadsmarknaden och blandning av hushéll i de
efterfoljande flyttkedjorna.

Upplatelseformen hos den nyproducerade bostaden
verkar ha underordnad betydelse for flyttkedjornas
lingd. I stillet dr det bostadens storlek som ar utslags-
givande - storre bostdder ger lingre flyttkedjor.

Manga studier pekar pa att flyttkedjor ofta absorberas

i samma prissegment och geografi dir de initieras.
Bostider som byggs i ett hogt prissegment skapar oftast
bostadsvakanser enbart inom det hogre prissegmentet.
Eftersom nyproducerade bostider i regel ar dyra, ar det
l4tt att gora kopplingen till ett annat av litteraturéver-
siktens konstateranden, nimligen att "socioekonomiskt

svaga grupper sillan eller aldrig deltar i flyttkedjor som
initieras i samband med att nya bostiader byggs”. For-
fattarna slar fast att det dirmed verkar finnas svagt stod
i forskningen for att forlita sig pa flyttkedjor som en
strategi for att tillgingliggora bostdder for ekonomiskt
svaga grupper.

Lingre bakat i historien har dock flyttkedjor, ibland
under begreppet filtrering, haft stor betydelse for ekono-
miskt svaga grupper nar vilbestillda hushéll limnade de
ohilsosamma innerstiderna for nybyggda bostider allt
lingre ut fran stadskdrnan och dirmed frigjorde aldre
billigare bostider.

2.1.1 Begréansningar - resultatens
giltighet i tid och rum

Som nimnts ovan skiljer sig forutsittningarna it
mellan olika studier. Grander et al (2018) konstaterar
att de studier som har gjorts tidigare inte har relaterat
sina resultat till sidana kontextuella faktorer som till
exempel bostadsbrist (for olika grupper), regleringar och
konjunktur. Resultatens giltighet blir dirmed begrinsad
till den aktuella geografin och den aktuella tidsramen.

Generellt sett dr den samlade forskningen om flyttkedjor
gammal, didr en majoritet av de studier som ingar i
litteraturdversikten dr fran dren 1950-1990.

En av de storre flyttkedjestudierna i Sverige pa senare
tid gjordes pa drygt 5 700 nybyggda bostider i Malmo
2016-2019, Malmo stad (2019). Den genomsnittliga
flyttkedjelaingden/rorlighetskvoten blev 1,9. I linje

med tidigare forskning konstateras att storre ligenheter
ger lingre flyttkedjor. I 6vrigt konstateras att “lika ger
lika” giller i stor utstrickning; nybyggnation i ett visst
omrade ger ofta vakanser i samma omréde, storre ligen-
heter frigér andra stora ligenheter och nya hyresritter
frigor fler hyresritter dn de andra uppltelseformerna.
Ungas flyttande paverkas mest av att nya hyresritter
byggs, dldres mojligheter paverkas mest av nya bostads-
ratter och barnfamiljer flyttar mer nar hyresritter och
sméihus byggs.
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2.1.2 Geografiska granser

En annan viktig begrinsning hos méinga tidigare studier =~ kommun har ett stort utbyte med omgivande kommuner,
ir den snivt avgrinsade geografin, dvs det omrdde inom  inte minst Lund, innebir det att flyttkedjorna i studien

vilket flyttkedjorna och deras effekter kan sparas och 1 stor utstrackning slutas sparas nir hushéll byter

mitas. De studerade flyttkedjorna bryts i manga fall kommun. Malmé kommuns stora integration med den

snabbt vid grinser, ofta kommungrinser, vilket pdverkar  6vriga lokala arbetsmarknadsregionen illustreras i figur 1.

uppskattningen av flyttkedjornas rorlighetseffekt. Av alla som arbetar i Malmo bor nistan 40% utanfor
kommunen.

Flyttkedjorna i Malmostudien (Malmo stad 2019) kunde
bara féljas inom Malmo kommun. Eftersom Malmo

Lokal arbetsmarknadsregion
Kristianstad-Héssleholm
Malma-Lund
/ Almbult
Kommunens storsta
pendlingsfléde till

annan kommun,

i
Q\

Figur 1. Pendlingsmonster inom lokala arbetsmarknadsregioner i Skane 2019. Killa: SCB och Region Skane.

I en studie utférd it Bofrimjandet, Evidens (2021a), tive Linkoping). Detta resulterade ocksa som forvintat
kunde det geografiska omradet vidgas till att omfatta i lingre uppmitta flyttkedjor, i genomsnitt omkring
hela den s.k. lokala arbetsmarknadsregionen runt 2,2 nir mindre ligenheter byggdes och i regel 2,6 eller
respektive stad (Stockholm, Goteborg, Malmd respek- hogre for de storre ligenheterna.
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2.1.3 Den svarfangade socioekonomin

Flyttkedjors effekter for hushéll med olika socioeko-
nomi dr ett imne som funnits med sedan fenomenet
borjade studeras. Nir det giller sentida studier dr ofta
tillgdngen pa data en begrinsning, ofta av sekretesskal.
Malméstudien frdn 2019 har hanterat utmaningen
genom att definiera hushall utifran sitt bostadsomrade
och rangordna bostadsomraden utifrin deras genom-
snittliga socioekonomi. Detta ger forstds endast ett trub-
bigt métt pa hushallens verkliga ekonomi dé variationen
mellan hushéllens ekonomi inom manga omriden ir
betydande. Studien pekade pa “lika ger lika”, det vill sdga
att nir det byggs bostader i laginskomstomriden frigors
relativt fler bostader i laginkomstomraden i flyttkedjan
in nir det byggs 1 hoginkomstomraden, och omvint.

I en finsk studie fran 2021 gjord pa VATT, Statens ekono-
miska forskningscentral i Helsingfors, har man emellertid
kunnat f6lja verkliga hushéllsinkomster, Bratu et al. (2021).
Studien omfattar nyproduktion i Helsingfors och har
ett delvis annorlunda uppligg jamfort med de flesta
nyare svenska studier genom en stegvis metod for att
folja flyttkedjor under en langre tid. Tillgdngen till data
har mojliggjort studier bdde av flyttkedjornas effekter
for olika bostadsomriden och for hushall med olika
inkomstniva. Artikelforfattarna visar pd att flyttkedjorna
efter nybyggda bostider i centrala ldgen relativt snabbt
nér hushall med ligre inkomster. Nynyggnation i dyra
ldgen och till marknadspris frigor redan tidigt i flytt-

kedjan liagenheter i laginkomstomraden och involverar
hushall med ldga inkomster.

Fragan ar om flyttkedjor vid nyproduktion kan ha samma
effekter i Sverige? I Bofrimjandets rapport (Evidens 2021)
kunde verkliga hushallsinkomster studeras for olika

led i flyttkedjorna. For Stockholm visade analyserna

att inflyttarna till nyproduktionen i stor utstrickning
har hogre inkomster dn linets medianinkomster, men
redan i flyttkedjans tredje led ar inflyttarnas inkomster i
genomsnitt lagre dn linets medianinkomst. Detta giller
dven nir flyttkedjan initierats av stora centrala (och
darmed dyra) bostadsritter. For Malmoregionen foll
inkomstnivaerna pa liknande sitt i senare led i flyttked-
jorna. De ldga nivder som observerades hir indikerar att
en stor andel av de inflyttande hushallen hade inkomster
under nivin for forvirvsarbetande hushall.

2.2 Vad ar en flyttkedja?

Pa ett dvergripande plan kan innebérden av begreppet
flyttkedja verka sjilvklar. En ny ledig bostad lockar
nédgon att flytta som i sin tur limnar en tom bostad efter
sig, som mojliggdr en ny flytt och sé vidare - en nypro-
ducerad bostad utloser pa sa sitt en kedja av flyttar.

Val av definitioner och metoder for hur man miter och
raknar paverkar emellertid resultaten i olika riktningar.
Nedanstiende illustration visar med ett exempel vad en
flyttkedja ar.

En kedja
Bostader:
Nod O Nod 1 Nod 2 Nod 3:1och 3:2
— Bostadsratt —Villa, 5 rok — Bostadsratt — Hyresratt i innerstan
i nyproduktion, 3 rok i innerstan, 3 rok och kranskommun
—
—1oono
— oo — ooo MAEEEIR 2. hand
oono oono ooo
0O0|ooo D0looo| «— 0g|ooo
oo|"EE <—|IZI|_| Do|<— |oo| P80 M
\
Lénk/Flytt Flytt Ihop- — ooao Foraldrahem
flyttning ool B00
oo|Bod Kedjan bryts
oo ooo
[
Hushall: Ett &ldre par En ung familj Ett ungt par Ensamstaende
med ett barn och utan barn ungdomar
ett andra pa vag flyttar ihop

Figur 2. Ett exempel pa en flyttkedja — Kélla: Region Stockholm, Tillvaxt- och regionplanefdrvaltningen, 2015.

1

0
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2.2.1 Hur borjar en flyttkedja?

I exemplet i figur 2 initieras en flyttkedja av en nyprodu-
cerad bostadsritt — en vakans har skapats i nod 0 lingst
till vinster. Flyttkedjor kan ocksa initieras av ombygg-
nation eller av att personer avlider - eller nir en person
flyttar ihop med ndgon som bott i sin ligenhet en lingre
tid. For de allra flesta andamal ir det dock effekterna
av nyproduktion som dr av intresse, och i regel det som
studerats i forskningen. Nir det dldre paret i exemplet
flyttat in i nyproduktionen har det limnat efter sig en
ledig villa, dit sedan ett annat hushéll (en ung familj)
kan flytta in — och flyttkedjan fortsitter.

2.2.2 Nar slutar en flyttkedja?
- Definitionen av en "debutant”

En flyttkedja bryts, absorberas, nir en flytt inte efterlim-
nar en ny vakans pa den lokala (definierade) bostads-
marknaden. Detta svarar mot begreppet debutant, som
ar ett centralt begrepp i flyttkedjestudier. Nar man valjer
definitionen av en debutant innebir det alltsa att man
definierar slutet pa flyttkedjan. Debutanterna ir intres-
santa i sig — de representerar mojligheten for mianniskor
att ta sig in, debutera, pa den lokala bostadsmarknaden.
Det finns tva huvudsakliga typer av debutanter.

1. Personer som limnar ett hushall, dir nidgon bor kvar
i bostaden. Dirmed uppstir ingen vakans och flytt-
kedjan slutar.

2. Geografiska debutanter - I det andra fallet handlar det
om personer som flyttar in "utifran”, frin nagonstans
utanfor den definierade bostadsmarknaden. Flyttkedjan
sparas inte vidare och bryts. Personerna debuterar pa
den lokala bostadsmarknaden.

Till den forsta gruppen debutanter hor personer som
limnar forildrahemmet, inneboende som flyttar ut eller
personer som skiljer sig dir den andra parten stannar
kvar i bostaden. For denna “typ 1” av debutant skiljer
sig inte definitionerna nimnvirt it mellan olika studier.
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Viktiga skillnader finns emellertid nir det giller de
geografiska debutanterna, de som flyttar in frdn en
“annan bostadsmarknad”. Teoretiskt sett skulle man
kunna spara flyttkedjor mellan olika landsiandar och till
och med mellan linder, men i regel ir man intresserad
av att studera effekterna pd en lokal bostadsmarknad.
Var man viljer att dra grinsen for denna lokala bostads-
marknad paverkar naturligt hur lingt bakat man sparar
flyttkedjorna och vilken uppmitt "lingd” eller effekt
man far. [ minga studier som har gjorts i Sverige pa
senare tid har man latit kommungrinsen utgora denna
grians. Detta fir anses vara en relativt sndv grinsdragning
dd kommunen ofta inte motsvarar de boendes uppfatt-
ning om vad som utg6r den lokala bostadsmarknaden,
i synnerhet inte i storstadsregioner.

2.2.3 Lokal bostadsmarknad
= lokal arbetsmarknad?

Statistiska centralbyrdn har definierat si kallade lokala
arbetsmarknader (LA) och lokala arbetsmarknadsregioner
(LA-regioner) dir Sveriges kommuner grupperas kring
lokala centra. Vilken LA-region en viss kommun ska
riknas till avgors av pendlingsmonster, dvs kopplingen
mellan bostad och arbetsplats. Det ligger drfor nira till
hands att anvinda de lokala arbetsmarknadsregionerna
som definition for de lokala bostadsmarknaderna.

Med denna grinsdragning bryts inte flyttkedjan om

en person exempelvis flyttar till Malmo kommun frin
Lomma (bdda tillhor Malmé-Lunds LA). Daremot bryts
kedjan om en person flyttar till Malmd fran Haninge
kommun (Stockholms LA).

Flyttkedjor kan ocksa brytas nar hus rivs, byggs om eller
om bostaden fo1blir vakant, men dessa fall tillhor
undantagen i senare tiders studier.
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2.2.4 Berdkning av kedjans
"langd” - eller rorlighetskvot

[ studier av flyttkedjor ir flyttkedjornas "lingd” ett sitt
att kvantifiera effekten pd bostadsmarknaden. Linga
flyttkedjor innebar att manga hushall kan flytta till en
ny bostad. Flyttkedjor ar emellertid inte alltid enkla,
utan forgrenar sig ofta, till exempel nar ett par flyttar
ihop, se illustrationen i figur 3.

For att fanga den totala effekten gar det alltsd inte att
bara rikna antalet steg bakat i en flyttkedja.

+ Den vanligaste metoden dr att summera alla vakanser,
inklusive den nyproducerade bostadens, till dess att
flyttkedjans alla eventuella grenar har tagit slut med en
debutant av ndgot slag. I exemplet frin Figur 3 skulle
denna metod ge resultatet 4 (se figur 4:1). Det dr denna
metod som anvinds i analyserna i nista kapitel.

+ En annan metod ar att i stéllet rdkna hur ménga
flyttar som den nya bostaden mojliggor genom hela
kedjan. Detta sitt att rikna har anvénts i en rapport
frin Helsingborgshem (Helsingborgshem 2017).

I samma exempel skulle ddrmed effekten bli 5.

Annan bostadsmarknad

1
|
:/\

o
282 o3 L I¢ \
— -« | |
IL____I
P e e e =
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Q 9
—| 2|
| I |

Figur 3. En flyttkedja som forgrenar sig.

1 Rakna vakanser: 4

2 Rakna flyttar: 5

(50
FQF

Figur 4. Tva satt att berdkna rorlighetseffekten av flyttkedjor. V = vakans, F = flytt.

I praktiken foljer man i regel grupper av nyproducerade
ligenheter och deras efterféljande flyttkedjor for att
rikna fram genomsnittskvoter. Med metod 1 ovan
summerar man dé typiskt alla vakanser i samtliga
flyttkedjor kopplade till nyproduktionen av en grupp
ligenheter och dividerar summan med antalet nyprodu-
cerade ligenheter i nod 0. Metod tva gir till pd liknande
sdtt men i detta fall ar det istdllet summan flyttar som
divideras med antalet ursprungsligenheter.
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Man skulle kunna férvinta sig att metod 2 i genomsnitt
ger hogre kvoter pa grund av forgreningarna (debutan-
terna och deras flyttar 4r ju i snitt fler an antalet nybyggda
ligenheter). I praktiken kan “kedjelingden” i stillet bli
kortare (till exempel i Helsingborgshems studie). Anled-
ningen ir brister i data — for varje steg bakat i kedjan
finns ett bortfall av hushéll som inte kan identifieras eller
lokaliseras och det gar inte att avgora om det uppstir
vakanser eller inte. Antalet debutanter understiger darfor
ofta antalet nyproducerade bostider pa totalen.
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2.2.5 Begransningar i tiden - Samboregeln

Nir familjer flyttar ihop eller isir sker inte alltid flyt-
tarna samtidigt. Nir till exempel ett par flyttar ihop i
en ligenhet dr det inte ovanligt att den ena parten har
bott en viss tid i ligenheten. Nigonstans behdver man
dra en grins i tiden f6r nir den inflyttande parten ska
anses vara en del av en viss flyttkedja. I Malmo stad
(2019) anvindes 6 manader som tidsram, den sa kallade
“samboregeln”.

Den omvinda situationen uppstir nir nigon limnar
kvar personer i hushillet de flyttat ifrain. Hur linge ska
man vinta pa att de kvarvarande personerna flyttar ut
och att en vakans uppstar?

2.3 Data och metod i denna studie

Region Skane har tidigare analyserat hushallens mojlig-
heter att efterfriga bostider, bade pa successionsmarkna-
den och i nyproduktionen i olika delar av regionen och
for olika typer av hushill, Evidens (2020, 2021b). Vidare
har regionen kartlagt den socioekonomiska segregationen
i Skdne, Ramboll (2021).

Denna studie studerar effekter av flyttkedjor vilket
bidrar till ytterligare perspektiv och insikter om bostads-
marknaden i Skdne och hur bostadsforsérjningen for
olika typer av hushéll piverkas av nyproduktion av
bostader, bdde direkt i nyproduktionen och indirekt
genom de flyttkedjor som nyproduktionen initierar.
Studien drar nytta av en nyligen utvecklad metod som
mojliggdr anvindandet av registerdata frain SCB for att
knyta ett antal egenskaper hos nyproducerade bostider
till egenskaper och férdelningar hos de bostider/hushall
som forekommer i efterféljande flyttkedjor.
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For denna studie definierades ett antal parametrar hos
nyproduktionen som var 6nskvirda att kunna knyta
potentiella skillnader i utfallet till:

+ Geografiskt lige (kommun - lige inom kommunen)

+ Upplételseform: bostadsritt (BR), hyresritt (HR) eller
dganderitt (smahus)

« Ligenhetsstorlek: 1-2, 3 eller 4+ rum och kok

2.3.1 Begransningar som ges av metoden

Den registerbaserade metoden har vissa begransningar.
Den kanske viktigaste ror SCB:s sekretessregler som
innebdr att inflyttare till nyproduktion maste omfatta
minst 100 bostider/hushall. Det betyder att flyttkedjor
endast kan studeras i kommuner och delar av kom-
muner dir nyproduktionsvolymen minst omfattar 100
bostdder. For ett antal kommuner i Skdne dir nyproduk-
tionsvolymerna varit mindre an 100 nya bostider av en
viss upplatelseform har studien inte kunnat genomfdras
utan att flera kommuner grupperats och analyserats som
en grupp av kommuner, se nedan samt figur 5.

Ytterligare en begrinsning som i grunden beror pa en
kombination av sekretessregler och att vissa flyttkedjor
kan vara linga, ar att antalet hushall som deltar i flytt-
kedjans sista noder dr mycket fa. I studien har dirfor
analyser av inflyttare begrinsats till nod noll, det vill
sdga nyproduktionen, och de efterféljande 6 noderna.
Av data framgér dock hur stor andel av de flyttande
hushallen i hela flyttkedjan som omfattas av flyttarna
i nod noll till och med nod 6. I flertalet fall dr det en
absolut majoritet av samtliga flyttar. Begrinsningen
har dadrfér mycket liten effekt for studiens resultat.
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2.3.2 Geografisk indelning

Eftersom nyproduktionen av bostider skiljer sig
kraftigt 4t bade till omfattning och typ mellan olika
kommuner (se kapitel 3) behovs en avvigning goras
mellan geografisk indelning och mojligheten att fa ett
tillrickligt statistiskt underlag. Ett antal kommuner har
av den anledningen behévt sammanforas till kluster.
Kommungrupperingen har till stor del £6ljt tidigare
bostadsmarknadsstudier for Region Skine och baseras

Kommun Kommungrupp
Malmd Malmb (Syd, C, Ost)

Helsingborg  Helsingborg
Lund Lund

Hassleholm Hassleholm
Kristinastad  och Kristinastad

Bromélla

Osby Kommungrupp 3
Ostra Goinge

Staffanstorp

Ystad

Kavlinge Landskrona

Svedala Kommungrupp 4 )
Eslov

Trelleborg
Burlov

Eslov

= Lomma
Simrishamn Staffanstorp
Sjobo Burlgv

HGor
Astorp
Tomelilla
Svalov
Skururp
Orkelljunga
Horby

Bjuv
Klippan
Perstorp

Kommungrupp 5

Figur 5. Gruppering av kommuner i kluster.

Vellinge

pd en sammanvigning av tillhorighet till lokala arbets-
marknader/pendlingsregioner, niva pa bostadsbyggande
och likheter i bebyggelse- och prisstruktur. Genom en
iterativ process har utfallet i form av flyttkedjor kunnat
studeras och indelningen justerats om sekretessreglerna
slagit till sa snabbt att ett anvindbart utfall inte har
erhallits. Den slutgiltiga grupperingen av kommuner
redovisas i figur 5.

Ostra
Goinge

——— Bromdlla

Kristianstad
Svaldv Héor

Kavlinge

Sjobo

Tomelilla Simriss

Svedala [T

Skurup Ystad

Trelleborg

| =
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For Malmo var underlaget for flerfamiljshusen tillrack- gjordes med avseende pé centralitet och prisnivéer.
ligt stort for att tillata ytterligare en uppdelning pa tre For smahusen beholls Malmé kommun som minsta
olika lagen i Malmo, se figur 6. Denna ligesindelning geografiska enhet.

=ty
® ===l
Malmé
Centrum
[
. °
Ost-
/
lalmo
Figur 6. Gruppering av fastigheter i tre lagen i Malmao.
2.3.3 Upplatelseformer och lagenhetsstorlekar
For de flesta kommungrupper finns tillrickligt med Den geografiska spridningen for de tre upplatelse-
nyproduktion for att studera alla tre upplatelseformer. formerna redovisas 1 figur 7.
Hyresratt Bostadsratt Smahus
: - T :
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Figur 7. Geografisk spridning av de studerade fastigheterna uppdelat p& upplatelseform.
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I ndgra av kommungrupperna har bostadsrittsproduk- Dirut6ver har underlaget for flerfamiljshusen, dvs BR
tionen under den studerade tidperioden varit for lig f6r  och HR, delats upp i tre grupper baserat pa ligenhetens
att bilda tillrickligt underlag for analys. Sammantaget antal rum.

innebir detta att antalet kombinationer av geografiskt
ldge och upplitelseform blir 26. Antalet studerade
bostader per sddan grupp redovisas i figur 8.

Malmé Syd

Malmo C

Malmo Ost

Malmo (smahus)

Helsingborg

Lund

Hassleholm &
Kristianstad

Kommungrupp 1

Kommungrupp 2

Kommungrupp 3

Kommungrupp 4

Kommungrupp 5

Antal inflyttningslagenheter

0 100 200 300 400 500 600 700 800

I 670
S ——— 744

I 399
I 170

I, 353

!

_ 231
177
89

T 172
57

EBR EHR OSmahus

Figur 8. Antal analyserade nyproduktionslégenheter per geografi och upplételseform. (med ldgenheter avses hér dven sméahusenheter).
Kommungrupp 1= Angelholm, Landskrona och Héganés, Kommungrupp 2= Béastad, Lomma och Vellinge, Kommungrupp 3= Bromélla,
Osby och Ostra Goinge, Kommungrupp 4= Staffanstorp, Ystad, Kivlinge, Svedala, Trelleborg, Burlév och Esldv, Kommungrupp 5=
Simrishamn, Sjobo, Hoor, Astorp, Tomelilla, Svaldv, Skurup, Orkelljunga, Horby, Bjuv, Klippan, Perstorp.
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2.3.4 Genomforande

Urvalet av nyproducerade bostdder, totalt 5700 st, fore-
kommer sdledes indelat i 50 grupper efter sitt lige och
sina egenskaper. Dessa grupper utgor ett antal “noder 0”
varifrdn flyttkedjor har sparats bakit steg for steg.

For varje grupp i nod 0 undersoktes i ett forsta steg vilka
som flyttat in i lagenheterna under startaret (dr 2019).
Dessa personers aldersfordelning och inkomstnivéer
observerades, liksom vilken typ av ligenhet de flyttat
ifrdn. Antalet limnade bostider, antalet vakanser och
antal av olika typer av debutanter observerades, liksom
den geografiska spridningen for de limnade bostiderna.

For de bostiderna som limnats i nod 1 och som resulterat
i vakanser inom den egna lokala arbetsmarknadsregionen
har sedan nasta population av inflyttare identifierats om
de uppfyller foljande kriterier:

+ Inflyttningen maste ske samma dag eller senare dn
utflytten skedde fran ligenheten.

- Inflyttningen ska ske senast ett ar frin utflyttningen
for att tillta att en ligenhet kan std tom ett tag for
att inda tillhora kedjan.

+ Olika inflyttningar som sker inom tva manader
(60 dagar) till samma lagenhet riknas med (kan vara
personer som flyttar ihop men inte har mojlighet att
flytta samtidigt), “samboregeln”. Inflyttarna till nod
1 analyseras p& motsvarande sitt som i nod 0, och sd
vidare. Flyttkedjor har pa detta sitt sparats tillbaka
till och med den population som limnat nod 7. For
varje nod i kedjan sker bortfall nir flyttkedjan nér en
debutant eller i viss utstrickning da uppgifter saknas.
Begransningar i tillgdngliga register gor att endast
flyttningar t.o.m 2020-12-31 kan finnas med samt
att endast flyttningar till registrerade ligenheter kan
riknas med.

Utifrdn underlaget har ett antal berdkningar gjorts, vilka
beskrivs mer ingdende i rapportens resultatdelar. Rorlig-
hetskvoten (flyttkedjornas ”lingd”) har beriknats pa

det vanligaste sittet, dvs det totala antalet vakanser har
dividerats med det ursprungliga antalet nyproducerade
ligenheter.

17

3. Bostadsmarknaden
i Skane

I denna rapport fokuserar analysen pd de rorlighetseffek-
ter som uppstar vid nyproduktion av bostider och vilka
olika typer av hushall vars bostadsférsorjning mojliggors
till f6ljd av nyproduktionen. Som berorts i foregdende
kapitel beror dessa effekter pd det sammanhang som
omger nyproduktionen av bostider. Effekterna kan till
stor del forvintas vara beroende av hur stor nyproduk-
tionen ar, var den sker och hur strukturen pa bostads-
marknaden ser ut. I detta kapitel ges darfor en kort
beskrivning av den skdnska bostadsmarknaden och hur
nyproduktionen av bostader utvecklats. Kapitlet ska ses
som en fond for analysen i nista kapitel.

3.1 Antal bostader, priser och
bostadsbyggande i Skane

Nyproduceras exempelvis manga mindre hyresbostider,
ar det rimligt att rorlighet, dtminstone i flyttkedjornas
forsta noder, uppstir bland hushéll som har preferenser
for just hyresbostider, exempelvis unga vuxna. Byggs
nya storre sméahus eller storre centrala bostadsritter, som
normalt har de hogsta priserna pa varje lokal marknad,
kommer nyproduktion rimligen attrahera fler hushall
med relativt goda inkomster och som redan ir etablerade
pa bostadsmarknaden. Sker nyproduktion pa lokala
marknader som saknar eller har ett mycket litet utbud
av bostadsritter, kommer hushall som tidigare bott i en
bostadsritt inte vara representerade i flyttkedjan i nigon
storre utstrickning och sa vidare.

Kort sagt, effekter pa flyttkedjor dr delvis beroende pa
béde vilka volymer nyproduktionen har, vad som byggs
och hur hushillen bor idag.
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3.1.1 Antal bostader

Studeras utbudet av bostider i Skane ir det tydligt att

en mycket stor del av bostadsbestdndet finns i de storre

kommunerna, se figur 9.
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Orkelljunga
Perstorp

Figur 9. Kalla: SCB.
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I exempelvis Malmo finns ca 170 000 bostdder varav 80 000  dganderitter utgor drygt en fjardedel var av det totala
hyresritter, 67 500 bostadsritter och 24 000 sméihus, bostadsbestindet. Av naturliga skil kommer ddrmed
vilket betyder att hyresritterna utgor ndstan halften av alla  hushéll som redan i dag bor med hyresritt rimligen vara
bostader och bostadsritterna knappt 40 procent, figur 10.  valrepresenterade i flyttkedjorna eftersom det helt enkelt

) ) ] ir minga hushéll som rekryteras frin boende i hyresritt.
Ocksa i Helsingborg ir andelen hyresbostdder relativt

hog, 48 procent, medan andelen bostadsritter och

Andel bostader med olika
upplatelseformer per kommun i Skane
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Figur 10. Kélla: SCB
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I den andra delen av fordelningen av upplitelseformer
finns exempelvis Vellinge och Sjobo med mycket stora
smihushandelar, runt 75 procent av hela bostadsbe-
stindet, men med sma andelar bostads- och hyresritter.
I exempelvis Sjobo ir andelen bostadsritter endast sex
procent och andelen hyresritter 20 procent. [ ungefir
tvd tredjedelar av Skanes alla kommuner utgdr sma-
husen mer dn hilften av hela bostadsbestandet. I ett

antal kommuner ar bostadsrittsmarknaden mycket liten.

Det giller exempelvis Ostra Goinge med en bostads-
rattsandel om tvd procent samt Horby, Svalév, Hoor
och Skurup med andelar fran tre till sex procent. I dessa
kommungrupper ir det av naturliga skil fa hushall

som kan rekryteras till en flyttkedja som i dag bor i en
bostadsritt. Det dr endast i fyra skinska kommuner,
Malmo, Helsingborg, Lund och Lomma, som bostads-
rattsbestidndet utgdr mer dn 25 procent av hela bostads-

bestandet. I ndgra kommuner har hyresritten en mycket
stor marknadsandel och utgér mellan 45 och 51 procent
av alla bostdder i kommunen, det giller utéver Malmo
dven Landskrona, Helsingborg, Burlov och Lund.

Slutligen finns nigra kommuner med en relativt lig
andel sméhus, det giller Malmo (14 procent), Lund
(24), Helsingborg (26) och Landskrona (30).

3.1.2 Prisnivaer

Ocksa pris- och hyresnivéer kan forvintas ha effekt pa
vilka hushall som kan efterfriga nya bostider och dirmed
vara vilrepresenterade i flyttkedjans férsta nod. De hogsta
prisnivierna for bostadsritter finns i Vellinge, Lomma
och Lund (se figur 11) och de hogsta smdhuspriserna i
Vellinge, Lomma, Bastad, Malmé och Lund (figur 12).

Bostadsrattspris kr/kvm 2021, kvartal 4
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Smahuspris kr/kvm 2021, kvartal 4
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Med héga nyproduktionspriser i vissa kommuner ar det
rimligt att tro att hushéllen som flyttar in i nyproduk-
tionen i hogre grad rekryteras frin ett boende som ocksa
utgdrs av smahus eller en bostadsritt, eftersom en del
av den egna kapitalinsatsen kan férvintas komma fran
reavinster vid forsiljning av den tidigare bostaden.
Dessutom dr det rimligt att manga inflyttare till ny-
produktion har hogre inkomster i kommuner med en
hogre prisnivé eftersom kreditprovningen staller krav
pé hogre inkomster for att ett bostadsldn ska beviljas.
Givet att flyttkedjorna forgrenar sig till miljoer med
lagre prisnivaer dr det diremot mojligt att ocksa hushall
med ligre inkomster kan 16sa sin bostadsférsdrning

i den uppstiende vakanskedjan. I kommuner med en

lagre prisniva blir troskeln lagre for hushall att flytta frin
en hyresbostad till en bostadsritt eller ett smahus, efter-
som kraven pa inkomster vid kreditprovningen ér ligre.

3.1.3 Bostadsbyggande

Givet att flyttkedjor uppstir till foljd av nyproduktion
av bostdder ir det naturligt att rorlighetens storlek ar
beroende av bostadsbyggandets omfattning. Ju storre
nyproduktion, desto storre rorlighetseffekter.

Bostadsbyggandet har 6kat pitagligt i Skane sedan 2016,
se figur 13. Under 2016 fardigstalldes drygt 5 000 nya

Fardigstalld nyproduktion i Skane lan
per upplatelseform och ar
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Figur 13. Kalla: SCB.
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Fardigstalld nyproduktion per kommun
och upplatelseform 2019
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Figur 14. Kélla: SCB.

bostdder i lanet, en volym som okade till drygt 9 000
under 2019. Under 2019 utgjordes nyproduktionen av
knappt 3 500 nya bostadsritter, 4 700 nya hyresrétter
och drygt 1 000 smahus. Malmo redovisade den storsta
nyproduktionsvolymen med ca 3 000 nya bostader, foljt
av Lund med ca 1 600 och Helsingborg med drygt 1 000,
se figur 14.

Det totala urvalet bostider dir flyttkedjor analyseras
1 nésta kapitel omfattar ca 5 700 av dessa 9 000 nya

23

bostdder, dvs ca 63 procent av all nyproduktion. Flytt-
kedjorna som utldstes av nyproduktionen har kunnat
studeras for 2 360 bostadsritter, vilket utgor ndra 70
procent av nyproduktionen av bostadsritter, for ca 2 910
nya hyresritter (drygt 60 procent) och for 428 smihus
(ca 50 procent). Det storre bortfallet av smahus och
hyresbostider beror pé svérigheter att folja nyproduk-
tion i kommuner med liten nyproduktion till foljd av
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SCB:s sekretessregler. For de stérre kommunerna med
mer omfattande produktion utgor det studerade urvalet

en storre andel av all nyproduktion.

3.1.4 Hushallens inkomster

Hushillens inkomster ar en viktig forklaringsfaktor for att
forstd deras formaga att efterfraga olika typer av bostdder.
Data 6ver hushallsinkomster studeras med f6érdel uppdelat

pé ensamboende hushéll som endast har en inkomst

och sammanboende hushill som i1 normalfallet har mer

dn en inkomst och saledes i genomsnitt redovisar hogre
inkomster dn ensamboende.

Av SCB-data framgér att det finns mer an 120 000 hus-
héll i Skane med édrsinkomster pd hogst 200 000 kronor
i disponibel inkomst, se figur 15. Denna grupp domineras

av personer som uppnitt pensionsaldern. Ytterligare
ca 80 000 hushall har inkomster mellan 200 000 och
300 000 kronor. En stor andel av ensamboende 1 Skine

redovisar sammanfattningsvis hogst 300 000 kronor per

ar i disponibel inkomst.

Antal hushall uppdelat pa alder, hushallstyp
och inkomst. Arlig disponibel inkomst 2020.
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over 500 000 kronor domineras av hushall 1 dldrarna 31
till 54 ér, som i normalfallet har hog forvirvsintensitet.



Flyttkedjor och rérlighet pa bostadsmarknaden i Skéne

4. Effekter av flyttkedjor till foljd av nyproduktion i Skane

Detta kapitel redovisar rorlighetseffekter av nyproduk-
tion av bostider med olika storlekar, upplitelseformer
och lagesegenskaper i Skane. Kapitlet inleds med analyser
av liagets och bostadsstorlekens betydelse for rorligheten
i de olika studerade upplitelseformerna. Direfter pre-
senteras andelen debutanter i bide nyproduktion och i
den efterféljande flyttkedjan. Kapitlet avslutas med vilka
inkomstnivaer hushéllen har som flyttar in till nypro-
duktionen respektive flyttar in i bostider som frigors i
den efterfoljande flyttkedjan.

4.1 Rorlighetseffekter av

5 700 nya bostader

I Skéne har som noterades i foregiende kapitel rorlighets-
effekterna av nyproduktion for totalt knappt 5 700 bostider

analyserats, se tabell 1. Av dessa var knappt hilften bostads-
ritter och smahus och den andra hilften hyresritter.

Kommun och

Antal nybyggda bostader

Knappt 2 400 av de studerade nya bostiderna i Skine
har byggts i Malmé kommun, knappt 1 000 i Helsing-
borgs kommun, drygt 700 i Lund och 400 i de bada
kommunerna Kristianstad och Hissleholm, se tabell

1. De fem storsta kommunerna i Skdne representeras
ddrmed av ca 4 500 nya bostider och 6vriga Skine

ca 1 200. I delar av Skane har det inte varit mojligt att
studera enskilda kommuner eftersom nyproduktionen
varit alltfor liten och darfér paverkas av SCB:s sekretess-
regler. Av detta skl har ett antal kommuner i stéllet
sammanforts i grupper av kommuner utifrdn struktur
och prisniva pa bostadsmarknaden. Indelningen i
kommungrupper har redovisats mer utforligt i tidigare
kapitel. Studerad nyproduktion i dessa kommungrupper
framgér av tabell 1.

Antal tillgangliggjorda bostader Totalt antal

kommungrupp

BR HR Smahus Totalt BR HR Smahus Totalt Summa
Malmé Syd 670 744 1414 929 1047 1976 3390
Malmo C 399 170 569 634 443 1077 1646
Malmé Ost 353 353 464 464 817
Malmd sméhus 35 35 78 78 113
Malmo totalt 1422 914 35 2371 2027 1490 78 3595 5 966
Helsingborg 257 672 53 982 557 803 60 1420 2402
Lund 280 443 0 723 276 434 67 777 1 500
passienalm och 330 72 402 369 90 459 861
Kommungrupp 1 123 53 51 227 313 81 177 571 798
Kommungrupp 2 47 105 71 223 38 100 160 298 521
Kommungrupp 3 44 44 65 65 109
Kommungrupp 4 231 177 89 497 357 289 296 942 1439
Kommungrupp 5 172 57 229 286 207 493 722
Summa 2360 2910 428 5698 3568 3917 1135 8620 14 318

Tabell 1. Kélla: SCB. Kommungrupp 1= Angelholm, Landskrona och Héganis, 2= Bastad, Lomma och Vellinge, Kommungrupp 3= Bromélla,
Osby och Ostra Gdinge, Kommungrupp 4= Staffanstorp, Ystad, Kévlinge, Svedala, Trelleborg, Burldv och Eslév, Kommungrupp 5=
Simrishamn, Sjobo, Hoor, Astorp, Tomelilla, Svalov, Skurup, Orkelljunga, Horby, Bjuv, Klippan, Perstorp.
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En forsta observation ror antalet frigjorda bostider i
flyttkedjan som foljer av nyproduktionen. De hushall
som successivt kunde flytta in i en tillgingliggjord
bostad till foljd av de vakanskedjor som den analyse-
rade nyproduktionen utldst, [limnade sammanlagt 8
620 bostider i hela Skine som dirmed blev vakanta i
flyttkedjan. Sammantaget innebar det att 14 318 hushall
kunde flytta till en f6r hushaéllet ny bostad (5 698
nyproducerade bostider plus 8 620 frigjorda bostidder
i flyttkedjan). Den sammanfattande rérlighetskvoten
for all studerad nyproduktion blir dirmed 2,51. Eller
annorlunda uttryckt: f6r varje nyproducerad bostad i
Skane kunde 2,51 hushall flytta in i en for hushallet
ny och mer passande bostad.

4.2 Effekter av upplatelseformer,
bostadsstorlek och centralitet

Studeras motsvarande kvoter for de olika kommunerna

4.2.1 Rorlighet i olika kommungrupper
och i olika upplatelseformer

Totalt sett skapar nyproduktion av sméahus den storsta
rorligheten och redovisar en rorlighetskvot om 3,65

for hela Skane. Med undantag for Helsingborg och
kommungruppen Hissleholm och Kristianstad, skapar
smahusproduktionen storre rorlighet dn nyproduktion
av andra bostadstyper i samtliga kommuner eller kom-
mungrupper. Den hogsta rorlighetskvoten till f6ljd av
nyproduktion av smihus uppstir i kommungrupperna
4 och 5 samt i kommungruppen 1 med Angelholm,
Landskrona och Hoganis. En mojlig forklaring ir att
nyproduktionen av bostader ar mycket liten i sarskilt
Kommungrupp 5 till f6ljd av en lig prisniva vilket 6ver
tid kan ha skapat ett uppdimt flyttbehov. Det ir troligt
att smahusproduktionen under sidana forhallanden
genererar storre rorlighet pa de lokala bostadsmarkna-
derna dn pa marknader med stérre och mer kontinuerliga

och kommungrupperna framtrider en viss variation i nyproduktionsvolymer.

rorligheten till f6ljd av nyproduktion av bostider, se

tabell 2.
Kommun och kommungrupp Rorlighetskvot

BR HR Smahus Totalt

Malmé Syd 2,39 2,41 2,40
Malmé C 2,59 3,61 2,89
Malmo Ost 2,31 2,31
Malmé sméhus 3,23 3,23
Malmé totalt 2,43 2,63 3,23 2,52
Helsingborg 3,17 2,19 2,13 2,45
Lund 1,99 1,98 2,07
Hassleholm och Kristianstad 2,12 2,25 2,14
Kommungrupp 1 3,54 2,53 4,47 3,52
Kommungrupp 2 1,81 1,95 3,25 2,34
Kommungrupp 3 2,48 2,48
Kommungrupp 4 2,55 2,63 4,33 2,90
Kommungrupp 5 2,66 4,63 3,15
Totalt 2,51 2,35 3,65 2,51

Tabell 2. Kommungrupp 1= Angelholm, Landskrona och Hoganis, 2= Bastad, Lomma och Vellinge, Kommungrupp 3= Bromélla, Osby
och Ostra Gdinge, Kommungrupp 4= Staffanstorp, Ystad, Kévlinge, Svedala, Trelleborg, Burlév och Eslév, Kommungrupp 5= Simrishamn,
Sjobo, Hoor, Astorp, Tomelilla, Svalov, Skurup, Orkelljunga, Horby, Bjuv, Klippan, Perstorp.

26



Flyttkedjor och rérlighet pa bostadsmarknaden i Skéne

Rérligheten som skapas av nyproduktion av bostads-
ritter och hyresritter tycks vara mer likvirdig, aven

om det finns skillnader mellan de olika kommunerna
och kommungrupperna. For bostadsritter ar den totala
rorlighetskvoten i hela Skdne 2,51 och for nyproduk-
tion av hyresritter 2,35. Den hogre rorlighetskvoten for

bostadsritter aterfinns exempelvis i Helsingborg, Angel-

holm, Landskrona och Hoganis. Men for exempelvis
Malmo ir forhéllandet tvart om, dir ar rorlighetskvoten
ndgot hogre for hyresritter dn for bostadsritter. I dvriga

kommuner och kommungrupper ir skillnaderna i rorlig-

het till foljd av bostadsritts- och hyresrittsproduktion

smd. Att rorlighetskvoterna for nyproduktion av sméahus

generellt dr hogre dn for bostadsritter och hyresritter
indikerar att bostadsstorleken for nyproducerade bosti-
der kan ha betydelse for vilken rorlighet som skapas i
flyttkedjan.

Bostader

4.2.2 Rorlighet till foljd av bostadsstorlek

Genom att studera vilken rorlighet som skapas till f6ljd
av nyproduktion har flyttkedjorna efter nyproduktion

av stora och sma bostider analyserats separat. Med en

sddan nedbrytning av analysen blir det tydligt att de

storsta rorlighetseffekterna uppstér till foljd av nyproduk-

tion av storre bostider, se tabell 3, 4 och 5.

Rorlighetskvoten for bide nya stora bostadsritter och

for nya lika stora hyresritter (4 rum och kok eller storre)

var i hela Skéne 2,8. For nya bostadsrittstreor var den

2,6 och for hyresrittstreor 2,5. Rorlighetskvoten for nya

smd bostdder i form av bostadsritter och hyresritter om

ett till tvd rum och kok var samtidigt 2,1. Resultatet dr
darmed relativt tydligt. Nyproduktion av storre bostdder
ger lingre flyttkedjor eller storre rorlighet pé de lokala

bostadsmarknaderna dn nyproduktion av mindre bo-
stider. Detta resultat 4r helt i linje med vad tidigare
studier har visat.

Bostader Bostader

Skane L, oom Ieg;’go: e L, oom Ielg;’goat LG L, oom Ielg;’goat
ait(:)s;aé bostader S ait(:‘ros;asr bostader grupp 4 ait(:‘ros;aé bostader

1-2 rok 0% 2,1 1-2 rok 0% 2,1 1-2 rok 3% 2,0

BR 3 rok 5% 2,6 BR  3rok 4% 2,6 BR  3rok 10% 3,0
4+ rok 4% 2,8 4+ rok 5% 2,9 4+ rok 0% 2,7

1-2 rok 3% 2,1 1-2 rok 4% 2,3 1-2 rok 6% 2,4

HR 3 rok 4% 2,5 HR  3rok 3% 2,5 HR  3rok 10% 2,6
4+ rok 3% 2,8 4+ rok 6% 3,0 4+ rok 0% 3,2
Smahus 5% 3,7 Smahus 14% 3,2 Smahus 11% 4,3

Tabell 3. Tabell 4. Tabell 5.

De storre rorlighetseffekterna av nyproduktion av stora
bostider giller genomgiende for de olika studerade
kommunerna och kommungrupperna. Av tabell 4
framgar exempelvis att nya smahus i Malmo kommun
ger den hogsta rorlighetskvoten foljt av nyproduktion
av stora hyresritter och bostadsritter. Nya sma bostads-
och hyresritter ger ocksd i Malmé de minsta rorlig-
hetseffekterna. I tabell 5 redovisas liknande resultat i
kommungrupp 4.

4.2.3 Lage och centralitet

En ytterligare intressant friga ir om nyproduktion i

omriden med olika ligesegenskaper ger olika utfall i

rorlighet pd bostadsmarknaden. Frigan dr om centra-
litet inom en arbetsmarknadsregion har betydelse for

rorlighetseffekter av nyproducerade bostider. Studeras
rorlighetseffekterna i ett forsta steg utifran ett regionalt

perspektiv kan rorlighetseffekterna i kommunerna runt

Malmé (kommungrupp 4) som utgér en del av samma
lokala arbetsmarknadsregion, jimf6ras med effekterna

i regionkdrnan Malmé, dir den regionala tillginglig-
heten till arbetsplatser dr storre dn i de omgivande
kommunerna.
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Resultatet visar att det knappast finns négra tydliga syste-
matiska skillnader i rorlighetseffekt av nyproduktion 1
regionkdrnan jimfort med pendlingsomlandet (exempelvis
kommungrupp 4), se tabeller 4 och 5. Rorlighetskvoterna
i kommungrupperna 1 till 5 ir genomgaende i niva med
dem i Malmé kommun.

I ett andra steg kan effekter av centralitet inom regi-
onkérnan analyseras. Finns olika rorlighetseffekter av
nyproduktion i centrala Malmé jimfort med de yttre

delarna i kommunen? For att svara pé frigan har flytt-
kedjorna till f8ljd av nyproduktionen i centrala Malmo,
i form av Vistra hamnen och 6vriga innerstaden, jamforts
med de flyttkedjor som skapats av att nyproducera
bostider i sédra Malmé (Limhamn och Hyllie) och Ostra
Malmé (Ostra Sorgenfri och Husie). En sidan analys
visar att rorlighetseffekterna tycks vara nigot storre vid
nyproduktion i centrala Malmé in vid nyproduktion i
miljoer lingre bort fran stadskirnan, se figur 16.

Rorlighetskvoter for olika delmarknader
i Malmo6 och i kommungrupp 4

3,50
3,00
2,50
2,00

1,50

Rorlighetskvot

1,00

0,50

0,00

1-2 rok 3 rok

BR

B Malmo ost och syd

Figur 16. Kalla: SCB och Evidens.

Pa denna mer hogupplosta nivd framtrader ocksd tvd
tydliga undantag frin férhéllandet att omgivande kom-
muner ligger i nivé eller dver rorlighetseffekten i Malmo
- namligen rorlighetseffekter av nyproduktion av smé
och medelstora hyresritter i centrala Malmé. For denna
typ av nyproduktion tycks rorligheten i hela flyttkedjan
vara storre 1 centrala Malmo dn for motsvarande nypro-
duktion i det omgivande pendlingsomlandet (exempelvis
kommungrupp 4). Skillnaden ir 4dnnu storre nir dessa
centrala hyresritter stills mot hyresrittsproduktionen i
andra delar av kommunen. De mindre nybyggda hyres-

4+ rok

= Malmo C
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1-2 rok 3 rok

HR

4+ rok

O Kommungrupp 4

ratterna i centrala Malmo redovisar en rorlighetskvot
om 2,7 jamfort med kvoten i de yttre kommun-

delarna dir kvoten var 2,2. For medelstora bostider om
tre rum och kok var rorlighetskvoten 3,0 jamfort med 2,4.
For de storsta nya hyresritterna skapade den centrala
nyproduktionen en rorlighet motsvarande en kvot om
3,1 jamfort med 3,0 i de yttre stadsdelarna. Volymen av
nya stora hyresritter ir dock begrinsad, varfor detta tal
ir mer osdkert 4n motsvarande tal for nya mindre och
medelstora hyresbostider.
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Aven for bostadsritterna uppnas storre rorlighetseffekter
i den centrala nyproduktionen i Malmd jimfort med
nyproduktionen i de yttre kommundelarna, men skill-
naderna i rorlighet dar mindre dn for hyresritterna. Slut-
satsen ar sammanfattningsvis att central nyproduktion
ger négot storre positiva rorlighetseffekter an nyproduk-
tionen liangre bort frin centrala Malmo, men att detta dr
tydligast for mindre och medelstora hyresbostider.

4.2.4 Sammanfattande slutsatser
om rorlighetseffekter

Sammanfattningsvis visar analyserna att rorlighets-
effekterna ar storst vid nyproduktion av stora bostader,
fran tre rum och kok och uppat. Den storsta rorlighets-
effekten pa Skanes bostadsmarknader uppstar efter
nyproduktion av smahus. Rorlighetseffekter av att
nyproducera stora bostidder i Skane ar storre dn skill-
nader i rorlighetseffekter till foljd av nyproduktion 1
olika geografiska ligen. Det dr endast mojligt att pavisa
ligeseffekter inom Malmé kommun, dér rorligheten ar
négot storre vid nyproduktion i centrala staden dn

i ytteromraden.

Sarskilt stora var rorlighetseffekterna vid nyproduktion
av centrala nya stora hyresratter. Registerdata ger inga
svar pa varfor rorlighetseffekterna var storre for nya
centrala hyresbostidder dn for nya centrala bostadsritter.
En mojlig forklaring dr att det kosystem som tillimpas
for fordelning av hyresritter i kombination med bytes-
ritt for hyresritter ger langa flyttkedjor nir efterfrigan
ar stor, som 1 Malmos innerstad.

Att rorlighetseffekterna samtidigt dr nagot

storre for centrala nya bostadsritter dn vid nyproduk-
tion 1 ytterstaden i Malmo kan mojligen bero pa att nya
centrala bostider har hogre bostadspriser, vilket i sin
forutsitter att minga hushall i flyttkedjan kunnat till-
godogora sig ett tillrickligt eget kapital eller tillrackligt
hoga inkomster. I bada fallen forutsitter det normalt att
hushallet hunnit géra bade en viss arbetskarridr och en
bostadskarridr. Det dr dirfor sannolikt firre debutanter
som kan efterfriga en central nyproducerad bostadsritt,
vilket gor flyttkedjan lingre, dn i annan nyproduktion
med ldgre priser och dér andelen debutanter dirfor ar
hogre.

For de minsta bostiderna om ett eller tvd rum och

kok ar det troligt att debutanter star for en stor del av
efterfrigan, vilket per definition ger ldgre rorlighetskvot
jamfort med storre bostider. Att rorlighetseffekterna

dr storre for stora bostdder dn for smé beror dessutom
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sannolikt dels pd att stora bostider har hogre priser och
hyror (som i hogre grad kriver en lingre tidigare etable-
ring pa bostadsmarknaden, det vill siga firre debutanter),
dels pd att stora bostider i hogre grad efterfragas av sam-
manflyttande eller tidigare sammanflyttade hushall dar
flyttkedjan forgrenat sig nir tva hushdll flyttat samman.

Att rorlighetseffekterna ar storre vid nyproduktion av
stora bostider jamfort med sma bostider i Skine 6verens-
stimmer med resultaten bade i den tidigare refererade
studien frdn Malmo och i Bofrimjandets studie, se
Malmé (2019) och Evidens (2021a). I Bofrimjandets
studie var det i likhet med resultaten for Malma, ocksa
tydligt att nyproduktion i centrala Stockholm gav storre
rorlighetseffekter an nyproduktionen lingre bort fran
centrala Stockholm.

4.3 Upplatelseformer for bostader
som blivit vakanta i flyttkedjan

Analyserna av flyttkedjorna i Skdne har ocksd omfattat
vilken typ av bostidder som inflyttarna till bdde nypro-
duktion och vakanta bostider i flyttkedjan limnar nir
de flyttar fran sin tidigare bostad. En forsta analys tar
sikte pd Skane som helhet. Analysen av inflyttare i hela
Skane visar att hushall som limnar en bostad for att
flytta till en hyresritt i stor utstrickning flyttar till en
bostad med samma upplételseform som den tidigare
bostaden, se figur 17. 60 till 65 procent av inflyttare
till bade smé och storre hyresritter bodde tidigare i

en hyresritt. Ca 20 till 24 procent bodde tidigare i ett
sméhus. Av dessa ar sannolikt en stor andel barn som
limnar férildrahemmet, eftersom andelen uppgér till
24 procent for inflyttare till ettor och tvior med hyres-
ratt. Endast 16 procent av inflyttarna till en hyresratt
bodde tidigare i en bostadsritt.

Mellan 30 och 33 procent av inflyttare till bostadsritter
kommer fran en tidigare bostad upplaten med bostads-
ritt. Den storsta gruppen av inflyttare till bostadsratt
utgdrs dock av hushéll som tidigare bodde med hyres-
ratt, det galler 42 till 44 procent av alla inflyttare till
bostadsritt. 23 till 28 procent kom fran ett tidigare
sméhus. Den relativt hoga andelen inflyttare frin
hyresritt till bostadsritt kan sannolikt férklaras av olika
samverkande faktorer. Méanga hushall 6nskar dga sin
bostad, vilket visar sig i olika enkidtundersokningar om
hushillens boendepreferenser, men ocksé det faktum att
andelen hushéll som bor i hyresritt i Skine ir visentligt
storre dn andelen boende i bostadsritt. Rekryteringsbasen
bland boende med hyresritt for bade inflyttare till
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bostadsritt och till smahus med dganderitt ar helt enkelt
stor i Skane. I ett antal kommuner 4r bostadsritts-
marknaden mycket liten enligt beskrivningen i tidigare
kapitel och inflyttare till bade nya och i flyttkedjan
vakanta bostider kommer di domineras av antingen
boende som flyttar fran hyresritt eller frin ett smahus.

Den stora rekryteringsbasen av tidigare hyresboende
visar sig ocksd nir inflyttarna till smahus i hela Skine
analyseras. 51 procent av dessa bodde tidigare i en
hyresritt och endast fem procent i en bostadsritt.

44 procent flyttade fran ett annat smahus.

Upplatelseform for lamnad bostad i Skane

7 000
6 000
5000
4 000
3000
2000
19%
1 000 18%
44%
=R

0

1-2 rok 3 rok 4+ rok 1-2 rok 3 rok 4+ rok Totalt

BR HR Smahus
W Flyttat fran Hyresratt @ Flyttat fran Bostadsratt OFlyttat fran Smahus

Figur 17. Kélla: SCB och Evidens.
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Upplatelseform for lamnad bostad i Malmo
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Malmo, Malmo C, BR
Smahus

Malmo C, HR

W Flyttat fran Hyresratt

Figur 18. Kélla: SCB och Evidens.

Frigan ir om samma monster dterfinns pa marknader i
Skane med en storre andel bostadsritter? For att analy-
sera detta har ocksa inflyttares tidigare boende studerats
i Malmo kommun dér férdelningen av bostadsritter och
hyresritter dr jimnare, se figur 18.

Data visar att monstret fran hela Skéne till stora delar
iterfinns ocksd i Malmo. Exempelvis kommer huvuddelen
av inflyttarna i flyttkedjan till fljd av nyproduktion

av mindre nya hyresritter i Malmo, 62 till 73 procent,
fran ett tidigare hyresboende. Motsvarande hoga
andelar aterfinns ocksa bland inflyttarna i flyttkedjan
efter nyproduktion av medelstora och storre hyresritter
i Malmé. Ocksd andelen inflyttare till bostadsritter i
flyttkedjan efter nyproduktion av bostadsritter i Malma,
som tidigare bodde med bostadsritt, liknar andelen i
hela Skane och uppgar till ungefir 30 till 40 procent
beroende pa nyproduktionens lige.

Malmé Syd,
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R Malmod Syd, HR Malmé Ost, BR

[o9)

@ Flyttat fran Bostadsratt  OFlyttat fran Smahus

Diremot avviker flyttkedjan till f6ljd av nyproduktion
av smihus i Malmé fran monstret i Skdne som helhet.
Inflyttarna till smahus bodde tidigare i ungefir lika
stor omfattning i smahus, hyresritt och bostadsritt.
Den hogre andelen inflyttare till sméhus i Malmé som
tidigare bodde i bostadsritt jamfort med hela Skine
kan sannolikt forklaras av att Malmo dels har en hogre
bostadsrittsandel dn dvriga Skéne, det vill sdga rekry-
teringsbasen dr storre, dels att det krivs ett storre eget
kapital vid forvdrv av smahus i Malmo jamfort med
manga andra delar av Skéne, till f6ljd av hogre priser.
Med ett tidigare boende i bostadsritt kan hushéllen
tillfora ett tillracklig stort eget kapital till foljd av pris-
6kningen i den tidigare bostaden och har dirfor littare
att finansiera en bostadsritt dn hushall som tidigare
bodde i en hyresbostad.
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4.4 Andel debutanter i olika
delar av flyttkedjan

Utdver den sammanlagda rorlighetseffekten vid nyproduk-
tion med olika upplatelseformer, storlekar och ldges-
egenskaper dr det intressant att analysera debutanters
mojligheter pa bostadsmarknaden.

4.4.1 Debutanter i nyproduktion
och i hela flyttkedjan

En intressant fraga ar hur debutanters mojligheter att
etablera sig pa bostadsmarknaden paverkas av olika
typer av nyproduktion vad giller upplatelseformer

Andel debutanter av alla inflyttande

och bostadsstorlekar. Som diskuterats i det inledande
kapitlet ar det viktigt bdde ur ett samhillsekonomiskt
perspektiv och ur ett vilfirdsperspektiv att nya hushall
kan gora entré pa bostadsmarknaden. Med debutanter
avses hushill som antingen flyttar in till den studerade
lokala arbetsmarknadsregionen fran andra delar av
landet eller individer som kommer frin ett hushall som
delar sig, det vill siga en eller flera individer bor kvar

i den tidigare bostaden. Debutanter som kommer fran
hushill som ”delar sig” domineras av unga som flyttar
ifran fordldrahemmet och av nya hushall som bildas till
foljd av separationer.

Andel debutanter av alla inflyttande

Hela Skane hushall som flyttar direkt in hushall som flyttar in i hela kedjan,
i nyproduktion, totalt nod noll till och med nod 6
1-2 rok 17% 29%
BR 3 rok 13% 25%
4+ rok 11% 23%
1-2 rok 19% 31%
HR 3 rok 14% 25%
4+ rok 17% 24%
Smahus Totalt 19% 29%

Tabell 6. Kalla: SCB.

Data visar att andelen debutanter dr ungefir lika stor i
nyproduktionen av bade hyres- och bostadsritter upp
till och med tre rum och kok, se tabell 6. For stora
bostdder, minst fyra rum och kok ir andelen debutanter
storre 1 hyresrittsproduktionen (17 procent) dn i de nya
stora bostadsritterna (11 procent).

I hela kedjan 6kar andelen debutanter jimfort med i
nyproduktionen. Andelen debutanter i hela kedjan ir
storst vid nyproduktion av mindre bostider. For ett till
tvd rum och kok dr andelen debutanter i nya bostads-

ritter 1 hela kedjan 29 procent och ibland inflyttarna

i kedjan efter nyproduktion till motsvarande mindre
hyresritter nagot storre, 31 procent. Inflyttarna i hela
kedjan till féljd av nyproduktion av treor bestar av 25
procent debutanter, oavsett upplitelseform. Ocksé for
de storsta bostdderna i nyproduktionen, fyra rum och
kok eller storre, ar andelen debutanter i flyttkedjan efter
nyproduktion likvardig for hyres- och bostadsritter, 24
respektive 23 procent. For smahus ar andelen debutanter
i hela flyttkedjan till foljd av nyproduktion 29 procent.
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Studeras motsvarande data for Malmo kommun och
det omgivande pendlingsomlandet i form av kommun-
grupp 4, finns nigra avvikelser frin monstret for Skine
som helhet, se figurerna 19 och 20.

I bide Malmo och i kommungrupp 4 dr andelen
debutanter i den direkta nyproduktionen ligre for

smd och medelstora nya hyresritter an for bostadsrit-
terna. For sma nyproducerade hyresritter om ett till tva
rum och kok dr andelen debutanter i Malmo endast elva
procent och i kommungrupp 4 endast sex procent. I
hela Skane var andelen 19 procent. En mojlig forklaring
ir att efterfrigan dr hog i forhéllande till utbudet vilket
premierar mer etablerade hushéll med lingre kotider
eller kontakter. Motsvarande andelar debutanter i sma
nyproducerade bostadsritter var hogre, 21 procent

i Malmo och 14 procent i kommungrupp 4. I bade
Malmé och kommunerna i kommungrupp 4 ir alltsd
andelen debutanter hogre i nya mindre bostadsrétter
in 1 motsvarande hyresritter. Monstret dr detsamma
for de medelstora bostiderna 1 form av treor, andelen
debutanter i de nybyggda hyresritterna dr nigot lagre
in i motsvarande nya bostadsritter, bdde i Malmo och i
kommungrupp 4.

Malmo avviker ocksd vad galler andelen debutanter

i hela flyttkedjan till f6ljd av nyproduktion av sma
bostadsritter, dir denna typ av nyproduktion gav 34
procent debutanter i hela flyttkedjan. Nyproduktion
av sma bostadsritter i Malmo ger dirmed de storsta
etableringsandelarna av debutanter for alla
bostadsstorlekar och upplételseformer.

Andel debutanter i nyproduktion och i hela flyttkedjan
i Malmo
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Figur 19. Kalla: SCB och Evidens.

4+ rok

1-2 rok 3 rok

HR

4+ rok

Malmo C

33

O Debutanter i hela kedjan



Flyttkedjor och rérlighet pa bostadsmarknaden i Skéne

Andel debutanter i nyproduktion och i hela flyttkedjan
i kommungrupp 4
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B Debutanter i nyproduktion, totalt

Figur 20. Kalla: SCB och Evidens.

Slutsatsen ar saldes att det generellt sett inte spelar
nédgon storre roll for debutanternas mojligheter att
etablera sig pa Skanes bostadsmarknad om nyproduk-
tionen utgdrs av hyres- eller bostadsritter. Diremot ger
nyproduktion av mindre bostiader en nigot storre andel
debutanter mojligheter att etablera sig pd marknaden dn
vad nyproduktion av storre bostader ger. Skillnaderna

i etableringsmojligheterna for debutanter i hela Skéne
till f6ljd av bostadsstorlekar i nyproduktionen dr dock
relativt smd och nyproduktion av smahus, som normalt
ir stora bostdder, ger ungefir lika stor andel debutanter
mojligheter att etablera sig pd marknaden som nypro-
duktion av mindre hyres- och bostadsritter. Slutsatsen
ir dirmed att debutanter framfor allt gynnas av att
nyproduktionen totalt sett ar hdg, snarare dn av vilken
typ av nyproduktion som tillfors marknaden.

4+ rok

3 rok
HR

1-2 rok 4+ rok

Grupp 4
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Malmo avviker dock pé ett antal punkter frin det
generella monstret 1 Skane. I frimst Malmo dr andelarna
debutanter generellt sett storre i nya bostadsritter och

i hela flyttkedjan till f6ljd av nyproduktion av bostads-
ritter, in motsvarande hyresritter. I Malmo dr andelen
debutanter sarskilt stor i flyttkedjan till foljd av nypro-
duktion av mindre bostadsritter. Atgirder som under-
littar debutanternas forvirv av mindre bostadsritter

ir dirmed gynnsamt for debutanternas mojligheter att
etablera sig pa bostadsmarknaden. P4 motsvarande sitt
motverkas deras mojligheterna att etablera sig av atgiarder
som gor det svarare att forvirva en mindre bostadsritt
som exempelvis de kreditregleringar for bostadslan som
inforts de senaste dren. (Liknande monster kan observe-
ras i kommungrupp 6.)
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4.4.2 Debutanter som flyttar
in fran andra regioner

Det har ocksa varit mgjligt att analysera i vilken utstrack-
ning debutanterna i bide nyproduktionen, det vill siga
nod 0 och debutanterna i de efterféljande noderna 1
flyttkedjan, flyttat inom den egna lokala arbetsmarknads-
regionen, flyttat in frin en annan arbetsmarknadsregion i
Skane eller flyttat in frin 6vriga Sverige.

Resultaten visar att huvuddelen, eller 51 procent, av de
debuterande inflyttarna till nyproduktionen av bostads-

ratter kommer frin den egna regionen, 40 procent frin
ovriga Sverige och 9 procent frin en annan arbetsmark-
nadsregion i Skéne, se tabell 7. For de nybyggda hyres-
ratterna kom i stillet den storsta gruppen, 43 procent,
av debutanter frin 6vriga Sverige, 36 procent frin den
egna arbetsmarknadsregionen och 21 procent frin en
annan arbetsmarknadsregion i Skine. For smahusen kom
en lika stor andel av debutanterna frin den egna regionen
som frin dvriga Sverige, 42 procent, medan 16 procent
av de debuterande hushallen i nyproduktionen av sma-
hus kom frin en annan arbetsmarknadsregion i Skdne.

Del av flyttkedja:
Inflyttning fran Nod O Hela kedjan

BR HR Smahus Totalt BR HR Smahus Totalt
Annan LA i Skéne 9% 21% 16% 16% 4% 10% 7% 7%
Ovriga landet 40% 43% 42% 42% 25% 31% 25% 28%
Samma LA 51% 36% 42% 42% 71% 59% 67% 65%

Tabell 7. Kalla: SCB och Evidens.

I hela flyttkedjan 6kar andelen debutanter som kom
fran den egna arbetsmarknadsregionen. 71 procent av
debuterande inflyttare i flyttkedjan till foljd av nypro-
duktion av bostadsritter kom fran den egna arbetsmark-
nadsregionen. Motsvarande andelar for hyresritter var
59 procent och for smahus med dganderitt 67 procent.

Men som nimnts ir debutanter ingen homogen grupp.
Den omfattar individer och hushéll som antingen kommer
fran hushéll som delas i form av unga vuxna som flyttar
hemifran eller unga vuxna och andra som separerar.

Nedbrytning av data medger analys av debuterande
inflyttare till bide nyproduktion och i hela kedjan
uppdelat pa flera olika kategorier av debutanter, se
tabellerna 8 och 9. Analysen har brutits pa i huvudsak
tre olika kategorier:

+ "Debuterande vuxna hushill”, det vill sdga hushall
som bestar av individer dver 30 &r som antingen
flyttat frin ett hushall som delar sig eller som flyttat
in frdn en annan lokal arbetsmarknadsregion.

+ "Debuterande unga vuxna”, som ar hushall i ldrarna
25 till 29 ar och som darfor i huvudsak kan antas inte
flyttar direkt fran forildrahemmet.

+ ”Flyttat hemifrdn”, som ar hushall i dldrarna 19 till 24
ar, en dlder dir individerna 1 huvudsak kan antas ha
flyttat frin forildrahemmet.

Dessutom framgar antal barn i dldrarna 0 till 18 &r

av data, men dessa antas folja med sina debuterande
foraldrar. Forildrarna kan i huvudsak antas utgoras av
gruppen “Vuxna hushéll”, men det dr ocksa mojligt att
en andel barn kan medf6lja ocksd debutanter i de tva
Ovriga grupperna.
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o155y Pl Ungayine Vema il g
1-2 rok 7% 16% 25% 52% 100%
BR 3 rok 10% 15% 23% 53% 100%
4+ rok 23% 9% 12% 56% 100%
1-2 rok 13% 18% 31% 37% 100%
HR 3 rok 23% 11% 23% 43% 100%
4+ rok 36% 12% 3% 49% 100%
Smahus Totalt 23% 13% 11% 54% 100%
Tabell 8. Killa: SCB och Evidens.
aledan o 2 Ftatfonitin Unoume Vumahutdl g
1-2 rok 12% 27% 23% 38% 100%
BR 3 rok 17% 19% 20% 45% 100%
4+ rok 21% 15% 16% 48% 100%
1-2 rok 16% 32% 20% 32% 100%
HR 3 rok 20% 19% 20% 41% 100%
4+ rok 30% 15% 12% 43% 100%
Smahus Totalt 22% 15% 14% 49% 100%

Tabell 9. Killa: SCB och Evidens.

Den yngsta gruppen “Flyttat hemifran”, utgor ungefir
lika stora andelar av debutanterna inflyttande direkt till
bade nyproducerade bostads- och hyresritter. 16 procent
av de debuterande inflyttarna till nya sma bostadsritter
och 15 procent av de debuterande inflyttarna till nya
medelstora bostadsritter utgjordes av hushéll som flyttat
hemifrin. Motsvarande andelar for nya hyresritter var
18 respektive 11 procent. Monstret ir likartat for inflyt-
tare till mindre och medelstora hyres- och bostadsritter
i hela flyttkedjan, 4ven om andelarna ir hogre 4n i den
direkta nyproduktionen. Motsvarande andelar hushall
som flyttat hemifran till vakanta bostider 1 flyttkedjan
efter nyproduktion av mindre och medelstora bostads-
ratter var 27 och 19 procent. I hela flyttkedjan efter nya
mindre och medelstora hyresritter var motsvarande
andelar 32 respektive 19 procent. For de storsta bosti-
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derna utgjorde andelen som flyttat hemifran 9 procent i
nya bostadsritter och 12 procent i nya hyresritter. I hela
flyttkedjan efter bade de stora nya bostadsritterna och
de stora nya hyresritterna var 15 procent av inflyttarna
hushall som flyttat hemifran. Totalt sett ir ddrmed
skillnaderna mellan upplételseformerna sma vad giller
etableringsandelarna f6r hushéll som etablerar sig pa
bostadsmarknaden nir de flyttar frin forildrahemmet.

Studeras hushallsgruppen “Debuterande unga vuxna” ar
andelen av alla debutanter generellt hogre dn andelen for
gruppen som flyttar hemifrdn, men monstret dr detsamma.
Skillnaderna mellan upplatelseformerna bade vad giller
inflyttare till den direkta nyproduktionen och inflyttare
i hela flyttkedjan ar generellt sma. Det finns dock
undantag. Gruppens andel av inflyttare till de minsta
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nya hyres- och bostadsritterna dr hogre, 5 till 6 procent-
enheter, i de mindre hyresritterna dn i de mindre
bostadsritterna, i bide nyproduktionen och i kedjan i
stort. "Debuterande unga vuxnas” andel av inflyttare
direkt till nyproduktionen av de storre bostadsritterna
ir visentligt storre (12 procent) an gruppens andel av
inflyttare till nya stora hyresritter (3 procent).

Debutantgruppen “Debuterande vuxna hushall” svarar
for ungefir hilften av all inflyttning till nyproduktion
som bestir av debuterande hushall. Undantaget ar
inflyttningen av denna grupp till nybyggda mindre och
medelstora hyresritter dir andelen sjunker till 37 respek-
tive 43 procent. I hela kedjan faller andelara till ca 40 till
45 procent av alla debutanters inflyttning, med undantag
for inflyttningen till smé bostads- och hyresritter dar
gruppens andel ir ldgre, fran 32 till 38 procent.

Barnen medfoljer av naturliga skl sina debuterande
forildrar. Andelen barn ir av naturliga skil hogst for
de stora bostiderna, inklusive smahusen. Andelen ir
sdrskilt hog bland debuterande hushall som flyttar till
nya stora hyresritter.

4.4.3 Unga vuxna

Unga vuxna ir en hushallsgrupp som omfattar en stor
andel debutanter enligt ovan. Men alla unga vuxna dr
inte debutanter. Det har darfor ocksa varit av intresse
att studera effekterna pa hela gruppen av unga vuxna,
oavsett om de dr debutanter eller inte. Med unga vuxna
avses hir hela aldersspannet frin 18 till och med 29 ar.
Samtidigt lever unga vuxna inte sillan i mer instabila
hushéllskonstellationer an andra hushallsgrupper, vilket
i sin tur leder till en relativt hog flyttfrekvens. Det ar
darfor sarskilt intressant att analysera vilka effekter
nyproduktionen och den féljande flyttkedjan har pa
alla unga vuxnas mojligheter att flytta till en egen mer
passande bostad, oavsett om flytten sker frin forildra-
hemmet, frin andra irreguljira boendeformer eller
orsakas av hushéllsdelning.

Rorlighetseffekt:
Unga vuxna i flyttkedjor, hela Skane

Andel 18-29 Andel 18-29

Hpplatelsestonn i nyproduktion i hela kedjan

1-2 rok 54% 50%
BR 3 rok 30% 35%
4+ rok 19% 28%
1-2 rok 66% 58%
HR 3 rok 36% 38%
4+ rok 24% 33%
Smahus 17% 26%

Tabell 10. Killa: SCB och Evidens.

Den 6vergripande slutsatsen av data ar att unga vuxna
i hela Skdne &r relativt vélrepresenterade, bade i
nyproduktionen och i de tillgingliggjorda bostiderna

i flyttkedjan nir det giller nyproduktion av mindre
bostider i form av ett och tva rum och kok. Men i de
storre bostiderna dominerar dldre aldersgrupper, bade i
nyproduktionen och i den efterféljande flyttkedjan, se
tabell 10. Andelen unga vuxna i bide nyproduktion och
i den efterfoljande flyttkedjan dr hogre i hyresritterna
idn i bostadsritterna. Samtidigt 4r andelen unga vuxna
genomgdende storre i den efterfoljande flyttkedjan dn

i den direkta nyproduktionen med ett undantag. Vid
nyproduktion av mindre bostads- och hyresratter ar
andelen unga vuxna storre i nyproduktionen dn i den
efterfoljande flyttkedjan. Resultaten liknar resultaten
for Stockholm i Bofrimjandets studie, skillnaden
ligger frimst i att andelen debutanter i framfor allt
nyproduktionen av hyresritter i Skine ar hogre n i
Stockholmsregionen.
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En intressant friga ir om resultaten ar likartade ocksd
ndr storre stider studeras, hir i form av Helsingborg,
tabell 11. I Helsingborg faller andelen unga vuxna i den
direkta nyproduktionen nigot jimfort med bilden i hela
Skane nir det giller bostadsrittsmarknaden. For hyres-
ritterna liknar bilden i Helsingborg den i dvriga Skéne.
En mojlig forklaring dr att prisnivan bade i nyproduk-
tionen och i successionen ir lite hogre i Helsingborg dn
i 6vriga Skane, vilket skulle kunna forklara att andelen
unga vuxna ir nagot lagre i bide nyproduktionen och i
den efterfoljande flyttkedjan vid produktion av bostads-
ratter Helsingborg. Men det kan ocksé beror pa att
nyproduktionen av hyresritter varit tillrickligt omfat-
tande for att mojliggora for minga unga att flytta till

en ny mindre hyresritt och att de darfor valt hyresratt i
hogre omfattning dn bostadsritt.

Rorlighetseffekt:
Unga vuxna i flyttkedjor, Helsingborg

oaotom | 1020t 10,29
1-2 rok 40% 41%
BR 3 rok 27% 34%
4+ rok 15% 25%
1-2 rok 63% 53%
HR 3 rok 41% 40%
4+ rok 25% 31%
Smahus 21% 25%

Tabell 11. Kalla: SCB och Evidens.

4.5 Inkomster i nyproduktion
och i flyttkedjans olika noder

En ytterligare intressant friga ar vilka inkomster hus-
héllen har vid inflyttning bade till de nyproducerade
bostiderna i nod 0 och vid inflyttning till successions-
bostidder senare i flyttkedjan. Eftersom nyproduktion i
normalfallet har hogre priser och hyresnivier dn bostdder
i successionen dr det rimligt att utgd frin att manga
hushall inte har tillrickliga inkomster for att efterfriga
nybyggda bostider. Frigan ir om nyproduktionen trots
det bidrar till att hushall i genomsnittliga inkomstinter-
vall kan dra nytta av att nyproduktion frigor billigare
bostider i flyttkedjan?

Den disponibla medianinkomsten i Skine lin for alla
hushall éver 18 ars alder var for taxeringsaret 2019

ca 364 000 kronor. Medianinkomsterna varierar av
naturliga skil med alder, se tabell 12.

Skane lan.
Disponibel inkomst for hushall efter alder och ar

Medelvarde, tkr  Medianviarde, tkr

Alder 2019 2019
18+ ar 468 364
1829 ar 329 277
30-49 ar 529 475
50-64 ar 580 479
65+ ar 368 259
65-79 ar 411 300
80+ ar 270 185

Tabell 12. Kalla: SCB.
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Analysen visar att hushallen som flyttar in till nyprodu-
cerade bostadsritter och sméihus i Skine generellt redo-
visar de hogsta medianinkomsterna och inflyttarna till
hyresbostidder generellt de ldgsta, se figur 21.

Studeras medianinkomsterna bland inflyttare till de stora
nyproducerade bostadsritterna och smahusen i Skine ar
det tydligt att dessa hushéll redovisar de hogsta media-
ninkomsterna, ca 390 000 kronor per ar, vilket dr ndgot
hogre an linets medianinkomster for hushall 6ver 18 ar.

De lagsta genomsnittsinkomsterna dterfinns bland
inflyttarna till bide mindre, medelstora och storre nya
hyresritter. Inflyttarna till bide medelstora och storre
nya hyresritter redovisar ungefir samma inkomstnivaer.
Medianinkomsten f6r inflyttare till de medelstora och
storre nya hyresbostdderna var ar 2019 ca 280 000 kronor,
vilket motsvarar drliga medianinkomster for dldersgruppen
18 till 29 &r i Skane. Medelstora och storre nya hyresritter
efterfragas alltsd av hushall med inkomster vil under
medianinkomsterna for alla hushall i Skine men med
normala inkomster for hushallsgruppen unga vuxna.

Disponibel medianinkomst per hushall och per nod
i flyttkedjan i Skane, kronor/ar

400 000
350000
300 000
250 000
200 000
150 000
100 000

50 000

Nod O Nod 1

e BR 1-2 rok
HR 1-2 rok

e SMAhus

Figur 21. Kélla: SCB och Evidens.

Inflyttarna till de minsta nybyggda hyresritterna om
ett till tvd rum och kok redovisar medianinkomster
om 230 000 kronor per ar. Det motsvarar ungefir en

Nod 2

e o o oBR 3 rok

Nod 3 Nod 4 Nod 5

BR 4+ rok

HR 3 rok HR 4+ rok

manadsinkomst for hushallet om ca 27 000 kronor
brutto, givet att inkomstbeskattningen ir ca 30 procent.
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Inflyttarna till mindre och medelstora nyproducerade
bostadsritter redovisar medianinkomster om 356 000
kronor per hushill och ir for inflyttare till bostadsritter
om tre rum och kok och 314 000 kronor for inflyttare
till nya bostadsritter om ett till tvd rum och kok. Det
motsvarar bruttoinkomster for hushallen om ca 37 000
till 42 000 kronor i minaden. Dessa inflyttare har saldes
medianinkomster nagot under respektive lins median-
inkomster.

Sammanfattningsvis visar analysen att inflyttare till
storre nya bostadsratter samt till smahus har inkomster
som ligger strax 6ver nivan for linets medianinkomster.
Inflyttare till dvrig nyproduktion har antingen inkomster
nira linets medianinkomster (medelstora bostadsritter)
eller visentligt under nivén for linets medianinkomster.
De lagsta inkomsterna redovisar inflyttarna till nya hyres-
ratter om ett till tvd rum och kok, vars medianinkomster
motsvarar en manadslon runt ca 27 000 kronor brutto.

For att flytta in i stora delar av nyproduktionen i Skane
krivs sammanfattningsvis hogre inkomster dn linets
medianinkomster for de stora bostadsritterna och
sméihusen. Men 6vriga kategorier av nyproduktionen
kraver antingen inkomster i nivd med linets median-
inkomster eller lagre inkomster. En central fraga ir hur
genomsnittsinkomsterna férandras i flyttkedjan. Kravs
successivt lagre inkomster i flyttkedjan?

Det finns metodologiska svarigheter att analysera
inkomstnivaer for hushall som flyttar in i bostider i
flyttkedjan. I takt med att flyttkedjan forgrenar sig och
det faktum att studien utgér frin flera olika grupper av
nyproduktion utifrin lige, storlek och upplatelseform,
begrinsas analysmojligheterna av SCB:s sekretessregler
— det dr £ hushall kvar i de sista noderna. Men trots
detta har det varit mojligt att studera hur inkomstfor-
delningen mellan de olika grupperna av inflyttande
hushaillen ser ut, forutom 1 nod noll, ocksi 1 noderna
ett till och med fem.

Utifrdn analysen av inkomstskillnader bland inflyttare
i nyproduktionen och de efterféljande noderna kan
ndgra intressanta observationer goras.

En forsta observation handlar om de ligsta inkomst-
nivéderna i nod tre till fem. I noderna tre och fyra visar
analysen att inflyttarna till bostidder i flyttkedjan efter
nyproduktion av smd och medelstora hyresritter har
medianinkomster runt ca 180 000 kronor per ér. Det
motsvarar inkomster om ca 22 000 kronor i manaden.
Detta ir en relativt lag inkomst och visar att hushall
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ocksa med ldga inkomster kan flytta till vakanta bostider
i flyttkedjan efter nyproduktion av mindre hyresbostider.

En andra observation ror de markant fallande inkomst-
nivéerna for inflyttare i flyttkedjor vid nyproduktion

av de stora bostadsritterna och smahusen. I nod noll
(nyproduktionen) krivdes som beskrivits 390 000 kronor
i disponibel hushéllsinkomst. Men i nod fyra har inflyt-
tarnas inkomster fallit till 230 000 kronor for inflyttarna i
kedjan efter smdhusproduktionen och ca 250 000 i kedjan
efter nyproduktionen efter de storre bostadsritterna.

I bada fall ar detta inkomster lingt under medianinkom-
sterna i Skane for breda hushallsgrupper. Detta motsvarar
manadsinkomster fore skatt om ca 27 000 till 30 000
kronor per manad. Slutsatsen dr att till och med den
dyraste delen av nyproduktionen redan tidigt i flyttkedjan
mojliggor att hushill med normala inkomster kan flytta
till en mer passande bostad. En stor produktion av stora
och dirmed dyra bostadsritter samt sméhus, stir dirmed
inte i motsats till att ge hushill med normala inkomster
goda mojligheter att finna limpliga boendealternativ.
Detta resultat ligger i linje med de resultat som den finska
studien fann f6r inkomster bland inflyttare i flyttkedjan
efter nyproduktion i Helsingfors, Bratu et al. (2021) och
stimmer ocksd dverens med resultaten 1 Bofrimjandets
studie, Evidens (2021a).

En tredje observation giller forindringen 1 inkomst-
niva bland hushall som flyttar in i de tillgangliggjorda
bostdder som foljer av nyproduktion av storre centrala
hyresritter. For denna grupp ar underlaget litet och
inkomstutvecklingen bland inflyttare i flyttkedjans olika
noder dirfor osiker. Men data indikerar att nypro-
duktion av stora hyresritter leder till att inflyttare i
flyttkedjan redovisar mycket laga inkomster. Inkomster
pé denna liga niva indikerar att hushallen som deltar i
flyttkedjan inte forvarvsarbetar.

En fjirde och sista observation ir att medianinkom-
sterna, med fa undantag, i nod fyra och fem konverterar
till nivder runt 200 000 kronor per ér, vilket ir visentligt
lagre inkomstnivaer dn for bade linet som helhet och
for 1 princip samtliga aldersgrupper férutom de allra
ildsta. Sammanfattningsvis dr det darmed tydligt att
nyproduktion av bostider i Skine som helhet, oavsett
vad som nyproduceras, bidrar till bostadsforsérjningen
av breda hushéllsgrupper. Frigan dr om de resultaten

ir giltiga dven om nyproduktion pa marknader med
relativt sett hogre priser studeras?
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For att analysera vilka inkomster som krivs for att flytta
in 1 vakanta bostider i flyttkedjorna efter nyproduktion
i miljder med hogre pris- och hyresnivaer har kommu-
nerna Malmé och Helsingborg samt kommungruppen
runt Malmé och Helsingborg, kommungrupp 4,
studerats nirmare (figur 22).

Resultaten liknar dem for Skane som helhet. De ligsta
inkomsterna krivs for inflyttning till de nya mindre
hyresritterna i baide Malmo, Helsingborg och kommun-
grupp 4. For att kunna flytta till nya sméahus och storre

nya bostadsratter krivs hogre disponibla medianinkom-
ster, runt 400 000 kronor per ar. Med hogre prisnivéer
krivs vid kreditprovningen helt enkelt hogre inkomster.
I nod fyra har dock nyproduktion av smahus i kommun-
grupp 4 och stora bostadsritter i centrala Malmé
mojliggjort for hushdll att flytta till vakanta bostider i
flyttkedjan med medianinkomster pa ca 230 000 kronor
efter nyproduktion av smahus och 150 000 kronor

for inflyttare efter nyproduktion av de stora centrala
bostadsritterna.

Disponibel medianinkomst per hushall och per nod i
flyttkedjan i Malmo, Helsingborg och Kommungrupp 4,
kronor/ar

450 000

400 000
350000
300 000
250000
200 000
150 000

100 000

Nod O Nod 1

e \2lmo C HR 1-2 rok
Helsingborg HR 1-2 rok
e K ommungrupp 4 HR 1-2 rok

Figur 22. Kélla: SCB och Evidens.

I de senare noderna i flyttkedjan ir det sammanfatt-
ningsvis inte heller pi marknader med hogre priser
nédgon systematisk skillnad pad medianinkomsterna for
inflyttare i flyttkedjan efter nybyggda mindre hyresratter
eller nya storre bostadsritter och nybyggda smahus.
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Nod 2 Nod 3 Nod 4

e e e oMalmo C BR 4+ rok
Helsingborg Smahus

e e e e Kommungrupp 4 Smahus

Ocksa pd dessa marknader dr det uppenbart att
nyproduktion av storre och dyrare bostider bidrar till
bostadsforsorjning genom vakanser i flyttkedjan ocksd
for hushall med relativt liga inkomster.
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5. Avslutande kommentarer

Analyserna som sammanfattas i denna rapport bekriftar
i allt visentligt vad tidigare studier som exempelvis
Bofrimjandets rapport och rapporten frin Malmo stad
tidigare visat; nyproduktion av storre bostdder ger storre
positiva rorlighetseffekter dn nyproduktion av mindre
bostdder. Vidare tycks centralitet bara spela en roll for
rorlighet i de storsta stiderna dir den centrala nypro-
duktionen tenderar ge ndgot hogre rorlighet an nypro-
duktionen i ytteromraden. Férutom att nyproduktion av
sméihus med dganderitt i kraft av sin bostadsstorlek ger
de storsta rorlighetseffekterna, dr skillnaderna i rorlighet
mellan de olika upplatelseformemna relativt sma.

Analyserna visar ocksa att inflyttarnas medianinkomster
for de hushall som flyttar in i nyproduktion normalt r
hogre for smahus och bostadsritter dn for hyresritter.
En bidragande orsak ar att hushéllen i normalfallet
maste genomgd en relativt strikt kreditprovning vid {6r-
varv av ett smahus eller bostadsritt som tycks innebira
krav pa hoge inkomster an den inkomstprovning som
sker vid inflyttning i nya hyresritter. Krav pa en egen
kapitalinsats innebar ocksd att hushéllen i méanga fall
maste vara mer viletablerade pd arbetsmarknaden vilket
mojliggjort att de forfogar dver ett sparkapital for att
kunna kopa en bostad. Det dr ocksd mojligt att hushal-
lens preferenser spelar in. Hushill med hogre inkomster
har helt enkelt mojligheter att delta pA marknaden for av
hushéllen dgda bostider och med tillrickliga inkomster
kan de dérfor realisera eventuella positiva preferenser
for smahus och bostadsritter.

Men den kanske intressantaste observationen ror
medianinkomsterna for hushéll som deltar i flyttkedjans
senare noder. I noderna fyra till fem har medianinkom-
sterna for inflyttare i flyttkedjan till f6ljd av nyproduk-
tion av bide smahus och bostadsritter fallit till en niva
som motsvarar medianinkomsterna for inflyttare till
toljd av nyproduktion av hyresbostider. De disponibla
medianinkomsterna i flyttkedjans nod fyra och fem
konverterar till nivaer runt 200 000 kronor per ar, vilket
ir en vasentligt lagre inkomstniva dn for bade linet som
helhet och for i princip samtliga aldersgrupper forutom
de allra aldsta. Det galler dven i flyttkedjan efter nya
smdihus och stora bostadsritter. Sammanfattningsvis ar
det dirmed tydligt att nyproduktion av bostider i Skane
som helhet, oavsett vad som nyproduceras, bidrar till
bostadsforsorjningen for breda hushéllsgrupper.
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Disponibla inkomster om ca 200 000 kronor per ar
motsvarar en bruttoinkomst om ca 286 000 kronor per
ar eller 24 000 kronor i manaden. Det dr en lig median-
inkomst for forvirvsarbetande. Det betyder vidare att

de flesta forvirvsarbetande hushall i Skane kan agera

pé bostadsmarknaden i Skine av egen kraft, dven om
inte alla har mojligheter att efterfriga nyproduktion.
Samtidigt innebir det att hushill som inte har inkom-
ster som motsvarar liga forvirvsinkomster fir svart att
16sa sin bostadsforsorjning, eftersom inkomstnivderna
ocksa i flyttkedjans senare noder ir i nivd med forvirvs-
inkomster som svarar mot heltidsarbete med relativt lig
16n. Bostadsforsorjningen for grupper som star lingvarigt
utanfor arbetsmarknaden kan darfor inte fullt ut forlita sig
pé flyttkedjor till f6ljd av nyproduktion. For dessa grupper
krivs darfor kompletterande samhailleliga strategier.

Resultaten 6verensstimmer ocksd med analysresultat i
Region Skénes tidigare rapport Bostadsglappet, Evidens
(2020). I rapporten slogs bland annat fast att tringbodda
grupper med sma eller inga mojligheter att efterfriga en
mer passande bostad domineras av ej sysselsatta hushall.
Bland de som inte forvirvsarbetade var det nistan inga
hushill som kunde efterfriga en bostad som avhjilpte
tringboddhet. Men ocksd bland ensamboende och
sammanboende forvirvsarbetande barnfamiljer med
stor forsorjningsborda fanns hushall som hade svért att
bemistra ofrivillig tringboddhet. Malmé stad och utrikes
fodda var 6verrepresenterade bland hushill som inte
kunde efterfriga en mer passade bostad av egen kraft.

I rapporten analyserades mojliga strategier for att
underlitta for fler hushéll att kunna efterfriga en mer
passande bostad. I rapporten diskuterades exempelvis
en kombination av dtgirder:

« stirka hushills etablering pd arbetsmarknaden,
+ en utvecklad social bostadspolitik for utsatta grupper,
+ hogre bostadsbidrag till vissa hushall,

+ liberalisering av kreditgivningen.
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Resultaten fran flyttkedjeanalyserna stirker samman-
fattningsvis de resonemang som fordes i rapporten om
“Bostadsglappet” och preciserar de inkomster som kravs for
att hushallen ska kunna I6sa sin egen bostadsférsorjning.

Om fler hushill, som idag star utanfor bostadsmarknaden,
kan etablera sig pd bostadsmarknaden och forvirvsarbeta
i yrken som dtminstone ger bruttoinkomster om runt

25 000 kronor i manaden, dkar mojligheter for dessa
hushall att 16sa sin bostadsforsdrjning genom bostdder
som blir vakanta i flyttkedjor till féljd av nyproduktion.
Med riktade bostadsbidrag kan sarskilt hushall med

de ldgsta inkomsterna och barnfamiljer stottas for att
kunna ta sig ur eventuell tringboddhet.

Med en utvecklad social bostadspolitik skulle de mest
utsatta grupperna i samhillet, som inte pa kort sikt kan
forvintas fa en egen forsorjning, ocksa kunna erbjudas
tillgdng till bostider med rimlig standard.

Avslutningsvis utgors en stor del av bostadsbestindet

i Skane av smdhus och radhus. Inflyttning till smahus
tenderar enligt analysresultaten att ge det storsta bidraget
till rorlighet pa bostadsmarknaden. Med mer vil
avvigda regler vid kreditgivningen 4n idag eller mojliga
olika former av startlin som diskuterats i1 debatten,
skulle traingbodda barnfamiljer kunna efterfraga storre
och mer passande bostider i den delen av smahus-
bestandet som redovisar lite lagre prisnivéer. P4 sa sitt
minskar ocksa trycket pi exempelvis dldre hyresbostider
som i stillet skulle kunna efterfragas av hushéll som av
olika skil inte har mojligheter att kdpa en bostad.
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