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Sammanfattning

Syftet med denna studie ar att férsta hur nyproducerade bostéader direkt och indirekt, genom
efterféljande flyttkedjor, paverkar bostadsmarknaden och boendesituationen for olika typer av
hushall. Detta ges svar genom en fallstudie pa Hoganashems tva nyproducerade allmannyttiga
bostadsprojekt med skilda férutsattningar pa pappret. Bidrar nyproducerade bostader och dess
efterféljande flyttkedjor till social hallbarhet? Vilka hushall gynnas av nyproduktionen och

flyttkedjorna?

Genom en kvantitativ metod hamtas uppgifter om de nyproducerade bostaderna, uppstadda
vakanser och hushallen. Detta for att kunna f6lja monstret for boendets kostnad och geografisk
placering samt hushallens inkomst och antal debutanter pa bostadsmarknaden genom
flyttkedjorna. Detta kopplas sedan ihop med de lagenheter i nyproduktionen som initierat

respektive flyttkedja.

Sjocrona, projektet med de billiga lagenheterna, har i en direkt mening gynnat laginkomsthushall,
unga och debutanter pa bostadsmarknaden i hogre grad an Manstorp, projektet med de dyra
lagenheterna. Sjocrona skapar billigare bostadsvakanser an nyproduktionen i flyttkedjornas andra
lank. Manstorp skapar i sin tur storre geografisk spridning pa bostadsvakanserna i flyttkedjornas
andra lank. Manstorp skapar bostadsvakanser i samma prissegment som nyproduktionens i

flyttkedjornas andra lank.

Flyttkedjorna blev i genomsnitt 2,96 flyttar langa. Stora och dyra lagenheter skapar fler
bostadsvakanser an sma och billiga. Det finns ett samband mellan langa flyttkedjor och lagre
boendekostnader samt lagre inkomster. Hushall med de lagsta inkomsterna, de i inkomstkvartil 1,
gynnas daremot inte av langa flyttkedjor. Dessa hushall gynnas primart av vakanserna som
initieras av sma och billiga lagenheter. Flyttkedjor tenderar att brytas i ett annat geografiskt omrade

an de initierades i.

Hoéganashems projekt har gynnat hushall fran flera olika inkomstkvartiler och geografiska omraden.
De har bada direkt och indirekt gynnat laginkomsthushall, unga och debutanter pa
bostadsmarknaden. Genom att kombinera stora och dyra bostdder med sma och billiga finns alla
mojligheter att skapa manga och billiga bostadsvakanser genom nyproduktionens efterféljande
flyttkedjor. Under dessa forutsattningar anses flyttkedjor vara en effektiv bostadspolitisk strategi

mot en socialt hallbar stadsutveckling.

Nyckelord: Nyproduktion, flyttkedjor, bostadsvakanser, socialt hallbar stadsutveckling.



Abstract

The purpose of this study is to understand how newly produced homes directly and indirectly,
through vacancy chains, affect the housing market and the housing situation for different types of
households. This is answered by a case study on Hégandshem's two newly produced public
housing projects. Does newly produced housing and its following vacancy chains contribute to

social sustainability? Which households benefit from new construction and vacancy chains?

The data regarding the newly produced housings, vacant vacancies and the households are
obtained through a quantitative method. This is to be able to follow the patterns of the housing cost
and geographical location as well as the household income and the number of debutants in the
housing market through the vacancy chains. This is later linked to the apartments in the new

construction that initiated the respective vacancy chain.

Sjécrona, the project with the cheap apartments, has in a direct sense benefited low-income
households, young and debutants in the housing market to a greater extent than Manstorp, the
project with the expensive apartments. Sjocrona creates cheaper vacancies than the new
construction in the second link of the vacancy chains. Manstorp creates greater geographical
spread of the vacancies in the second link of the vacancy chains. Manstorp creates vacancies in

the same price segment as the new construction in the second link of the vacancy chains.

The vacancy chains were on average 2,96 moves long. Large and expensive apartments create
more vacancies than the small and cheap. There is a correlation between long vacancy chains and
lower housing costs and lower income. On the other hand, households with the lowest incomes,
those in the first income quartile, do not benefit from long vacancy chains. Those households
primarily benefit from the vacancies initiated by small and cheap apartments. Vacancy chains tend

to break in a different geographical area than they were initiated in.

Hoéganashem's projects have benefited households from several different income quarters and
geographical areas. Directly and indirectly they both benefit low-income households, young and
debutants in the housing market. By combining large and expensive housing with small and cheap
there's every possibility to create many and cheap vacancies through the new construction's
following vacancy chains. Under these conditions, vacancy chains are considered to be an

effective housing policy strategy toward a socially sustainable urban development.

Keywords: Newly produced housing, vacancy chains, housing vacancies, socially sustainable

urban development.
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1. Inledning
Kapitlet inleder med bakgrunden till studiens d&mne och en problemdiskussion som sedan mynnar

ut i studiens syfte och fragestéliningar. Avgrénsningar och definitioner for studien presenteras sist.

1.1 Bakgrund

Det rader bostadsbrist i 243 av landets 290 kommuner. Sarskilt anstrangt anges situationen vara
for hushall med lagre inkomst och de som ar nya pa bostadsmarknaden, till exempel unga och
nyanlanda. Detta trots att det byggs fler bostader nu an tidigare (Boverket, 2018). Under de
senaste 20 aren har svensk bostadspolitik praglats av en stark tilltro till flyttkedjor som I6sning pa
bostadsproblematiken for dessa hushall. Genom att bygga attraktiva bostader at hushall med
hogre inkomster forvantas det befintliga bostadsbestandet nyttjas mer effektivt och bli tillgangligt
for de med lagre inkomster (Lind, 2016). Att teorin om flyttkedjor infrias i praktiken ar daremot inte

en sjalvklarhet.

Hoganas kommun ar en av de kommuner som under de senaste aren upplevt en stark
befolkningstillvaxt med bostadsbrist som féljd (H6ganas kommun, 2016). Belaget i nordvastra
Skane utgér kommunen hem till cirka 26 500 invanare idag (SCB, 2019a). Befolkningstillvaxten
beraknas dka framover (Hoganas kommun, 2016) vilket gor att 145 nya bostader behdver byggas i
kommunen varje ar fram till 2030 (Lansstyrelsen, 2015). Kommunen ar i storst behov av sma
billiga hyresratter och det ar genom det allmannyttiga bostadsbolaget Hoganashem som dessa
bostader ska etableras (Hoganas kommun, 2016). Genom tva nyproduktionsprojekt har
Hoéganashem tillfort bostadsmarknaden cirka 100 nya bostader. Det ena projektet har tilldelats ett
av kommunens mest attraktiva lage och forsetts med relativt hdga hyror. Det andra projektet har

skapats med ambitionen om att méta behovet av just billigare bostader (Hoganashem, 2018).

1.2 Problemdiskussion

Teorin om flyttkedjor baseras pa tanken om den kedjereaktion som uppstar nar ett hushall flyttar, i
detta fallet, in i en nyproducerad bostad och lamnar en bostadsvakans i det befintliga
bostadsbestandet. Denna vakans kan sedan utnyttjas av ett andra hushall som i sin tur mojliggor
for ett tredje hushall att flytta in i vakansen som det andra hushaéllet lAmnade efter sig, och s&
vidare. Flyttkedjan bryts sedan nar det inte uppstar nagon ny vakans. Det kan bero pa att endast
delar av hushallet flyttar eller att en debutant som tidigare statt utanfér bostadsmarknaden far
tillgang till en bostad, till exempel de som flyttar fran sitt féraldrahem eller fran ett asylboende.
Nyproduktionen av dyra bostader forvantas alltsa pa detta satt skapa flyttrérelser som mojliggor att
billiga bostader blir tillgangliga i slutdndan fér hushall med lagre inkomster (Rasmusson, Grander &
Salonen, 2018).



Flertalet studier visar daremot att flyttkedjor som initieras av nyproduktion sallan inkluderar
ekonomiskt svaga hushall. En nyproducerad dyr bostad tenderar att framst skapa bostadsvakanser
och flyttningar inom samma hdga prissegment och darigenom endast tjana de valstallda hushallen.
Detta visas bland annat i studier fran Sydkorea (Baer & Koo, 1994), USA (Marullo, 1985) och
Sverige (Clark & Sarapuu, 1984). En av anledningarna till detta kan vara att flyttkedjor tenderar att
endast skapa flyttningar inom samma geografiska omrade som de initieras i och skapar pa sa satt
endast lokala flyttningar (Magnusson Turner, 2008; Helsingborgshem, 2017). Nyproducerade
bostader i ett ekonomiskt starkt omrade tenderar alltsa att inte skapa méjligheter for hushall i

ekonomiskt svaga omraden att flytta (Rasmusson, Grander & Salonen, 2018)

Pleiborn (2015) menar istallet att flyttkedjornas Iangd ar nyckeln. Ju stérre och dyrare bostad som
produceras, desto langre blir flyttkedjan. Langa flyttkedjor innebar i sin tur att bostader for hushall
med laga inkomster blir tillgangliga i slutdndan. Detta minskar da behovet av att bygga bostader
direkt till dessa grupper, menar hon. Marullo (1985) visar ocksa genom sin studie pa flyttkedjor i
USA att stora privata bostader fér hushall med hég inkomst genererade langre flyttkedjor an vad
sma hyresbostader for hushall med lag inkomst gjorde. En studie som daremot visar motsatsen ar
gjord pa Torontos bostadsmarknad. Sharpe (1978) kunde istallet konstatera att de langsta

flyttkedjorna skapades genom att producera sma billiga hyresbostader.

Som I6sning pa bostadssituationen for de inkomstsvaga hushallen vill bostadsforskaren Martin
Grander att det byggs billiga bostader direkt till malgruppen istéllet for att hanvisa till flyttkedjor.
Han menar att det finns en stark 6vertro till att bygga nytt och dyrt fér att I6sa bostadsbristen.
Martin Lindvall &r samhallspolitisk chef hos Fastighetsdgarna och menar att det vasentliga i
debatten inte ar huruvida man ska hanvisa till flyttkedjor eller inte utan hur de kan fungera battre.
Han menar att flyttkedjornas funktion maste sakerstallas sa att de billigaste bostaderna verkligen
frigdrs och nar dem med stérst behov. Han menar ocksa att de billigaste bostaderna redan finns,
de kan inte byggas (Ahola, 2018).

Hoéganashems tva olika projekt har tilldelats olika lagen och olika férutsattningar. Det ar darmed
rimligt att anta att de kommer ha olika mojligheter att paverka boendesituationen fér hushall med
lag inkomst. Det ena projektet, Manstorp 32 (vidare kallat Manstorp), ar belaget centralt i Héganas
tatort och beskrivs som "strandndra med sundsutsikt och relativt héga hyror” (Héganashem,
2018:6). Det andra projektet, Sjécrona etapp 3 (vidare kallat Sjécrona), ar belaget i tatortens 6stra
utkant och ska "optimeras béade till lGgenhetsyta och hyror fér att méta behovet av billigare
bostader” (ibid).

Bade internationella och svenska studier har visat att en flyttkedja tenderar att initieras och brytas



inom samma prissegment (Clark & Sarapuu, 1984; Marullo, 1985; Baer & Koo, 1994) och inom
samma geografiska omrade (Magnusson Turner, 2008; Helsingborgshem, 2017). Med detta som
grund ar det darfor svart att validera flyttkedjornas tilltdnkta funktion. Att bygga dyra bostader och
sedan hanvisa till flyttkedjor som 16sning for ekonomiskt svaga hushall och de som star utanfér
bostadsmarknaden saknar helt enkelt vetenskapligt stdd idag. Att grunda sina bostadspolitiska

argument pa denna strategi maste darfor ses som ytterst vanskligt. Eller?

Det finns fa studier i allmanhet pa flyttkedjor och dess paverkan pa bostadsmarknaden. | synnerhet
saknas det ocksa aktuella studier pa amnet, de flesta som gjorts ar minst 25 ar gamla. Det behévs
aktuella studier for att kunna validera de tidigare studiernas resultat och for att battre forsta
flyttkedjorna som foreteelse pa bostadsmarknaden. Kunskapen om flyttkedjor ar nagot som aven
Boverket (Boverket, 2015) betonar vikten av. Den behdvs for att forsta effekten av nyproduktion
och andra omflyttningar i bostadsbestandet, menar de. Rasmusson, Grander & Salonen (2018) har
dessutom identifierat specifika behov i framtida forskning om flyttkedjor. De anser att det bor
fokuseras mer pa vilken typ av hushall som gynnas av flyttkedjorna istallet for att enbart se vilka
bostadsvakanser som uppstar. De eftersoker ocksa ett bredare geografiskt fokus. Tidigare studier
har i stor utstrackning endast studerat flyttkedjorna som sker inom en geografiskt begransad
bostadsmarknad. Nar regional bostadsférsdrjning blir ett allt vanligare diskussionsdmne i Sverige
menar de att flyttkedjornas effekter utanfor stadens eller kommunens granser blir allt viktigare att

studera.

Om flyttkedjor initieras och bryts inom samma prissegment och geografiska omrade gar det inte att
havda flyttkedjornas positiva paverkan pa inkomstsvaga hushalls boendesituation nar byggandet
sker av stora och dyra bostader. | detta fall bidrar tron pa flyttkedjor snarare till en passivitet som
skapar en storre bostadsbrist for denna grupp och pa sikt en potentiellt 6kad segregering.

Flyttkedjornas roll som strategi for en socialt hallbar stadsutveckling gar darfor att ifragasatta.

Studien ar av vikt ur ett stérre perspektiv da den bidrar med aktuell kunskap om flyttkedjor, dess
paverkan pa bostadsmarknaden och dess mdjlighet att tillgangliggora bostader fér hushall som
star utanfor bostadsmarknaden och de med lag inkomst. Detta goérs genom en studie pa tva olika
nyproduktionsprojekt med olika férutsattningar som bada ar skapade av allmannyttan. Vilket
projekt kom till stérst nytta fér hushall utanfér bostadsmarknaden och de med lag inkomst? Detta
genom att studera den direkta effekten pa de som flyttar in i nyproduktionen men ocksa indirekt
genom de flyttkedjor som respektive projekt initierar. Detta utan en geografisk grans for nar
flyttkedjan bryts. Denna kunskap kan sedan ligga till grund fér framtida bostadspolitiska argument
och skapa de basta forutsattningarna for att avhjalpa bostadsbristen och for en socialt hallbar

stadsutveckling.



1.3 Syfte

Syftet med studien ar att 6ka férstaelsen for hur nyproducerade bostader paverkar
bostadsmarknaden i allmanhet och boendesituationen for olika hushall i synnerhet. Dels genom
vilka hushall som flyttar in i nyproduktionen och darmed gynnas direkt av den och dels vilka hushall
som gynnas indirekt genom de efterféljande flyttkedjorna som skapas. Detta fér att kunna avgora
om inriktningen pa dyra bostader och tron pa dess pafdljande flyttkedjor ar en legitim strategi fér en
socialt hallbar stadsutveckling. Detta ges svar genom en studie pa Héganashems tva

nyproducerade bostadshus med skilda férutsattningar.

1.4 Fragestallningar
Om eller pa vilket satt bidrar nyproducerade bostader och dess efterféljande flyttkedjor till social
hallbarhet?

— Vilka hushall flyttar in i nyproducerade bostader?

— Vilka hushall gynnas av flyttkedjor?

1.5 Avgransningar

Studien avgransas till Hoganashems tva bostadsprojekt Manstorp och Sjécrona, dess hyresgaster
och efterfoljande flyttkedjor. Jamforelsen mellan projekten avgransas till flyttkedjornas forsta och
andra lank. Detta for att projektet Sjocrona inte var fardigstallt och saledes inte huserade sina
hyresgaster under studiens genomférande. Se mer under kapitel 4, Metod. Studien avgransas

tidsmassigt till varterminen 2019.

1.6 Definitioner

| denna studie anvands bland annat begreppen lag inkomst, lag ekonomisk status och
inkomstsvaga. De syftar alla till en individ eller ett hushall som hade en arsinkomst som 6ll under
maxgransen for inkomstkvartil 1 for inkomstaret 2017. Maxgransen for denna inkomstkvartil
baserat pa den faststallda forvarvsinkomsten var 167 800 kronor for individer och 242 700 kronor
for hushall (SCB, 2019b). Det finns flera parametrar som ar intressanta att studera i detta
hanseende. Fodelseland, utbildning och forvarvsfrekvens ar nagra av dem, daremot sammanfaller
alla dessa valdigt val med inkomsten varfér denna faktor valts ut som definition (Grander, 2019).

Nar denna studie genomfors ar inkomstuppgifter fér 2017 de senast tillgangliga.



2. Kontext

Detta kapitel syftar till att redogéra fér de kontextuella faktorer som rader vid studiens
genomférande. Detta for att 6ka forstaelsen fér hur resultatet av denna studie kan tolkas och

implementeras i andra geografiska-, ekonomiska-, och tidsméssiga kontexter.

2.1 Hoganas

lllustration 1: H6gands kommuns geografiska lage i
férhallande till Skédne som region.

Hoganas kommun ar geografiskt belaget pa Kullahalvén i nordvastra Skane, se lllustration 1.
Hoganas har genom aren utvecklats fran ett fiske- och jordbrukssamhalle till en gruvort som brét
stenkol och sedermera lera for olika keramikféremal. Idag ar Héganas en industristad med storst
fokus pa metallurgi genom Hoganas AB (H6ganas kommun, 2018a). Hoganas ar aven ett populart
turistmal med fokus pa naturupplevelser, lokalproducerat livsmedel och shopping (H6ganas
kommun, 2018b).

Hoéganas kommun var den 31 december 2018 hem till 26 566 invanare (SCB, 2019a). Det bor
strax 6ver 184 personer per km? i kommunen (SCB, 2018). Kommunens befolkningsprognos visar
en befolkningsdkning pa cirka 1 % om éret fram till 2020 (Héganas kommun, 2016). Detta skapar
ett behov av nya bostader i kommunen, narmre bestamt 145 stycken arligen fram till 2030
(Lansstyrelsen, 2015). Det rader ett bostadsunderskott i kommunen idag och storst ar behovet av

sma billiga hyresratter (Hoganas kommun, 2016).



Bostadsbestandet i kommunen uppgick 2017 till 11 755 bostader. 65,4 % utgjordes av
aganderatter, 26,5 % hyresratter och 8,1 % bostadsratter (Region Skane, 2018).

B Aganderétter
65,4 %

B Hyresratter
26,5 %

Bostadsratter
8,1 %

lllustration 2: Andelen av bostadsbestandet per upplatelseform i Hoganés
kommun 2017 (Region Skéne, 2018).
| genomsnitt bor 2,23 personer i varje lagenhet i kommunen, jamfért med 2,08 i hela Sverige.
(Region Skane, 2018). Flyttningsdverskottet uppgick 2017 till 433 personer. Samma ar uppgick
fodelseunderskottet till 89 personer. Detta visar en befolkningsdkning pa 344 personer i
kommunen, eller 1,3 %, 2017 (SCB, 2018).

Medelaldern i Hoganas kommun var 2016 44,6 ar, jamfort med 41,2 ar i hela Sverige (Statisticon,
2017). Storst andel av invanarna finns i aldersgruppen 45-64 ar och lagst andel av invanarna finns
i aldersgruppen 20-24 ar (SCB, 2018).

>80 ar

100% 6% 5% (6)
90% 65-79 ar
0 20% 20% (15
80% 1564
- ar
70% 26% (25)
60% 26% W 2544 ar
20% (26)
50% W 20-24 ar

40% 4% (6)
16-19 ar

30% 5% (4)

20% W 7-15 ar

5%
. 11% (10)

1OA) _ .0-6 ér

0% 8% (8)

lllustration 3: Andelen av invanarna i Hégands kommun per aldersgrupp 2017.
Inom parantes for hela Sverige (SCB 2018).



Andelen utrikesfédda i Hoganas kommun uppgick 2017 till 13%, jamfért med 19 % i hela Sverige
(SCB, 2018). Arbetsldosheten uppgick 2017 till 4,4 %, jamfort med cirka 7,5 % i hela Sverige
(Region Skane, 2018). Medelinkomsten per ar och invanare ar nagot hégre an for hela Sverige;
339 000 kr jamfoért med 314 000 kronor (SCB, 2018).

Genom att dela in inkomstspannet i fyra kvartiler kan en definition géras om vilka individer som har
en lag, medellag, medelhdg respektive hdg inkomst. Inkomstkvartil 1 innehaller de med lag
inkomst och inkomstkvartil 4 de med hég. Nedan foljer en tabell med maxvarden och medelvarden
for inkomstkvartilerna gallande dels Hoéganas kommun och dels for hela Sverige. Inkomsterna ar
har definierade som den faststallda férvarvsinkomsten 2017, det vill sdga inkomst av tjanst och

naringsverksamhet minus allmanna avdrag.

Tabell 1: Indelning av inkomst baserad pa faststélld forvarvsinkomst 2017
pé individnivé i fyra kvartiler fér Héganéds kommun och hela Sverige (SCB, 2019b).

Hoéganas Sverige
Max | Medel Max | Medel
Inkomstkvartil 1 | 171 900| 94 134|167 800, 86 312
Inkomstkvartil 2 | 286 000| 228 094 | 283 200 | 224 775
Inkomstkvartil 3 | 416 400| 348 135|402 400 340 795
Inkomstkvartil 4 624 427 582 469

De senaste 20 aren har de borgerliga partierna haft majoritet i Hoéganas kommunfullmaktige
(Ortshistoria, 2011). Valet 2018 gav de borgerliga partierna Moderaterna, Centerpartiet och
Kristdemokraterna majoritet med 22 av de 41 mandaten, darav Moderaterna tilldelades 17 av

mandaten (Hoganas kommun 2018c).

Tabell 2: Valresultat till kommunfullméktige i Hogands kommun 2018 uttryckt i procent
och mandat, rangordnat efter stérsta parti (Hégands kommun, 2018c).

Parti Valresultat i procent
(mandat)

Moderaterna 40,1 (17)
Socialdemokraterna |20,4 (7)
)

Sverigedemokraterna |12,2 (5

Centerpartiet 8,4 (3)
Liberalerna 7,7 (3)
Miljdpartiet 6,1 (3)
Kristdemokraterna 4,5 (2)
Vansterpartiet 2,8 (1)




2.2 Det aktuella ekonomiska laget

Riksbankens penningpolitiska rapport fran februari 2019 rapporterar féljande:

Efter flera ar av stark global tillvaxt med hég BNP-tillvaxt och sjunkande arbetsléshet har
varldskonjunkturen nu gatt in i en mognare fas. Detta innebar att en lagre global tillvaxt ar att
vanta, aven om konjunkturen fortfarande forvantas vara god de narmsta aren. Stark
arbetsmarknad och stigande I6ner vantas bidra till att karninflationen stiger i omvarlden. Det rader
en stor osakerhet i den internationella ekonomin, sarskilt i euroomradet dar bland annat

Storbritanniens uttrade ur EU ar en kalla till osakerhet.

Efter en genomsnittstillvaxt pa 2,5 % av Sveriges BNP de senaste aren vantas nu siffran dampas
till under 2 % de kommande tre &ren. Utvecklingen pa bostadsmarknaden anses vara en stor
bidragande faktor till detta. Bostadsbyggandet har nu borjat falla efter en stark tillvéxt de senaste
aren. Tillvaxten i hushallens konsumtion har bérjat stagnera till foljd av dampade bostads- och
aktiepriser. Trots detta rader ett starkt konjunkturlage i den svenska ekonomin. Det aterspeglas
bland annat i att det fortfarande finns en stark efterfragan pa arbetskraft. Arbetslosheten i Sverige
noteras dessutom for den lagsta nivan pa ett decennium. Den starka konjunkturen och snabbt

stigande energipriser har bidragit till att inflationen de senaste tva aren legat nara malet pa 2 %.

For att fa inflationen att stiga och stabiliseras runt malet har det kravts penningpolitisk stimulans.
Styrrantan har darfér under en lang period legat pa -0,5 %. Den starka konjunkturen, den laga
arbetslésheten, den hdga sysselsattningen och att inflationen stabiliserats har nu gjort att behovet
av penningpolitisk stimulans har minskat. Férutsatt att inflationen haller sig vid malet innebar detta
att styrrantan férvantas hojas de narmsta aren. Som ett led i detta héjdes den i december 2018 till

-0,25 %. Fler hojningar vantas ske tva ganger om aret med 0,25 procentenheter vid varje tillfalle.

Bostadspriserna har aterhamtat sig nagot efter ett fall under hésten 2017. Priserna vantas stiga
svagt enligt Riksbankens prognos och darmed vantas ocksa fallet i bostadsinvesteringarna att
stagnera de kommande aren. Den framtida utvecklingen ar dock mycket osaker. Trots denna
osakerhet stiger hushallens skuldsattning. Dessa hushall ar inte bara kansliga for stigande rantor
utan andra ekonomiska férutsattningar som stigande arbetsléshet och sjunkande bostadspriser.
Finansinspektionens inforande av amorteringskrav ar ett exempel pa atgard for att minska dessa
risker (Riksbanken, 2019). Amorteringskraven begransar hushall med hoga skulder i forhallande till
bostadens varde och inkomst. Amorteringskravet tvingar hushall som lanar mer éan 50 % av
bostadens varde att amortera minst 1 % av sitt lan arligen och de som lanar mer an 70 % ska

amortera minst 2 %. De hushall som dessutom lanar mer én 4,5 ganger sin bruttoarsinkomst ska



amortera ytterligare 1 %. Detta galler utéver det krav om en kontantinsats pa minst 15 % av

bostadens kopeskilling som infordes 2010 (Finansinspektionen, 2018).

For att I6sa bostadsmarknadens strukturella problem kravs daremot bostads- och skattepolitiska
atgarder framfor allt. Till exempel genom att se dver hyressattningssystemet, beskattningen av
vinster vid bostadsférsaljningar, fastighetsskatten och ranteavdragen. Utkastet till
overenskommelsen mellan Socialdemokraterna, Miljopartiet, Centerpartiet och Liberalerna i januari
2019 innehaller férslag pa reformer av bostadsmarknaden. Fri hyressattning vid nyproduktion och
avskaffande av rantan pa uppskovsbeloppet ar nagra av férslagen. Billigare och snabbare

byggande genom foérenklingar och férkortningar i planprocessen ar en annan (Riksbanken, 2019).

Under 2018 hade det genomsnittliga bostadslanet i Sverige en ranta pa 1,58 %. Nya lantagare

amorterade sitt bostadslan med i genomsnitt 2,1 % samma ar (Finansinspektionen, 2019).



3. Teori

Kapitlet ger ldsaren en kunskapsgrund att ha med sig genom ldsningen. Den teoretiska

referensram som aterges i detta kapitel diskuteras utifran studiens resultat i kapitel 6, Diskussion.

3.1 Hallbar stadsutveckling

Allt fler av jordens befolkning boséatter sig i urbana samhallen. 2017 var andelen uppe i 55 %.
Siffran har 6kat kontinuerligt under aren och det ar en trend som ser ut att halla i sig (The World
Bank, 2019). Stadsutvecklingen har pa flera stéllen i varlden inte hangt med den hdga
inflyttningstakten vilket gjort att flera platser i varlden har fatt det svarare att erbjuda en god
livskvalitet for sina invanare. Med utmaningar som arbetsldshet, segregation och miljéproblem har
inflyttningstakten skapat ett stort internationellt fokus pa begreppen hallbarhet och héallbar

utveckling for att kunna rada bot pa problemen (Hedenfelt, 2013).

Barkraft, barighet och livskraft ligger till grund fér begreppen och definierar ett tillstand (hallbarhet)
eller en process (hallbar utveckling) (Kates, Parris & Leiserowitz, 2005). Den mest kédnda
definitionen av hallbar utveckling presenterades av FN 1987 i rapporten Our common future:
"development that meets the needs of the present wothout compromising the ability of future
generations to meet their own needs” (WCED, 1987). Den allmanna definitionen eller metoden fér
att uppna hallbar utveckling har varken blivit mer specifik, lattférstaelig eller uppdaterad sedan
dess (Hedenfelt, 2013). Begreppet ar diffust och svart att avgransa men Bossel (1999) menar att
detta inte ar en nackdel. Han menar istéllet att begreppet behéver vara dynamiskt for att det ska
kunna anpassas till aktuella omstandigheter. Kulturer, miljéer och teknologi férandras éver tid och
speglar samhallets standiga utveckling. For att begreppet ska vara effektivt behdver det vara
flexibelt.

Diskussioner fors aven huruvida hallbarhet ar en absolut term. Ett glas, till exempel, kan antingen
vara tomt eller inte tomt. "Tomheten” gar inte att paverka pa sa satt att glaset inte kan bli mer eller
mindre tomt. P4 samma satt ifrdgasatts hallbarhet. Ska hallbarhet kunna graderas eller kan det
faktiskt bara vara hallbart eller inte hallbart? Det pratas mycket om att "6ka hallbarheten” idag nar
det i praktiken syftar till att ga fran ohallbart till hallbart snarare an att ga fran hallbart till annu mer
hallbart. Ytterligare problematik ligger i att gransen mellan hallbart och ohallbart inte ar tydlig vilket
givetvis forsvarar arbetet med hallbarhet vilket gor att vi riskerar att néja oss med att minska
ohallbarheten snarare an att uppna hallbarhet (Hedenfelt, 2013). Pope, Annandale & Morrison-
Saunders (2004) instammer i problematiken och belyser fragan huruvida det ska racka med att
minska negativ férandring eller om hallbar utveckling maste innebara positiv férandring. De menar
att det ar en fraga om installning och framforallt makt. Hedenfelt (2013) menar att de som har

makten att paverka definitionen av hallbar stadsutveckling leder vagen fér morgondagens
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utveckling. Campbell (1996) menar daremot att just definitionen inte &r det mest centrala i arbetet
med hallbar stadsutveckling. Malet ar inte ett tillstand av utopi utan arbetet med hallbar
stadsutveckling ska belysa konflikterna mellan de tre hallbarhetsaspekterna. Detta skapar i sin tur
en debatt som ska leda till att lokala aktorer satter in praktiska insatser for att 16sa konflikterna

tilsammans. D& har arbetet med hallbar stadsutveckling lyckats.

De tre hallbarhetsaspekterna utgors av det ekonomiska, ekologiska och sociala. En modell som
illustrerar dess relation till varandra ar Sfarmodellen, se lllustration 4. Den ser
hallbarhetsaspekterna som tre dverlappande cirklar, eller sfarer. Dar alla cirklarna méts skapas
hallbar utveckling da alla aspekterna och lankarna mellan dem maste vara hallbara samtidigt.

Aspekterna ar alltsa inte enskilda fenomen utan sammanflatade med varandra (Hedenfelt, 2013).

Dimensionslédnk

Social hallbarhet Ekologisk

héallbarhet

Dimensionslénk

Dimensionslank | Exonomisk | héllbarhet

A 4
Hallbar utveckling

lllustration 4: Sfarmodellen. De tre hallbarhetsaspekterna
symboliseras av cirklar. Nar hdnsyn tas till samtliga uppstar héllbar
utveckling (Hedenfelt, 2013).

3.1.1 Socialt hallbar stadsutveckling

Den sociala hallbarhetsaspekten fokuserar pa manniskans rattigheter och skyldigheter (Hedenfelt,
2013). Boverket (2010) definierar social hallbarhet som "en utveckling av staden mot 6kad
integration och minskad boendesegregation”, Sanne (2004) menar att det ar "samhdllets formaga
att fortga, att reproducera sig och I6sa kriser”. Beroende pa vem som tillfragas och dess intresse i
samhallet har alltsa aven social hallbarhet flertalet definitioner. Vallance, Perkins & Dixon (2011)
menar dessutom att en enda definition hade varit att forneka dess komplexitet. | deras arbete med

att studera teoretiska definitioner av begreppet har de istallet identifierat tre olika komponenter.

11



* Utveckling (Development). M6ta grundlaggande behov som rattvisa, skapa socialt kapital.
+ Overbrygga (Bridge). Uppna bio-fysiska miljomal genom ett férandrat beteende.
» Underhall (Maintenance). Uppratthallandet av sociokulturella egenskaper under férandring

och hur manniskor omfamnar eller avfardar dessa.

Social hallbarhet i stader diskuteras bland annat av Fainstein (2010). Hon anvander sig av
begreppet rattvisa och menar att en rattvis stad ger méjligheter till rattvisa resultat for alla invanare.
De behévande ska stddjas med offentliga investeringar och regleringar. Att 6ka standarden i
innerstaden och pa sa satt fora bort hushall med mindre resurser ar istallet ett exempel pa hur
staden stddjer de som redan har det bra och karaktariserar inte en rattvis stad. En rattvis stad

definieras istallet av Fainstein genom tre bestandsdelar.

+ Mangfald (Diversity). Det ar viktigt med en blandning. Nya bostadsomraden ska inkludera
olika typer av hushall och diskriminerade grupper ska genom stéd kunna 6ka sina

mojligheter.

* Demokrati (Democracy). Allas rost ar lika mycket vard, ingen ska fa mer férdelar an nagon

annan. Medborgarna ska vara med och utveckla staden

* Rimlig likhet (Equity). Insatser ska omférdelas till forman for socioekonomiskt svaga
grupper. Nya bostadsomraden ska erbjuda boende fér hushall med inkomster under

medianen. Det maste finnas fordelar for laginkomsttagare i stadsutvecklingsprojekt.

Fainstein (ibid) jamforde flertalet stader och utsag Amsterdam som den mest rattvisa staden. Av
alla bostader som byggdes mellan 1945 och 1985 utgjordes 90 % av hyresbostader. Detta har
gjort att Amsterdam idag har en relativt I1ag segregation. Inkluderande offentliga platser och

medborgardeltagande i planeringsfragor lag ocksa till grund for utmarkelsen.
3.2 Bostaden i den hallbara stadsutvecklingen

3.2.1 Bostaden som en rattighet?

Alla har ratt till en levnadsstandard som ar adekvat for halsa och valbefinnande menar FN. Ett
boende utgdr en central férutsattning for att uppna detta (UN, 1948). Bengtsson (2001) menar att
boendet ses just som en rattighet i manga lander pa ett allmant plan, men vad det faktiskt innebar
ar ofta inte sjalvklart. Rostratt, utbildning och manga andra rattigheter férvantas du bli berattigad
utan att betala for. Boendet ar daremot en rattighet som du férvantas betala for, fortsatter
Bengtsson. | ekonomisk gengald distribueras bostader mellan képare och séljare samt mellan
hyresvardar och hyresgaster. For de som inte har mdjlighet att sjalva skaffa sig en bostad kan en

offentlig allokering vara aktuell vid en selektiv bostadspolitik. Vanligare i vastvarlden ar daremot att
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distributionen av bostader sker genom avtal. Den universella bostadspolitiken ser namligen inte
bara boendet som en viktig hornsten i valfardssamhallet utan ocksa som nagot som styrs av
konsumentpreferenser. Offentliga organ har da istallet méjligheten att paverka dessa avtal genom
att korrigera ekonomiska- och institutionella forutsattningar for att de ska tillgodose alla hushallens
behov. Bidrag, skatteregler och hyresregleringar ar alla exempel pa atgarder som paverkar

bostadsmarknadens avtal (Bengtsson, 2001).

3.2.2 Bostadens historiska forutsattningar
Under det senaste seklet har Sveriges bostadspolitik genomgétt flertalet vasentliga férandringar.
Grundstrdm & Molina (2016) har identifierat tre olika epoker.
1. Folkhemsprogrammet (1930-1974)
Nybyggnationen av bostader kontrollerades i stor utstrackning av staten. Genom att reglera
rantor, kontrollera kommunala bostadsbolag och inféra subventioner kunde fragor om vad,
var och till vilken kostnad for slutkonsumenten paverkas. Programmet skapade en skalig
levnadsstandard for alla och radde bot pa tidens bostadsbrist. Nybyggnadsomraden
blandades ofta med olika upplatelseformer for att skapa en social mix.
2. Avreglerande av Folkhemsprogrammet (1974-2006)
Rantorna avreglerades och bostadsbyggandet sjonk med éver 70 % under en tioarsperiod
som féljd. En bostadspolitik grundad pa utbud och efterfragan introducerades i bérjan av
1990-talet av den nyvalda regeringen i samband med att subventionerna avreglerades.
Kostnaden for bostader steg och bostadsbyggandet inriktades primart pa bostadsratter
(Grundstrém & Molina, 2016). Manga som bodde i kommunala hyresratter fick mojligheten
att kdpa sin bostad och bilda bostadsrattsféreningar. Det blev mycket populart men dessa
ombildningar bidrog aven till en segregation da ekonomiskt och socialt svagare hushall
tvingades bort till stigmatiserade stadsdelar. Pa grund av den stora ombildningen raserades
alltsa den sociala mixen i manga omraden som hade skapats under féregaende epok
(Andersson & Turner Magnusson, 2014; Grundstrém & Molina, 2016).
3. ”Back to business in housing” (2006-)
Ny lagstiftning gjorde det svarare for kommunala bostadsbolag att garantera bostader till
utsatta grupper och den statliga subventioneringen vid bostadsbyggande avskaffades helt.
Nybyggda bostader tenderar idag att rikta sig mot ett valbargat klientel medan det samtidigt
rader en bostadsbrist i utsatta stadsdelar. Detta bidrar an mer till den geografiska
koncentrationen av fattiga och rika. Bostadsbyggandet har gatt fran att fokusera pa
"boende for alla” da det ansags vara en grundlaggande rattighet for arbetarklassen till att
fokusera pa "boende fér de priviligierade” da yttryck for stil och individualism fér det hogre

samhallsskiktet prioriteras (Grundstrom & Molina, 2016).
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3.2.3 Sverige som bostadsforebild?

"A country where everyone lives in decent housing which costs less than 25 % of their income? A
country where everyone has the choice between rental housing, cooperative housing, and single-
family housing? A country where lack of individual financial resources does not relegate one to
living in central city slums? A dream world? No. Affordable, quality housing for all exists in
Sweden.” (Kenn, 1996)

Ovan bild av svensk bostadspolitik publicerades i mitten av 1990-talet av professor Deborah Kenns
och cirkulerar an idag internationellt som allmanhetens bild av dagens situation i Sverige.
Christophers (2013) menar daremot att det svenska bostadssystemet inte fungerar, sarskilt inte for
de socioekonomisk utsatta, och att bilden darfér ar langt ifran verkligheten. Det rader brist pa
hyresratter i storstdderna och till foljd av detta ar prisnivaerna pa aganderatterna utom rackhall for
de flesta. Det rader ett dodlage som maste I6sas, fortsatter Christophers. En del ser ett inférande
av flertalet regleringar och subventioner igen som enda I6sningen medan andra menar att de sista
regleringarna som finns kvar bér avskaffas for att skapa en totalt fri marknad. Exempelvis skulle
detta underlatta uthyrningen av bostadsratter och pa sa vis skulle efterfragan pa hyresratter kunna
moétas (Christophers, 2013).

Grander (2017) studerade landets allmannyttiga bostadsbolags hyrespolicys for att kartlagga vem
som tillats hyra en bostad idag. 183 av 184 kommunala bostadsbolag stéaller nagon form av
finansiellt krav pa sin hyresgast. Inkomsten ska generellt vara tre till fyra ganger sa stor som hyran,
men vad som sedan raknas som godkand inkomst varierar.

« Tillfalligt arbete ses inte som en legitim inkomstkalla fér 26 kommunala bostadsbolag.

» 37 % godkanner inte bostadsbidrag som inkomstkalla trots att detta ar en av grundpelarna i
Sveriges universella bostadspolitik. Socialbidrag och arbetsléshetsersattning godkanns inte
heller av flertalet kommunala bostadsbolag.

Grunden bakom att forsorjningsstod inte accepteras som en legitim inkomstkalla illustreras av
intervjusvar fran ett av de kommunala bostadsbolagen.

1. Boende med lag inkomst har historiskt inneburit héga underhallskostnader och har darfor
varit en stérre ekonomisk bérda.

2. Hyrespolicyn har varit ett led i kommunens stravan efter att hoja sin image. Genom hdjda

krav pa hyresgasterna hoppas de attrahera mer valbargade intressenter.
Grander (2017) staller sig da fragan om ett kommunalt bostadsbolag som ska varna om en socialt

blandad och hallbar stad lampligen ska neka ansékningar fran bidragsberoende hushall?

Grundproblematiken ligger i inférandet av Lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
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(SFS 2010:879) 2011, eller Allbolagen som den ocksa kallas. Lagen tvingar de kommunala
bostadsbolagen att agera enligt marknadsmassiga principer for att inte snedvrida konkurrensen pa
bostadsmarknaden. Detta betyder med andra ord att de maste vara vinstdrivande, vilket saledes
inneburit ett mer restriktivt férhallningssatt. Nar de privata och kommunala bostadsbolagen nu
agerar enligt samma princip pa marknaden anses det sociala samhallsansvaret vara fordelat
darefter menar flera av politikerna som driver de kommunala bostadsbolagen (Grander, 2017). Det
delade ansvaret ar nagot som bekraftas av Salonens (2015) studie. Den visar att 22 % av

hushallen med lag inkomst bor i kommunala bostadsbolag medan 54 % huseras i privat regi.

Sveriges 31 storsta stader studerades av Bergsten & Holmqvist (2007) for att kartldgga hur viktig
den sociala mixen ar for stadens kommunala bostadsbolag och planerare. Ca 80 % av
bostadsbolagen och 70 % av planerarna uppgav att de aktivt verkar for en social blandning i sitt
praktiska arbete. De viktigaste fragorna handlar enligt respondenterna om segregation, att bygga
bostader for olika grupper och att blanda upplatelseformer och lagenhetsstorlekar. Blandningen
sags dessutom som en direkt forutsattning for integration mellan olika befolkningsgrupper av en
del bostadsbolag. Genom att bygga blandat skapas mdjligheten for alla att bosatta sig var helst
den vill. Nar det finns en mgjlighet till det fria valet uppstar integrationen. Det kan sedan innebara
att bo integrerat eller segregerat. Den svenska strategin grundar sig i att skapa méjligheter fér en
social blandning snarare an att aktivt styra sarskilda grupper mot en sadan, vilket ofta ar fallet
internationellt. Bostadsbolagen och planerarna visade aven pa projekt dar mindre priviligierade
hushall starkts genom att de bosatt sig i nybyggda hyresratter i medelklassomraden. Dessa projekt
moter dessvarre ofta motstdnd genom att redan bosatta medelklassinvanare befarar mindre

trygghet och lagre fastighetspriser (Bergsten & Holmqvist, 2007).

Bergsten & Holmqvist (2007) menar att de ekonomiska forutsattningarna styr mycket av
bostadsproduktionen idag. Det finns en tydlig konflikt mellan ekonomiska- och sociala intressen
som dessvarre gor det svart att motivera en social blandning. Den ekonomiska kalkylen for

nybyggnation av prisvarda hyresratter ar helt enkelt svar att fa ihop.
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3.3 Flyttkedjor

Flyttkedjor, eller vakanskedjor, ar ett fenomen som kan uppsta pa bostadsmarknaden néar det
skapas en bostadsvakans, det vill sdga nar en bostad blir ledig. Det sker antingen genom att en ny
bostad skapas eller att ett hushall férsvinner. Det forstndmnda sker vanligtvis genom nyproduktion
eller att en uppdelning sker av ett befintligt boende. Ett hushall férsvinner vanligtvis genom ett
dodsfall. Nar ett nytt hushall flyttar in i den uppstadda bostadsvakansen pabdrjas den process som
kallas for en flyttkedja. Om det nya hushallet i sin tur ocksa lamnar en bostadsvakans efter sig
forlangs flyttkedjan. Varje ny vakans symboliseras av en ny lank i flyttkedjan vilket betyder att
desto fler lankar som finns desto langre ar kedjan, se lllustration 5. Denna kedjereaktion bryts
sedan nar det inte uppstar ndgon ny vakans. Detta kan bero pa att en bostad rivs, endast delar av
hushallet flyttar eller att en debutant som tidigare statt utanfér bostadsmarknaden far tillgang till en
bostad. Det sistndmnda kan handla om nagon som flyttar fran sitt féraldrahem eller fran ett
asylboende. Dessa flyttningar ska mojliggora att det befintliga bostadsbestandet utnyttjas mer
effektivt da varje vakans innebar en chans for ett nytt hushall att anpassa sin boendesituation efter
sitt behov. Férhoppningen med flyttkedjorna ar aven att billigare och mindre bostader ska bli
vakanta desto fler lankar flyttkedjan far. For att skapa sa langa flyttkedjor som majligt har filosofin
varit att bygga attraktiva bostader at hushall med hég inkomst. Dyra bostader férvantas alltsa
initiera flyttrorelser som i slutdndan gynnar laginkomsttagare. Denna bostadspolitiska strategi har
under de senaste 20 aren haft en stark tilltro som I6sningen pa bostadsbristen for laginkomsttagare
(Clark & Sarapuu, 1984; Lind, 2016; Rasmusson, Grander & Salonen, 2018).

lllustration 5: Férenklat exempel pa en flyttkedjas process. Pilarna visar i vilken riktning som
flyttningarna sker. De nyproducerade bostédderna finns alltsa i flerbostadshuset ldngst till vdnster. De
olika huskropparna illustrerar de bostdder som ldmnas och skapar vakanser pa bostadsmarknaden.
Varje ny vakans skapar en ny lank i flyttkedjan. Exemplet har alltsé skapat fyra vakanser pé den
befintliga bostadsmarknaden. Detta innebdér att flyttkedjan har fem lénkar totalt.

Clark & Sarapuu (1984), Baer & Koo (1994) och Marullo (1985) visar daremot genom deras
respektive studier pa Sverige, Sydkorea och USA att flyttkedjor som initieras av dyr nyproduktion
sallan inkluderar laginkomsttagare utan endast skapar flyttningar inom samma héga prissegment.
En av anledningarna till detta kan vara det som bekraftas genom studier av Magnusson Turner
(2008) och det kommunala bostadsbolaget Helsingborgshem (2017); Flyttningarna sker inom

samma geografiska omrade som de initierades i och darfér uppstar endast lokala flyttningar.
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Pleiborn (2015) insisterar daremot pa att desto stérre och dyrare bostdder som produceras desto
langre blir flyttkedjorna. Desto langre flyttkedjorna blir desto fler hushall med laga inkomster
gynnas och behovet av att bygga nya bostader direkt till dessa grupper minskar, menar hon.
Marullo (1985) visar ocksa genom sin studie i USA att stora privata bostader for hushall med hog
inkomst genererade langre flyttkedjor an vad sma hyresratter for hushall med Iag inkomst gjorde.
Sharpe (1978) kunde istallet visa motsatsen genom en studie av Torontos bostadsmarknad. De

langsta flyttkedjorna skapades av sma billiga hyresbostader.

Tidigare flyttkedjestudier pa den svenska bostadsmarknaden redovisar olika |langd pa flyttkedjorna.
Clark & Sarapuu (1984) rapporterar ett genomsnitt pa 3,3 flyttar for nyproducerade hyresratter i
sydvastra Skane. Flyttkedjorna som Magnusson Turner (2008) studerade i Stockholm visade ett
genomsnitt pa 3,8 flyttar for varje nyproducerad bostad i allmannyttan. Andra studier visade ett
genomsnitt pa 3,2 flyttar (Gavle kommun, 2013) respektive 1,9 flyttar (Helsingborgshem, 2017). De

tva senaste siffrorna galler hyresratter varav den sistndmnda endast allmannyttiga.

For att 16sa bostadssituationen for de inkomstsvaga hushallen vill bostadsforskaren Martin Grander
att det byggs billiga bostader direkt till malgruppen istéallet for att hanvisa till efterféljande flyttkedjor.
Martin Lindvall, samhallspolitisk chef pa Fastighetsagarna, menar att det vasentliga i debatten inte
ar huruvida man ska hanvisa till flyttkedjor eller inte utan hur de kan fungera battre. Flyttkedjornas
funktion maste sakerstallas sa att de billigaste bostaderna verkligheten frigérs och nar dem med
storst behov. Vidare menar han ocksa att de billigaste bostaderna finns redan, de kan inte byggas
(Ahola, 2018).

3.4 Sammanfattning av teorin

* Fainstein (2010) anvander begreppet rattvisa for att diskutera social hallbarhet i stader. En
socialt hallbar stad ger méjlighet till rattvisa resultat for alla genom att stoédja de behdvande.
Staden ska framja interaktion mellan olika malgrupper genom att skapa majligheter for alla
hushall. Detta uppnas genom att bygga boende direkt till socioekonomiskt svaga grupper.

* Under det senaste seklet har Sveriges bostadspolitik genomgatt flertalet vasentliga
forandringar. Fran en omfattande statlig inblandning av nybyggnationen av bostader med
inriktningen "boende for alla” till att styras av utbud och efterfragan som resulterat i
inriktningen "boende for de priviligierade” (Grundstrém & Molina, 2016).

» Det svenska bostadssystemet fungerar inte da det rader brist pa hyresratter och

aganderatternas prisnivaer ar utom rackhall for de flesta (Christophers, 2013).
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Landets allmannyttiga bostadsbolag har blivit mer restriktiva i sin uthyrningspolicy sedan
nya Allbolagen inférdes da den tvingar de kommunala bostadsbolagen att agera enligt
marknadsmassiga principer. Flera kommunala bostadsbolag anser inte bostadsbidrag,
socialbidrag eller arbetsléshetsersattning som legitima inkomstkallor (Grander, 2017).

De ekonomiska forutsattningarna styr mycket av bostadsproduktionen idag. Det finns en
konflikt mellan ekonomiska- och sociala intressen som gor det svart att motivera en social
blandning. Den ekonomiska kalkylen fér nybyggnation av prisvarda hyresratter ar helt
enkelt svar att fa ihop (Bergsten & Holmqvist, 2007).

Flyttkedjor ar ett fenomen och grunden till en bostadspolitisk strategi som grundar sig pa
den kedjereaktion av billigare och mindre vakanser som forvantas uppsta pa
bostadsmarknaden nar dyra och stora bostader produceras. Pa sa satt vantas
boendesituationen for laginkomsttagare férbattras (Lind, 2016; Rasmusson, Grander &
Salonen, 2018).

Bade internationella och svenska studier har visat att en flyttkedja initieras och bryts inom
samma prissegment (Clark & Sarapuu 1984; Marullo, 1985; Baer & Koo, 1994) och inom
samma geografiska omrade (Magnusson Turner, 2008; Helsingborgshem, 2017) vilket gor
att flyttkedjors funktion som en strategi for att gynna bostadsférsérjningen for
laginkomsttagare kan ifragasattas.

En del havdar att desto storre och dyrare bostader som byggs, desto langre blir
flyttkedjorna (Marullo, 1985; Pleiborn, 2015) medan andra menar att det ar de sma och
billiga bostaderna som skapar de langsta flyttkedjorna (Sharpe, 1978).

Tidigare flyttkedjestudier pa den svenska bostadsmarknaden rapporterar om mellan 1,9 och
3,8 flyttar per nyproducerad hyresratt.

Det viktiga i debatten ar att flyttkedjornas funktion sakerstalls, att de billigaste bostaderna
frigdrs och att de nar dem med stérst behov. De billigaste bostaderna havdas ocksa redan

finnas, de gar inte att bygga (Ahola, 2018).
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4. Metod

Kapitlet framfér studiens tillvdgagangssatt och en kritik mot denna.

4.1 Litteraturstudie

Som grund foér problemformuleringen och den teoretiska referensramen har litteratur inhamtats fran
andra forskare via en litteraturstudie (Halvorsen, 1992). Litteraturen har bidragit med relevanta
teorier om hallbar stadsutveckling, socialt hallbar stadsutveckling samt boendets- och flyttkedjors
roll i hallbar stadsutveckling. Detta har skapat en kunskapsgrund for I&saren att ta med genom
uppsatsens olika kapitel for att i slutdndan kopplas ihop med de empiriska resultaten av studien
under kapitel 6, Diskussion. Litteraturen har i huvudsak utgjorts av vetenskapliga artiklar och tryckt
material. Litteraturen anses ha en hdg relevans och trovardighet som pa ett objektivt satt skildrar
fakta utan subjektiva intressen. De vetenskapliga artiklarna ar inhamtade via de internetbaserade
databaserna Web of Science och Scupus. Merparten av det tryckta materialet ar inhamtat fran de

fysiska biblioteken Orkanen i Malmé och Hégandés bibliotek.

4.2 Empiri

Studiens avsikt ar att undersdéka Héganashems tva nyproducerade bostadsprojekt, dess
hyresgaster och projektens efterféljande flyttkedjor. Det finns med andra ord tydliga avgransningar
i tid och rum for att studera detta specifika och enskilda fall vilket gor att studien utgérs av en
fallstudie (Denscombe, 2016).

For att besvara studiens fragestallningar behdver kvantitativ data samlas in och analyseras. Denna
typ av data karaktariseras av att den ar matbar och kan uttryckas i mangdtermer. Den insamlade
datan vantas sedan resultera i information som kan visa pa jamforbarhet, representativitet och det
genomshnittliga. Den kvantitativa metoden lampar sig sarskilt for denna studie da syftet ar att samla
in relativt fa upplysningar om manga undersékningsenheter. Studien fokuserar pa bostaders
storlek och kostnad samt individers adresser och arsinkomster. Detta ar faktorer som utgors av just
kvantitativ numerisk data. Om studien istallet hade fokuserat pa allmanhetens attityd till
bostadsprojektens uppkomst eller personer i flyttkedjans anledning till varfor de flyttat hade studien

istallet behovt kvalitativ data dar syftet snarare ar att tolka och forsta nyanser (Halvorsen, 1992).

Studien bestar av tre delar. Forsta och andra delen utgérs av en jamforelsestudie av projekten
Manstorp och Sjocrona. Manstorp ar det projekt som pa férhand inriktats mot héga hyror medan
Sjocrona ska bli svaret pa bostadsbristen for unga, de utanfér bostadsmarknaden och hushall med
lag inkomst. Forsta delen studerar vilka bostader som varje nyproduktionsprojekt bidrar med till
bostadsmarknaden genom faktorerna storlek och hyra. Darefter studeras vilka som flyttat eller

kommer att flytta in i dessa projekt genom faktorerna alder, hushallsstorlek och arsinkomst. Pa sa

19



satt gar det att se hur projekten i praktiken ar utformade och om bostadernas egenskaper
harmonierar med respektive projekts inriktning. Det gar ocksa att utkristallisera huruvida

hyresgasternas socioekonomiska monster foljer dessa inriktningar.

Eftersom projektet Sjocrona i skrivande stund, syftar har och i fortsattningen till april 2019, inte ar
fardigstallt utan planerar att husera sina hyresgaster forst i maj 2019 tillater tidsramen for studien
endast att studera flyttkedjornas andra lank for detta projekt. Det vill sdga den bostad som de
framtida hyresgasterna bor i idag. Detta eftersom denna bostadsvakans inte realiserats i praktiken
annu och darfor inte kan beratta vilket hushall som kommer att flytta in harnast. Den andra delen
av studien studerar alltsa de bostadsvakanser som uppstar till forman fér nyproduktionen foér
respektive projekt. Genom att jamfora dessa gar det att se vilket projekt som bidragit med flest
debutanter pa bostadsmarknaden och om vakanserna fran nagot av projekten ar geografiskt och

prismassigt i samma segment som nyproduktionen.

Den tredje delen studerar slutligen isolerat de flyttkedjor som initierats av projektet Manstorp.
Genom att folja hushallens inkomster och tidigare adresser gar det att utkristallisera om
flyttkedjorna endast gynnar bostader och hushall i samma geografiska och prismassiga segment
som nyproduktionen gor. Det gar att studera om det ar de stora och dyra bostédderna som bidrar till
de langsta flyttkedjorna och vilka samband faktorerna inkomst och boendekostnad har med

langden pa flyttkedjorna.

Genom denna studie gar det alltsa att ge svar pa vilka hushall som gynnas av dels nyproduktionen
och dels av de efterfoljande flyttkedjorna. En aktuell studie pa amnet kan darefter antingen
dementera den tidigare kritiken mot flyttkedjor eller bekrafta den. Denna kunskap ar vardefull i
arbetet med att forsta den praktiska effekten av nyproduktionen och efterféljande omflyttningar. Allt
for att kunna avgéra om flyttkedjor ar lamplig som en bostadspolitisk strategi for en socialt hallbar

stadsutveckling.

Hoéganashems tva projekt ar valda for studien da de uppférs av samma fastighetsagare i samma
stad men har pa pappret olika inriktningar. Detta gor det rimligt att pa férhand anta att de kommer
ha olika forutsattningar for att skapa nya boendemojligheter for laginkomsttagare. Detta lagger
grunden for ett intressant fall da hyresnivaerna i stort sett ar det enda som skiljer projekten at.
Resultatet av studien kan darfér harledas till denna faktorn utan att ta hansyn till att utgangen

paverkats av andra faktorer som geografiskt lage eller fastighetsagare.
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4.2.1 Genomforande

= =

lllustration 6: Studiens férsta del. Vilka bostédder har byggts i
respektive projekt och vilka har flyttat in eller kommer att flytta in?

Forsta delen av studien syftar till att redogéra for vilka bostader som byggts i projekten med fokus
pa storlek och hyra. Foér att samla in denna data behdvdes underlag om projektens respektive
bostader hamtas in fran Hoganashem. Dessa underlag distribuerades via elektroniska filer dar
varje projekts bostader kategoriserats efter antalet m?, antalet rum och kék samt arshyra. Datan
kunde sedan ge svar pa antalet lagenheter i varje storlekskategori och férdelningen av dessa.
Datan kunde aven ge svar pa den genomsnittliga arshyran per m? for projektet som helhet och for
respektive storlekskategori inom projektet. Manstorp och Sjoécrona kunde da jamféras med deras
respektive forutbestdmda inriktningar och med varandra. Darefter studerades vilka som flyttat in
eller kommer att flytta in i projekten. D& Manstorp fardigstalldes sommaren 2018 har hyresgasterna
redan flyttat in och folkbokfort sig pa projektets adresser. Sjocrona fardigstalls daremot i maj 2019
och har séledes inga hyresgaster folkbokférda i skrivande stund. Av Héganashem kunde daremot
information distribueras gallande namn och nuvarande adress pa de som kommer att flytta in i
projektet. Med denna information kunde sedan allmanna handlingarna begaras ut via offentlig
hemsida pa internet. Forst i form av personnummer som gav svar pa alder och som sedan
skapade forutsattningar for att ytterligare allmanna handlingar kunde begéaras ut i form av
arsinkomst. Denna uppgift hdmtades via Skatteverkets kundtjanst som skickade utdragen
brevledes. Eftersom Manstorps hyresgaster redan folkbokfort sig pa projektets adresser behdves
ingen information fran Héganashem utan personnummer kunde hamtas pa offentlig hemsida och
efter en bestallning hos Skatteverket skickades uppgift om arsinkomst brevledes. Antalet personer
over 18 ar som folkbokfort sig pa samma adress och lagenhetsnummer var den faktor som
avgjorde hur stort hushallet var. | enstaka fall 6versteg antalet tva personer och da utesléts de som
av uppenbara sjal inte var de som forsorjde hushallet. Exempelvis barn i vre tonaren som bodde
hemma eller en inneboende som kunde identifieras da de andra tva var gifta. | Sjécronas fall
baserades hushallsstorleken pa informationen fran Héganashem gallande namnen pa de som var
ansvariga for hyreskontrakten da nuvarande folkbokféring inte garanterar framtida

hushallssituation. Exempelvis vid en skilsmassa. Eftersom syftet var att inhamta hushallens
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arsinkomst var hushallens priméara férsorjare av intresse. Andra faktorer som sammansattningen i
ovrigt, huruvida det fanns barn eller inte, var till exempel inte av intresse. Datan kunde senare ge
svar pa antalet hushall i inkomstkvartil 1 och genomsnittliga arsinkomster for respektive projekt och
hushallstyp. | denna del begardes uppgifter ut om personnummer och arsinkomst for totalt 145

individer. Boendekostnaden har hamtats genom kontakt med fastighetsagaren for 115 bostader.

lllustration 7: Studiens andra del. Vilka bostdder lamnas till
férman for nyproduktionen?

Andra delen jamfor alltsa projektens flyttkedjors andra lank. Fér att ta reda pa detta kravs till en
bérjan adressen. Fér de som ska flytta in i Sjécrona var den informationen som sagt redan
distribuerad. Gallande de som bor i Manstorp begardes ytterligare allmanna handlingar ut fran
Skatteverket i form av den senast kdnda folkbokféringsadressen. Uppgifterna skickades breviedes
och gav svar pa den geografiska placeringen av vakanserna samt vilkka som debuterar pa
bostadsmarknaden. Detta genom att de lamnat eller kommer att Iamna en adress till ett
asylboende. Genom att begéra ut ytterligare allmanna handlingar via offentliga hemsidor kunde
alla som var folkbokférda pa adresserna sakerstallas vilket gjorde att fler debutanter kunde
utkristalliseras. De som flyttar hemifran gick att identifiera i de fall personer med samma efternamn
och som ar cirka 20-40 ar aldre ocksa var folkbokforda pa adressen. Genom utdrag ur
lagenhetsregistret (offentlig hemsida), och fastighetsregistret (Lantmateriet) gick det sedan att
faststalla storleken, upplatelseformen och agaren till bostaderna. Fér de som bor eller bodde i en
hyresratt erfordrades kontakt med fastighetsagaren for att samla in boendekostnaden. For
projektet Manstorp var det en fastighetsagare som inte ville delta i studien (2,9 %). For Sjoécrona
var siffran tre (8,6 %). Boende som var upplatna med bostadsratt eller aganderatt behdvde vara
salda for att inte uteslutas ur studien. Detta for att bostaden av forklarliga sjal inte har ett kant
marknadsvarde annu och darfor inte kan inga i en boendekostnadskalkyl. Detta ar fallet for sju
bostader (12,1 %) i Sjécrona och atta (16,3 %) i Manstorp. For de bostader som ar salda har en
boendekostnad raknats ut baserat pa faktiska driftkostnader fér den specifika bostaden (offentlig
hemsida) och de radande ekonomiska krav som stalls pa nya bolanetagare idag. Den hypotetiska
boendekostnaden har raknats fram med den genomsnittliga borantan fér 2018 pa 1,58 %
(Finansinspektionen, 2019) samt den genomsnittliga amorteringen pa 2,1 % (Finansinspektionen,
2019). Denna datan kunde senare ge svar pa boendekostnaden och storleken for projektens

respektive vakanser. Genom att dividera boendekostnaden med hushallens inkomster gick det
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senare att fa svar pa andelen av bruttoinkomsten som hushallstyperna spenderar pa
boendekostnaden. | denna del har fastighetsagare kontaktats alternativt har en hypotetisk

boendekostnad raknats fram for 66 bostader.

lllustration 8: Studiens tredje del. Flyttkedjan fran Manstorp.

Den tredje delen syftar som sagt till att folja alla flyttkedjor tills de bryts, oavsett geografisk
spridning, som initierats av Manstorp. Tillvagagangssattet utgjordes av ett repetitivt monster.
Tidigare folkbokféringsadressen for de som bor i Manstorp idag var utgangspunkten. Denna
uppgift skickades efter begaran brevledes fran Skatteverket. Om det skapats en vakans var den
vidare intressant for studien. Sa fort det inte skapats en vakans var flyttkedjan bruten. Uppgifter om
vem som idag var folkbokférd pa adressen hamtades via offentlig hemsida. Om bostaden var sald
eller om de som flyttat in i Manstorp inte hade uppenbara kopplingar till de som var folkbokférda pa
adressen idag ansags det vara flyttkedjans andra lank. Det sisthamnda kontrollerades genom
huruvida det fanns en uppenbar barn-och-féralder-situation pa samma satt som i foregaende del
av studien. | andra fall begardes nya uppgifter ut fran Skatteverket som visade hur lange hushallet
varit folkbokfort pa adressen for att kunna utesluta att de inte bott pa adressen samtidigt som
hushallet som flyttat in i Manstorp. Nar vakansen var konstaterad togs uppgifter fram om storlek,
boendekostnad och arsinkomst pa samma satt som i féregaende del av studien. Darefter begardes
uppgifter ut om tidigare folkbokféringsadress for de som nu ar folkbokférda pa andra lanken i
kedjan for att hitta tredje lanken i flyttkedjan. Detta skickades efter begaran brevledes av
Skatteverket. Darefter upprepades tillvagagangssattet som sagt tills alla flyttkedjor var brutna.
Varje kedja innebar nya offentliga handlingar som skickades brevledes av Skatteverket, nya utdrag
ur ldgenhets- och fastighetsregistret och nya kontakter med fastighetsagare, se lllustration 9 fér en
illustration av arbetsprocessen. Totalt tre fastighetsagare ville inte delta i studien (3,1 %). Detta gav
svar pa flyttkedjornas geografiska spridning, langd och vilka vakanser de olika lagenheterna i
Manstorp gett upphov till. Vidare gavs ocksa svar pa vilka hushall som gynnats av projektet genom
de efterféljande flyttkedjorna. | denna del har uppgifter begarts ut eller raknats fram for totalt 147

individer och 96 bostader.
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lllustration 9: lllustration av arbetsprocessen vid varje lank i flyttkedjorna. Processen bérjar med att
tidigare adress begérs ut fran Skatteverket. Bostadsuppgifterna fér denna adress begérs sedan ut fran
ldgenhetsregistret (offentlig hemsida) eller fastighetsregistret (Lantméteriet) beroende pa boendeform.
Boendekostnaden hdmtas sedan frén fastighetsdgaren om den aktuella bostaden &r upplaten med
hyresrétt. | annat fall réknas en hypotetisk boendekostnad fram baserat pa faktiska driftkostnader och
forséliningssumma hdmtade fran offentlig hemsida. Sedan hamtas uppgift om nuvarande hushall som
ar folkbokfért pa adressen via en annan offentlig hemsida. Slutligen hdmtas inkomstuppagifter fran
Skatteverket fér det nya hushallet. Darefter pdbérjas arbetsprocessen igen for att hitta ndsta lank i
flyttkedjan med att begéra ut tidigare adress for det nya hushéllet frén Skatteverket.

For studien har totalt 292 personnummer, tidigare adresser och inkomstuppgifter begarts ut.

Boendeuppgifter och boendekostnader har hamtats eller réknats ut for totalt 277 bostader.

Genom hela studien har totalundersokningar gjorts. Detta betyder att alla objekt i respektive
populationer har studerats utan att nagra urval har gjorts (Bryman, 2011). Alla lagenheter i
projekten, alla hushall och alla vakanser har studerats. Detta har gjorts med syftet att kunna
presentera sa valgrundade och tillférlitliga slutsatser som maijligt. Genom studien har inga nutida
eller framtida hyresgaster i projekten eller boende i vakanserna kontaktats utan alla uppgifter
rérande dem och deras bostad ar offentlig grunddata som har begarts ut via offentliga hemsidor
och myndigheter. Detta har alltsa gjorts utan deras vetskap. Metoden har varit valdigt effektiv och

mojliggjort totalundersdkningarna da Iag svarsfrekvens inte varit en felmarginal att ta hansyn till.

Den kvantitativa datan som efterfragas i studien hade ocksa kunnat samlas in genom att anvanda
sig av enkater som skickats till hushallen i varje Iank. Pa sa satt hade de sjalva kunnat uppge
alder, arsinkomst, boendekostnad, var de flyttat ifran, om det uppstatt en vakans och vem som ar
de primara forsorjarna for hushallet. | de tva sisthamnda faktorernas fall hade mgjligtvis denna
metoden kunnat ge en mer sanningsenlig bild av verkligheten an den som presenteras i denna
studie pa grund av mojliga feltolkningar. Nackdelen med metoden ar daremot att det kraver en
insats av respondenten, tid, vissa fragor ar av kanslig art och respondenten ges mdjlighet att
utelamna vissa fragor i sitt svar (Bryman, 2011). Dessa felmarginaler vore olampliga att acceptera i

studien da en lag svarsfrekvens hade paverkat studiens resultat och dess tillforlitlighet i hog grad.
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4.2.2. Metodkritik och felmarginaler

Eftersom inga av hushallen deltagit aktivt i studien finns det en risk att tolkningar som gjorts av
forhallanden gallande deras boendesituation varit felaktiga. Detta kan ha medfért att en vakans
inte tolkades som en vakans och att flyttkedjan darfor brutits for tidigt. P4 samma satt kan en
bostad som inte blivit vakant tolkats som en vakans och darfér har flyttkedjan blivit for lang. Det
finns en risk att individer folkbokfort sig pa fel adress vilket medfor att fel person ar med i studien.
Individer kan ocksa folkbokfort sig pa fel lagenhetsnummer vilket medfér att hushallen kan vara
sammansatta felaktigt och séledes ha en felaktig inkomst i studien. En debutant pa
bostadsmarknaden innebar ocksa nagon som lamnar ett andrahandskontrakt eller bor inneboende.
Pa grund av metodens utformning har dessa daremot inte gatt att identifiera. Det kan alltsa finnas
fler hushall som debuterar pa bostadsmarknaden tack vare projekten Manstorp och Sjoécrona an
vad som presenteras i studien. Metoden bygger ocksa pa att ratt uppgifter [lamnats ut av
Skatteverket, Lantmateriet, fastighetsagare och de aktuella offentliga hemsidorna. Om

informationen fran dessa avviker fran verkligheten blir denna studies resultat snedvriden.
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5. Empiri
Kapitlet redogor for studiens resultat och &r uppdelad efter studiens tre delar. Resultaten av

studien diskuteras och kopplas till den teoretiska referensramen i ndsta kapitel.

{ . o,
lllustration 10: De geografiska placeringarna i Héganés tatort for
bostadsprojekten Méanstorp (bla kvadrat) och Sjécrona (orange triangel).

lllustration 10 visar bostadsprojektens skilda lagen i Hoganas tatort dar Manstorp tilldelats ett mer
strand- och centrumnara lage medan Sjocrona placerats i tatortens Ostra utkant. lllustration 11 och

12 visar respektive projekts arkitektoniska framtoning.
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lllustration 12: Projektet Sjécrona.

Tabell 3 framhaver Sjocronas tydliga inriktning pa sma och billiga bostader. Stoérst andel utgérs av
lagenheter med 2 rok och inga lagenheter med fler an 3 rok har byggts. Detta till skillnad mot
Manstorp dar storsta andelen utgdrs av lagenheter med 3 rok. Manstorps hyresnivaer ar generellt
13,3 % hogre an Sjécronas per kvadratmeter, storsta skillnaden ses pa lagenheterna med 3 rok
dar hyran i genomsnitt ar 21,8 % hogre. Vart att notera ar daremot ocksa att en lagenhet med 1 rok

i genomsnitt ar dyrare i Sjoécrona an i Manstorp, trots det férstnamnda projektets uttalade inriktning.

Tabell 3:Bostadsprojektens férdelning av ldgenheternas storlek
respektive hyra.

Manstorp | |Sjécrona A

Antal lagenheter 51 64

-1 rok (%) 13 (25,5) 20 (31,3)

- 2 rok (%) 11 (21,6) 24 (37,5)

- 3 rok (%) 18 (35,3) 20 (31,3)

-4 rok (%) 9(17,6) 0(0)

Genomsnittlig 1761 1554
arshyra/m?

- 1 rok 1 660 1677

- 2 rok 1772 1502

- 3 rok 1819 1493

- 4 rok 1775 -
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5.1 Vem flyttar in i nyproduktionen?
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B Ensamhushall

Tva i hushallet

Manstorp Sjoécrona

lllustration 13: Medelinkomst fér hushallen i de olika projekten baserat pa antalet
kontraktsansvariga eller folkbokférda samt alla hushall.

Det flyttar generellt in hushall med hdgre inkomst i det strand- och centrumnara projektet Manstorp
med hoga hyror an vad det gor i projektet Sjocrona som fokuserat pa sma och billiga bostader.
Detta visas av lllustration 13 ovan. Oavsett ensamhushall eller om de ar tva i hushallet ar
medelinkomsten hogre. Hushallen i Manstorp har i genomsnitt 63,2 % hogre inkomst an de i
Sjocrona, se Tabell 4, aven om hyran alltsa i genomsnitt endast ar 13,3 % hogre per kvadratmeter.
Hushall med tva personer har generellt en arsinkomst som markant éverstiger maxgransen for
inkomstkvartil 1 pa 242 700 kronor, detta géller bada projekten. Daremot har ensamhushallen i
Sjocrona en genomsnittlig arsinkomst som endast dverstiger maxgransen for inkomstkvartil 1 med
560 kronor, se Tabell 4.

Hushall med en inkomst som understiger maxgransen for inkomstkvartil 1 skiljer sig ocksa mellan
projekten. Av Sjocronas hushall réknas 43,1 % av hushallen som laginkomsttagare tillskillnad mot
Manstorps dar siffran ar 16,3 %, se Tabell 4. For bada projekten ar ensamhushallen
Overrepresenterade i denna statistiken. Sjocronas syfte lyser tydligt igenom aven har. Vart att
notera ar dock att nastan vart sjatte hushall som bosatt sig i ett projekt med "héga hyror” har en

bruttoinkomst som understiger 14 000 i manaden.
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lllustration 14: Aldersférdelningen pé de kontraktsansvariga eller folkbokférda individerna i de olika projekten.
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lllustration 14 visar aldersférdelningen mellan individerna i de olika projekten. Individerna i

Manstorp ar generellt nastan 20 ar aldre &n de i Sjdcrona, se Tabell 4. Aven har lyser syftet med

Sjécrona igenom som ett svar pa bostadsbristen fér unga och laginkomsttagare. Over hélften, 57

%, av individerna i Sjocrona ar under 40 ar gamla, medan samma siffra stannar pa 17 % i

Manstorp. | Manstorp ar det namligen tvart om. 47,9 % av individerna ar 70 ar eller aldre, s& nar

som en maijoritet av alla individer med andra ord. | Sjécrona uppgar samma siffra till 14,9 %.

Tabell 4: De olika projektens individer och hushall baserat pa antal, inkomst och alder.

Manstorp Sjocrona A
Antal hushall 49 (71) 58 (74)
(individer)
Medelinkomst/ar 344 684 211 167
- Ensamhushall 250 681 168 360
- Tvai hushallet 460 050 323 538
Antal hushall i forsta 8 (16,3) 25 (43,1)
inkomstkvartilen (%)
- Ensamhushall 7 20
- Tvai hushallet 1 5
Medelalder 62,3 42,7
- 19-29 (%) 7(9,9) 23 (31,1)
- 30-39 (%) 5(7,0) 19 (25,7)
- 40-49 (%) 8 (11,3) 10 (13,5)
- 50-59 (%) 3(4,2) 34,1
- 60-69 (%) 14 (19,7) 8(10,8)
- 70-79 (%) 23 (32,4) 7 (9,5)
- 80- (%) 11 (15,5) 4 (54)
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Utdver vad som diskuterats ovan visar aven Tabell 4 att det flyttat in nast intill lika manga individer i
de bada projekten men att antalet hushall skiljer sig at. Med fler antal hushall i Sjécrona kan det

konstateras att det flyttar in fler ensamhushall i detta projekt.

5.1.1 Vilka bostader lamnas?

Sjocronas hyresgaster flyttar in efter att denna studie genomférts. Darfor gar det inte att studera
flyttkedjan for detta projekt langre an till andra lanken, det vill sdga de bostader som hyresgasterna
bor i vid skrivande stund. En del av dessa boenden kommer inte att bli vakanser pa
bostadsmarknaden. Av dessa gar det att identifiera nagra av dem redan nu da de ar en del av ett
asylboende eller utgdr ett féraldrahem som Iamnas av nagon som flyttar hemifran. Andra boenden
som inte kommer att bli vakanta pa bostadsmarknaden kan utgéras av en bostad dar ena parten
bor kvar efter en skilsmassa exempelvis, dessa gar daremot inte att identifiera redan nu. Nedan

jamforelse syftar alltsa till att se vilka boende som lamnas snarare an att identifiera vakanser.

5.1.1.1 Geografiskt

Storst andel av bada projektens hyresgaster kommer fran Héganas kommun, se lllustration 15 och
16 samt Tabell 5 och 6. Sjdcrona har initierat nagot fler flyttningar inom Héganas an vad Manstorp
gjort. Manstorp har istallet skapat flyttningar fran flera kommuner och ar det enda projektet som
skapat flyttningar utanfér regionen, det vill sdga Skane. 6 % av hyresgasterna i Manstorp flyttar
fran en annan region och 28 % kommer fran en annan kommun an Héganas. Av Sjécronas

hyresgaster kommer alla fran samma region varav 22,4 % kommer fran en annan kommun.

Manstorp

B Hoganas
72 %

B Helsingborg
14 %
Ovriga
14 %

lllustration 15: Andelen av de bostdder som lamnas fér Manstorp per kommun.
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Tabell 5: Antalet bostéder som I&mnas fér Manstorp per kommun.

Kommun Manstorp

Hbéganas 36

Helsingborg

Ovriga: Bjuv, Angelholm, Landskrona,
Lund, Eskilstuna, Ostersund, Partille

Totalt 50

Sjocrona

B Hoganas
77,6 %

B Angelholm
6,9 %
Helsingborg
3,4 %

® Astorp
3,4 %

H Bjuv
3,4 %
Ovriga
52 %

lllustration 16: Andelen av de bostdder som ldamnas fér Sjécrona per kommun.

Tabell 6: Antalet bostéder som I&mnas fér Sjécrona per kommun.

Kommun Sjécrona 4
Hbéganas 45
Angelholm 4
Helsingborg 2
Astorp 2
Bjuv 2
Ovriga: Klippan, Perstorp, Malmé 3
Totalt 58




v
Nyhamnslage

Strandbaden
! ¥ Farhult

Mjohult

lllustration 17: Antalet bostader som ldmnas for Manstorp (blé kvadrat)
och Sjécrona (orange triangel) baserat pa ort inom Hégands kommun.

lllustration 17 visar att de bostader som l[dAmnas inom Héganas kommun fér de bada projekten
kommer framst fran Hoganas tatort, det vill sag samma ort som bada projekten ar uppforda i.

Boende som lamnas for Manstorp visas som blaa kvadrater och boende som lamnas for Sjécrona

visas som trianglar i orange.
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lllustration 18: Bostdder som l&mnas fér Manstorp (bla kvadrater) och Sjécrona (orange trianglar) i Hégands tétort.
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lllustration 18 visar en narbild pa Hoganas tatort med de bada projekten utmarkta, Manstorp som
en stor bla kvadrat och Sjécrona som en stor orange triangel. De bostader som lamnas for
projekten inom Hoganas tatort illustreras som mindre symboler av varje projekt. Merparten av
bostdderna som lamnas for Sjocrona ligger inom en radie pa 750 meter medan bostaderna som

[@mnas for Manstorp inte har en tydlig geografisk koncentration utan lokaliseras 6ver hela tatorten.

Det finns aven hushall som gor debut pa bostadsmarknaden i samband med att de flyttar in i de
olika projekten. Det handlar om hushall som ldmnar ett asylboende och de som lamnar sitt
foraldrahem for att flytta hemifran. | Tabell 7 illustreras att Sjocrona ar det projekt som etablerar fler
nya hushall pa bostadsmarknaden. Nastan var fjarde hushall i Sjécrona stod tidigare utanfor

bostadsmarknaden mot Manstorps 8,2 %.

Tabell 7: Antal och andel debutanter pa bostadsmarknaden i samband
med flytten till respektive projekt.

Manstorp Sjécrona A

Debutanter pa
bostadsmarknaden 4 (8,2) 14 (24,1)
(% av alla hushall)

- Fran foraldrahem 4

- Fran asylboende 0

5.1.1.2 Ekonomiskt

Lamnar de bostader i samma prisklass? | denna jamforelse studeras boendekostnaden foér de
bostader som Iamnas for att flytta in i projekten. Boendekostnaden ar den faktiska kostnaden som
bostaden har i form av hyra alternativt den kostnad for banklan och drift som de nya &garna har av
bostaden. Om bostaden inte ar sald i skrivande stund finns ingen uppgift om marknadsvarde eller
driftkostnad vilket gor att dessa bostader utesluts ur denna jamférelse. Detta ar fallet for atta
(16,3%) av hushallen som flyttat in i Manstorp och for alla som idag ager sitt boende och som ska
flytta in i Sjocrona, totalt sju (12,1%). Av forklarliga skal ar ocksa bostader som ar en del av ett

asylboende eller ett féraldrahem uteslutna ur jamforelsen.

lllustration 19, 20 och Tabell 8 visar att de som flyttar in i Sjocrona i genomsnitt hojer sin
boendekostnad med 18 %. Detta tillskillnad fran de som flyttat till Manstorp som i stort sett haft en
identisk boendekostnad tidigare, endast 1,1% Okade deras boendekostnad med. For bada
projekten lamnas bostader som ar stérre an de nyproducerade. Boende i Manstorp har i
genomsnitt flyttat till ett boende som ar 40,3% mindre och de som ska flytta till Sjécrona har skaffat
sig ett boende som i genomsnitt ar 23,7 % mindre an vad de hade tidigare. Att boendekostnaden

blivit hogre och storleken pa boendet mindre betyder ocksa att kvadratmeterkostnaden per ar ar
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hogre. Manstorpsbor betalar i genomsnitt 51,5 % mer per kvadratmeter for deras boende medan

siffran for de som ska flytta in i Sjdcrona stannar pa 41,1 % mer.
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lllustration 19: Genomsnittlig boendekostnad fér Ménstorps ldnk 1 och 2. Pa x-axeln visas

boendekostnaden/manad och pa sekundéra x-axeln visas boendekostnaden/m>.

Sjocrona
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lllustration 20: Genomsnittlig boendekostnad for Sjécronas ldnk 1 och 2. Pa x-axeln visas
boendekostnaden/manad och pa sekundéra x-axeln visas boendekostnaden/m>.
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Tabell 8: Genomsnittlig boendekostnad och storlek for bostédderna i flyttkedjornas Iénk 1 och 2 fér respektive projekt.

Manstorp Sjocrona 4,
Lank 1 Lank 2 Lank 1 |Lank 2
Genomsnittlig 9139 9037 6384 5408
boendekostnad/man
- Skillnad mellan lénkarna (%) +102 (+1,1) +976 (+18)
Genomsnittlig 1760 1162 1554 1101
boendekostnad/m?
- Skillnad mellan ldnkarna (%) +598 (+51,5) +453 (+41,1)
Genomsnittlig storlek i m? 61,9 103,6) 49,8 653
- Skillnad mellan lénkarna (%) -41,7 (-40,3) -15,5 (-23,7)

Hur stor del av inkomsten gar till dessa boendekostnader? lllustration 21 och Tabell 9 visar att
jamforelsen vittnar om likartade siffror. Projekten kostar sanar som lika stor del av de boendes
bruttoinkomst, oavsett vilken typ av hushall. Hushéllen i Sjécrona avsatter generellt en nagot stérre
del av inkomsten till boendet jamfért med de som bor i Manstorp. Enda avvikelsen ses pa hushall
med tva personer dar Sjocronaboende avsatter 0,1 procentenheter mindre an de som bor i

Manstorp.
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60% ensamhushall
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40% medelinkomst
30?’ % av inkomsten,
20% tva i hushallet
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Manstorp Sjocrona

lllustration 21: Andel av inkomsten som gér till boendekostnaden, fordelat péa
olika typer av hushall.

Tabell 9: Andel av inkomsten som gér till boendekostnaden, férdelat p& olika typer av hushall.

% av inkomsten |Manstorp Sjocrona A
- ensamhushall 43,7 455
- medelinkomst 31,8 36,3
- tva i hushallet 23,8 23,7
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5.2 Flyttkedjan fran Manstorp

Eftersom hyresgasterna flyttat in i Manstorp och darmed lamnat sitt tidigare boende har vakanser
skapats och darfor har flyttkedjan kunnat féljas. Med vakans menas alltsad de bostader som
ldmnats tillgangliga pa bostadsmarknaden. Det innefattar med andra ord inte bostader som av
nagon anledning inte blivit vakanta pa bostadsmarknaden i och med att hyresgasterna flyttat in i
Manstorp. Det kan bero pa att boendet ar en del av ett asylboende, ett foraldrahem som lamnas av

nagon som flyttar hemifran eller en bostad dar ena parten bor kvar efter en skilsmassa exempelvis.

9 60
8
50
7 B \/akanser per
6 40 lagenhet
5 —— Totalt antal
30 vakanser per
4 lagenhetstyp
3 I (N | | 20 Genomsnittligt
2 k- _ antal vakanser
10 per lagenhetstyp
N I | I II|II I
0 0
1 | | 4

| 3

lllustration 22: Vakanser per ldgenhet och ldgenhetstyp. Alla ldgenheter i projektet Manstorp finns pa x-
axeln, kategoriserade efter antalet rum och kék. Pa y-axeln visas dels hur manga vakanser som varje
lagenhet bidrog till genom sin flyttkedja och dels hur manga vakanser varje ldgenhet i typkategorin bidrog
med. Pa den sekundéra y-axeln visas hur manga vakanser som varje ldgenhetstyp bidrog med.

Tabell 10: Vakanser per ldgenhetstyp och antal Idgenheter som inte bidrog till
en vakans, totalt och per ldgenhetstyp.

Totalt 1rok | 2rok | 3rok [4rok
Antal vakanser 96 12 20 50 14
- per lagenhet 1,96 1,09 1,82 2,78| 1,56

Antal lagenheter med inga |12 (24,5) 6 (54,5) 2 (18,2) 4 (22,2)| 0 (0)
vakanser (% av total)

lllustration 22 och Tabell 10 redogdr for vakanserna som skapats pa bostadsmarknaden via de
flyttkedjor som initierats av projektet Manstorp. Utdver de 51 lagenheter som byggdes i projektet
blev 96 bostader tillgangliga for nya hushall. Det betyder att 147 bostader totalt blev tillgangliga pa
bostadsmarknaden genom projektet Manstorp. Baserat pa de 49 lagenheter som i skrivande stund
ar uthyrda och saledes har kunnat bidra med vakanser visar att 1,96 vakanser har skapats per
lagenhet. Flest vakanser, bade totalt och per lagenhet, initierades av lagenhetstypen 3 rok. For

varje lagenhet i Manstorp med 3 rok skapades i genomsnitt 2,78 vakanser pa bostadsmarknaden.
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Lagst genomsnitt har lagenhetstypen 1 rok som skapade 1,09 vakanser pa bostadsmarknaden.
lllustration 22 visar daremot att den lagenhet som initierat nast flest vakanser av alla ar en
lagenhet med 1 rok som bidragit med sju vakanser. Den som bidragit med flest, en lagenhet med 3
rok, har endast bidragit till en vakans mer. Flyttkedjorna blev med andra ord atta lankar som langst

och i genomsnitt 2,96 lankar langa.

Sanar som var fjarde lagenhet i projektet bidrog inte med nagon vakans alls. Storst andel av dessa
ar lagenhetstypen med 1 rok dar 6ver halften av alla lagenheter inte skapade nagon vakans alls.
Detta beror framst pa att manga flyttat hemifran och pa sa satt inte lamnar en vakant bostad efter
sig. Lagenhetstypen med 4 rok har visserligen studiens nast lagsta genomsnittsvakans pa 1,56
bostader per lagenhet men kan daremot visa pa att samtliga lagenheter bidragit till en vakans. Det
ar lagenhetstypen ensam om. Lagenhetstypen med 3 rok har som sagt hégst antal vakanser och
hdgst genomsnittsvakans per lagenhet. Daremot har dver var femte lagenhet av denna typ inte

bidragit med nagon vakans alls. Det &ar nast hogst i jamforelsen.

37



5.2.1 Geografiskt
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lllustration 23: Andelen vakanser per kommun.

Tabell 11: Antal vakanser per kommun.

Kommun |Vakanser| Kommun  Vakanser
Hbéganas 39 Malmo 1
Helsingborg 24| Landskrona 1
Karlskrona 6 Angelholm 1
Bjuv 4 Astorp 1
Lund 3| Goteborg 1
Klippan 2 Tomelilla 1
Uppvidinge 2| Eskilstuna 1
Jarfalla 2 Lulea 1
Osteraker 2

lllustration 23 och Tabell 11 visar att den geografiska spridningen pa vakanserna ar stor. Storst
andel av vakanserna aterfinns i Hoganas. Cirka 60 % av alla vakanser som skapats aterfinns
daremot i andra kommuner an dar flyttkedjan initierades. Av dessa vakanser har dessutom cirka
26 % skapats i andra regioner an Skane, fran Smaland upp till Norrbotten. Cirka 65 % av alla

vakanser har skapats i Hoganas och intilliggande kommunen Helsingborg.

lllustration 24 och Tabell 12 visar hur ménstret ser ut for antalet och andelen av vakanserna som
aterfinns i Hoganas kommun genom flyttkedjorna. 73 % av vakanserna i lank 2 aterfinns i Hoganas
kommun, det ar den hégsta siffran i kedjorna. Darefter minskar andelen i takt med att flyttkedjorna
blir lAangre. Redan i nasta lank minskar andelen drastiskt dar endast 26,9 % av vakanserna
aterfinns i Hoganas kommun. | lank 5 ar det endast10 % och i lank 7 och 8 ar ingen av vakanserna
i samma kommun som flyttkedjan initierades i. Antalet vakanser i Hoganas kommun minskar alltsa

ju langre flyttkedjan blir. Detta galler &ven fér andelen av vakanserna, undantaget lank 6.
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lllustration 24: Antal vakanser och andelen vakanser i Hégands kommun férdelat péa
flyttkedjornas lankar. Pa x-axeln visas flyttkedjornas ldnkar och pa y-axeln antalet vakanser.
Pa sekundéra y-axeln visas andelen av vakanserna i Hégands kommun for varje lank.

Tabell 12: Antal vakanser och andelen vakanser i Hogands kommun férdelat pa flyttkedjornas ldnkar.

Totalt |Lank2 |Lank3 Lank 4 Lank 5 Lank 6 Lank7 Lank 8

Antal vakanser i 39 (40,2)| 27 (73)| 7 (26,9)| 3(20)|] 1(10), 1(20)| 0(0)| 0(0)
Hbéganas kommun
(% av alla vakanser)

Totalt skapades 37 flyttkedjor. 35 % av dessa initierades och bréts i Hoganas kommun medan 65
% brots i en annan kommun. lllustration 25 visar en av flyttkedjorna som ett exempel pa de som

bréts inom samma geografiska omrade.
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lllustration 25: Exempel pa flyttkedja som initierats och sedan bryts inom H6gands
kommun. Siffrorna visar ordningen pa lénkarna i flyttkedjan.




lllustration 26 visar en annan flyttkedja och exemplifierar istallet flyttkedjorna som initierats i

Hoéganas kommun och slutligen bryts i en annan kommun.

lllustration 26: Exempel pa flyttkedja som initierats i HoSgands kommun och sedan bryts i annan
kommun. Siffrorna visar ordningen pa lénkarna i flyttkedjan.
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5.2.2 Ekonomiskt

Vilka inkomstgrupper gynnas av ett projekt med dyra bostader genom flyttkedjorna? lllustration 27
och Tabell 13 visar hur monstret for inkomsterna ter sig genom flyttkedjornas olika lankar. Hushall
med tva personer har generellt hdgre inkomst an de som flyttade in i nyproduktionen genom
flyttkedjan. Det ar forst i 1ank 5 som flyttkedjan generellt gynnar hushall med inkomster under de i
lank 1 och nar sitt lagsta varde. Daremot ar aldrig det genomsnittliga hushallet av denna typ i
narheten av att tjana inom inkomstkvartil 1. Lank 7 har ett exceptionellt hdgt varde och beror pa att
det endast var ett hushall av denna typ i den lanken. Ensamhushall gér en liknande resa. Det finns
ett undantag, i lank 3 gar medelinkomsten under de i lank 1, men annars ar det forst i lank 6 som
inkomsterna nar under lank 1. Det ar aven da inkomsterna nar flyttkedjans lagsta varde for denna
typ av hushall och enda gangen som den genomsnittliga inkomsten ligger inom gransen for

inkomstkvartil 1.
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—— Tva i hushallet
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—o—— Medelinkomst
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Ensamhushall
400 000
--------- Inkomstkvartil 1,

300 000 tva i hushallet

200000 Inkomstkvartil 1,
100 000 ensamhushall
0

lllustration 27: lllustration 27: Genomsnittlig arsinkomst fér hushéllen i flyttkedjorna. Pa x-axeln
visas vilken lank i kedjan som avses. Pa y-axeln visas bruttoarsinkomsterna och maxgréansen fér
inkomstkvartil 1 géllande ensamhushall och tvé i hushallet.

Tabell 13: Genomsnittlig inkomst fér hushéllen i flyttkedjorna.

Lank1 Lank 2 | Lank 3 | Ldnk 4 | Lank 5 | Ldnk 6 | Lank 7 | Lank 8
Medelinkomst 344 684 443 254 446 119|393 247 329 667 | 232 820 | 384 167 | 296 500
- Ensamhushall | 250 681|277 940|248 992|322 700|275 833|102 550 205 200 296 500
- Tva i hushallet| 460 050 486 464 | 643 246|587 250437 333319 667|742 100 -

Antal hushall 49 37 26 15 9 5 3 1
- Ensamhushall 27 10 13 11 6 2 2 1
- Tva i hushallet 22 27 13 4 3 3 1 -

41



lllustration 28 och Tabell 14 visar antalet hushall i inkomstkvartil 1 i varje lank. Dessutom visar de
hur stor andel av alla hushall i respektive lank som ar i inkomstkvartil 1 samt hur stor andel av alla
hushall i inkomstkvartil 1 som aterfinns i respektive lank. Flest antal hushall i inkomstkvartil 1

aterfinns i de tre forsta lankarna med lank 2 som toppnotering. Det ar aven har toppnoteringen for
storst andel av alla hushall i inkomstkvartil 1 i alla flyttkedjor aterfinns. Har aterfinns en tredjedel. |

lank 6 ar 60 % av alla hushall i inkomstkvartil 1, det finns ingen annan lank med sa hég andel.

10 100%
9 90%
8 80%
7 709 ™ Antal hushall i
inkomstkvartil 1
6 60%
o, ~—— Andel av alla
5 50% hushall i lanken
: 40% Andel Il
ndel av alla
3 30% hushall
2 20% inkomstkvartil 1 i
1 10% alla flyttkedjor
0
0 0%

lllustration 28: Antal hushall i inkomstkvartil 1 i varje ldnk samt andelen av alla hushall i respektive 1dnk
och i alla flyttkedjor. Pa x-axeln visas vilken l&nk som avses och pé y-axeln antalet hushall. Pa
sekundéra y-axeln visas andelen av alla hushall i respektive Idnk som &r i inkomstkvartil 1 samt
andelen av alla hushall i inkomstkvartil 1 i alla flyttkedjor.

Tabell 14: Antal hushéll i inkomstkvartil 1 i varje ldnk samt andelen av alla hushall i
respektive lénk och i alla flyttkedjor.

Lank 1| Lank 2 |Lank 3|Lank 4 Lank 5/ L3nk 6| Lank 7 | Lank 8

Antal hushall i 8 10 5 1 2 3 1 0
inkomstkvartil 1

- Ensamhushall 7 2 4 1 1 1 1

- Tva i hushallet 1 8 1 0 1 2 0
% av alla hushall i 16,3 27 19,2 6,7 22,2 60 33,3 -
lanken
% av alla hushall i 26,7 33,3 16,7 3,3 6,7 10 3,3 -
inkomstkvartil 1 i
alla flyttkedjor
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lllustration 29 och Tabell 15 visar antalet hushall i inkomstkvartil 1 som ldgenheterna i Manstorp
bidragit med en ny bostad till. Detta visas per lagenhet, per lagenhetstyp och som ett genomsnitt
per lagenhet i lagenhetstypkategorin. Av de 145 hushall som fick ny bostad genom projektet
Manstorp hade 21 % en inkomst under maxgransen for inkomstkvartil 1. Dessa fick en bostad tack
vare Manstorps lagenheter av framst lagenhetstyperna 1 rok, 2 rok och 3 rok. Det ar cirka en
tredjedel pa varje lagenhetstyp. Endast 3 % fick en bostad tack vare lagenheterna i
lagenhetstypkategorin 4 rok. Cirka halften av alla hushall som fick ny bostad genom Manstorps
lagenheter av typen 1 rok hade en inkomst i inkomstkvartil 1. Samma siffra for Iagenheter av typen
4 rok ar endast 4 %. Det ar lagenheter med 1 rok som bidragit till att flest Iaginkomsthushall fatt en
ny bostad, bade totalt och i genomsnitt per lagenhet i lagenhetstypkategorin. Det gar att konstatera
att desto storre lagenheter som byggs desto farre laginkomsthushall gynnas, direkt genom

nyproduktionen och indirekt genom efterféljande flyttkedjor.

5 12
I Antal hushall i
4 10 inkomstkvartil 1
—ili— Totalt antal
8 hushall i
3 inkomstkvartil 1
6 per lagenhetstyp
2 Genomsnittligt
4 antal hushall i
inkomstkvartil 1
1 ‘ | L] | I | | | 2 per lagenhetstyp
. |”"|||| IR .
1 | 2 | 3 | 4

lllustration 29: Hushéll i inkomstkvartil 1 per lagenhet och ldgenhetstyp. Alla lagenheter i projektet
Manstorp finns pa x-axeln, kategoriserade efter antalet rum och kék. Pa y-axeln visas hur manga
hushall i inkomstkvartil 1 som fick en ny bostad tack vare varje lagenhet i nyproduktionen. Genom alla
flyttkedjor. P& y-axeln visas dven hur manga hushall i inkomstkvartil 1 som fick ett nytt boende per
ldgenhet i ldgenhetstypen. P& den sekundéra y-axeln visas hur ménga hushall i inkomstkvartil 1 som
fick nytt boende baserat pa l&dgenhetstyp.

Tabell 15: Hushall i inkomstkvartil 1 totalt, per ldgenhetstyp och per ldgenhet
i ldgenhetstypkategorin. Andelen av alla hushall som respektive ldgenhetstyp givit
upphov till nytt boende fér samt andelen av alla hushall i inkomstkvartil 1 baserat pa ldgenhetstyp.

Totalt 1 rok|2 rok | 3 rok | 4 rok

Antal hushall i 30 11 8 10 1
inkomstkvartil 1

- per lagenhet 0,61 11 0,73 0,56| 0,11
% av alla hushall 21 48 26 15 4

% av alla hushall 36 27 33 3
i inkomstkvartil 1
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lllustration 30 och Tabell 16 visar monstret for vakanserna som uppstatt i de olika lankarna.
Storlek, boendekostnad per manad och boendekostnad per m? visas. Notera att vardena for
faktorn boendekostnad per m? ar dividerade med tolv for att visa vardet per manad i lllustration 30.
Anledningen till detta ar att det huvudsakliga syftet med lllustration 30 ar att visa trenden for de tre
olika faktorerna genom lankarna, snarare an att framstalla exakta varden. | annat fall hade flertalet
illustrationer varit nédvandiga da de tre faktorerna har varden som skiljer sig markant fran
varandra. Da hade ménstret fér faktorerna genom lankarna i férhallande till varandra daremot varit
svart att félja. Faktorn boendekostnad per manad har fér stora varden gentemot faktorn
boendekostnad per m? for att kunna visas pa sekundara y-axeln tillsammans. Den sistndmnda
faktorns trend mellan varje lank hade blivit forsumbar rent illustrativt. Darfér har faktorn fatt varden
som skalmassigt ar mer lika de som faktorn storlek har. Pa sa satt kan alla faktorer visa sina

monster genom lankarna i samma illustration. Exakta varden aterges i Tabell 16.

Den genomsnittliga boendekostnaden blir Iagre for varje lank. Vakanserna i sista lanken kostar
cirka 43 % mindre &n vad de gor i lank 1. Detta trots att vakanserna generellt ar stérre an de i lank
1. Undantag finns i Iank 6 och 8 dar genomsnittsvakansen ar marginellt mindre. De storsta
vakanserna finns i lank 2 och efter den blir vakanserna mindre for varje lank. Forst i lank 6 ar de
mindre an nyproduktionen. Boendekostnaden per m? gor en nastintill omvand resa. Detta &r
tamligen naturligt da de tva parametrarna ofta sammanfaller som varandras motsatser, desto
mindre boende desto hdgre kostnad per m?. Vid lank 7 och 8 blir daremot vakanserna storre och
kostnaden per m? mindre. Boendekostnaden per m? ar generellt lagre for vakanserna i flyttkedjorna

an for nyproduktionen. | lank 6 ar kostnaden per m? daremot endast 13,6 % mindre.

200 10 000
180 9 000
160 8 000
140 7000 —— Genomesnittlig
120 6 000 boendekostnad/manad
—&— Genomsnittlig
100 ~— 5000 boendekostnad/kvadratmeter/
80 4 000 méanad
Genomsnittlig storlek i
60 3000 kvadratmeter
40 2000
20 1 000
0 0

1 2 3 4 5 6 7 8

lllustration 30: Genomsnittlig storlek, boendekostnad/manad och bondekostnad/m?*manad for respektive ldnks
vakanser. P& x-axeln visas vilken ldnk som avses och pé y-axeln visas genomsnittlig storlek i antal m? och
genomsnittlig boendekostnad/m?manad. Pa den sekundéra y-axeln visas den genomsnittliga
boendekostnaden/manad.
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Tabell 16: Genomsnittlig storlek, boendekostnad/manad och boendekostnad/m?/manad
for respektive ldnks vakanser.

Lank 1 |Lank 2 |Ldnk 3 |Ldnk 4 |Ldnk 5|Ldnk 6 |Lidnk 7 |Lank 8
Genomsnittlig storlek 62| 103,6 90 77,8 73,2 58,4 67,5 60
Genomsnittlig 9139 9037 8089| 8337 7675 6895 6591 5274
boendekostnad/man
Genomsnittlig 1760 1162 1133| 1377 1430, 1549, 1239 1055
boendekostnad/m?(/man) | (147) (97) (94), (115)| (119)| (129), (103) (88)

Det nyproducerade projektet med billiga bostader, Sjécrona, fran tidigare delkapitel har en
boendekostnad per m? som 6verstiger vakanserna i Manstorps flyttkedja. Genom alla lankar ar den
genomsnittliga kostnaden per m? lagre &n 1 554 kronor som for Sjocrona. Storleken pa vakanserna
ar daremot storre an genomsnittsbostaden pa 49,8 m? i Sjocrona vilket gor att boendekostnaden
per manad ar hdgre. En genomsnittlig kostnad pa 6 384 kronor per manad for Sjocronas bostader

kan inte matchas av Manstorps vakanser férran i sista lanken, lank 8.

lllustration 31 och Tabell 17 visar hur stor del av hushallens inkomst som gar till boendekostnaden
i varje lank. Under de fem forsta lankarna sjunker ensamhushallens andel av inkomsten som gar
till boendet med i genomsnitt 10 procentenheter. Hushall med tva personer gor en trendmassigt
likvardig resa, ner 6,8 procentenheter. Darefter sker ett trendbrott och andelen av inkomsten som
gar till boendekostnaden 6kar med 47,3 procentenheter for ensamhushall och 8,9 procentenheter
for hushall med tva personer. Detta trots att boendekostnaden per manad, se lllustration 30 och
Tabell 16, gatt ner med i genomsnitt 10,2 % mellan lank 5 och 6. lllustration 27 och 28 samt Tabell
13 och 14 visar daremot att hushallen i lank 6 ar de med lagst inkomst, 60 % av hushallen ingar i
inkomstkvartil 1 vilket férklarar trendbrottet.

100%
90%
80%
70% —— % av inkomsten,
60% ensamhushall
50% —— % av inkomsten,
40% medelinkomst
30% % av inkomsten,
20% tva i hushallet
10%
0%

1 2 3 4 5 6 7 8

lllustration 31: Boendekostnad som del av inkomsten for olika hushallstyper.
Férdelat pa respektive lank i flyttkedjorna.
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Tabell 17: Boendekostnad som del av inkomsten fér olika hushéllstyper.
Férdelat pa respektive lank i flyttkedjorna.

% av inkomsten |Lank 1 |Lank 2 Lank 3 |Lank 4 |Lank 5 | Lank 6 Lank 7 Lank 8
- ensamhushall 43,7 39 39 31 334/ 80,7, 385 213
- medelinkomst 31,8/ 245 21,8 25,1 22,6/ 356/ 206 213
- tva i hushallet 23,8 22,3 15,1 16,9 17, 25,9 10,7 -

Ensamhushall spenderar 21,3 % av sin inkomst pa boendet i sista lanken, lank 8, vilket ocksa ar

den lagsta noteringen i hela flyttkedjan fér hushallstypen. Hushall med tva personer spenderar

ocksa lagst andel av sin inkomst i sista lanken. | lank 7 spenderar de i genomsnitt 10,7 % av sin

inkomst pa boendet.
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6. Diskussion

Kapitlet diskuterar studiens resultat och kopplar dessa till den teoretiska referensramen.

Utifran jamforelsestudien mellan Manstorp och Sjocrona gar det alltsa att konstatera att det byggs
generellt storre och dyrare bostader i projektet Manstorp jamfért med Sjécrona. Detta ar helt i linje
med deras respektive inriktningar. Det flyttar in hushall med generellt hdgre inkomst och hogre
alder i Manstorp an vad det gor i Sjocrona. Detta ar ocksa helt i linje med deras respektive
inriktningar. Sjocrona ar det projekt som skapat mdjligheter for flest, bade totalt och relativt sett, att
ta sig in pa bostadsmarknaden da manga har kunnat lamna asylboenden och flytta fran
foraldrahemmet. Sjécrona ar alltsa ett projekt som aven i praktiken blivit ett svar pa bostadsbristen
for laginkomsttagare, unga och de som stod utanfér bostadsmarknaden. Sett till flyttkedjornas
andra lank gar det alltsa att havda att flyttkedjornas funktion har kunnat sakerstallas i den man att

de billigaste bostaderna har natt de hushall med storst behov.

Av de som flyttar in i projekten finns storst andel laginkomsttagare i Sjocrona dar var fiarde hushall
har en inkomst som raknas till inkomstkvartil 1. Det visade sig ocksa att lagenheter med 1 rok
generellt ar billigare per m? i Manstorp an vad de ér i Sjocrona, vilket gjorde att strax 6ver 16 % av
hushallen som flyttade in i Manstorp ar laginkomsttagare. Tack vare dessa lagenheter har
Manstorp ocksa kunnat gynna dessa grupper men i dvrigt ar det ett projekt som framst gynnar ett
klientel med hégre inkomster. Om hyresnivan pa dessa lagenheter med 1 rok istallet varit i linje
med resterande lagenheter i projektet ar det alltsa rimlig att anta att Manstorp inte hade kunnat

skapa samma mdjligheter for laginkomsttagare.

Sett till de bostader som lamnas till forman for projekten aterfinns merparten inom samma kommun
eller inom Skane som region. For projektet med billiga bostader aterfanns dessutom en stor del av
bostaderna inom en radie pa 750 meter. Projektet med dyra bostader skapade flyttningar fran flest
antal kommuner och var dessutom det enda projektet som skapade flyttningar utanfor Skane som
region. Endast sett till flyttkedjornas andra lank tenderar alltsa ett projekt med dyra bostader att
skapa mer spridda vakanser geografiskt &n ett projekt med billiga bostader. For att en flyttkedja
inte ska brytas i samma geografiska omrade som den initierades i bor alltsa dyra bostader byggas.
Detta leder emellertid till att den direkta boendesituationen for laginkomsttagare, unga och de som
star utanfor bostadsmarknaden inte gynnas lika mycket. Genom att bygga billiga bostader gynnas
istallet de utsatta grupperna direkt, men framst pa en lokal niva. Utifran denna studie stammer
alltsa teorin om den smala geografiska koncentrationen av vakanser enligt Magnusson Turner

(2008) och Helsingborgshem (2017) framst in pa projektet med billiga bostader.
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De som flyttar in i projekten Iamnar generellt ett stérre boende som de betalade mindre for per m?.
De som flyttat in i projektet med dyra bostader lamnar boenden med samma boendekostnad
medan de som flyttar in i projektet med billiga bostader lamnar boenden med en lagre
boendekostnad. Genom att bygga billiga bostader 6kar alltsa chansen att annu billigare bostader
blir vakanta pa bostadsmarknaden medan att bygga dyra bostader snarare tenderar att skapa
vakanser inom samma dyra prissegment. Detta resultat sammanfaller med teorin om att vakanser
skapas i samma prissegment enligt Clark & Sarapuu (1984), Baer & Koo (1994) samt Marullo
(1985). Endast sett till flyttkedjans andra lank och den manatliga boendekostnaden ar det alltsa
endast projektet med billiga bostader som har kunnat visa en av flyttkedjans grundprinciper; att

generera billigare vakanser.

Utifran studien av Manstorps flyttkedjor gar det ocksa att konstatera att vid en nyproduktion av
bostader tenderar de storre bostaderna att skapa fler vakanser i det befintliga bostadsbestandet an
vad de mindre gor. Flest vakanser, bade totalt och per lagenhet, skapas av lagenhetstypen 3 rok
och minst till antalet vakanser skapas av lagenhetstypen 1 rok. 3 rok har aven den hogsta
boendekostnaden per m? och darmed kan det ocksa konstateras att antalet vakanser har ett
samband med storlek och prisniva. Detta resultat bekraftar teorier fran Pleiborn (2015) och Marullo
(1985) vilket saledes avviker fran Sharpes (1978). Varje lagenhet i projektet Manstorp gav i
genomsnitt upphov till 1,96 vakanser i det befintliga bostadsbestandet vilket betyder att
flyttkedjorna i genomsnitt blev 2,96 lankar, eller flyttar, langa. Resultatet ligger narmst studien fran
Gavle kommun (2013) med 3,2 flyttar och avviker mest fran Helsingborgshems (2017) studie som

visade ett genomsnitt pa 1,9 flyttar.

Beroende pa hur "geografiskt omrade” definieras gar det att konstatera flyttkedjornas méjlighet till
geografisk spridning. Om det geografiska omradet avser en kommun, vilket manga tidigare
svenska studier avgransat studien till, skapar flyttkedjor fran nyproducerade bostader inte bara
vakanser inom samma geografiska omrade. 59,8 % av vakanserna aterfinns i andra kommuner an
Hoéganas. Om det geografiska omradet istéllet avser aven intilliggande kommuner gar det daremot
att konstatera det motsatta. 64,9 % av vakanserna aterfinns i Héganas eller Helsingborgs
kommun. 15,6 % av vakanserna har skapats i en annan region an Skane. Utifran studien kan det
konstateras att desto langre flyttkedjan blir desto mindre andel av vakanserna uppstar i Hoganas.
Sett till flyttkedjornas respektive sista lankar, det vill siga dar de bryts, gar det att konstatera att
flyttkedjorna inte bryts inom samma geografiska omrade som de initierades i. 35 % av flyttkedjorna
brots i Hoganas och 65 % i en annan kommun. Bortsett definitionen av geografiskt omrade som
intilliggande kommuner kan resultatet av denna studie dementera teorin om den smala geografiska

koncentrationen av vakanserna fran Magnusson Turner (2008) och Helsingborgshem (2017).

48



Flyttkedjorna behdver flertalet Iankar pa sig innan den genomsnittliga inkomsten for hushallen ar
lagre an de som flyttade in i nyproduktionen. Det ar forst vid lank 5 som hushallen med tva
personer generellt har lagre inkomster an hushallen i lank 1. Daremot ar de langt ifran att tjana
under maxgransen fér inkomstkvartil 1. Inkomsterna fér ensamhushallen visar en tillfallig svacka
redan vid lank 3 da de tjdnar mindre an lank 1. Den langvariga trenden visar sig daremot forst fran
och med lank 6. Da har 60 % av hushallen en inkomst under maxgransen for inkomstkvartil 1.
Flest hushall i inkomstkvartil 1 aterfinns daremot i flyttkedjornas tre forsta lankar med lank 2 som
toppnotering. Det betyder med andra ord att bostaderna som lamnas fér nyproduktionen ar de som
gynnar laginkomsttagares boendesituation mest. | Manstorps fall har de biliga lagenheterna med 1
rok varit en stor bidragande faktor till detta. Flyttkedjorna maste alltsa vara minst fem lankar langa
for att genomsnittsinkomsterna ska vara under de som flyttade in i nyproduktionen. Detta goér att
langa flyttkedjor och lagre inkomster har ett samband. Denna studie kan darmed bekrafta
Pleiborns (2015) teori. Nar det daremot géller hushall med de lagsta inkomsterna, de i
inkomstkvartil 1, gynnas de alltsa framst redan vid de tre forsta lankarna. For laginkomsttagares
Okade mojlighet till bostad finns det med andra ord inget samband med langa flyttkedjor. Om
Manstorps lagenheter med 1 rok hade haft samma hyresnivaer som resterande lagenheter i

projektet ar det daremot maijligt att resultatet hade sett annorlunda ut.

Utifran denna studie gar det ocksa att konstatera att desto storre lagenheter som byggs desto farre
laginkomsthushall gynnas, detta galler bade direkt genom nyproduktionen och indirekt genom
efterféljande flyttkedjor. Stora ldgenheter skapar alltsa fler vakanser &n sma men vakanserna

gynnar i sig inte laginkomsthushall. Detta resultat gar emot Pleiborns (2015) teori.

Kostnaden foér vakanserna blir lagre for varje lank i flyttkedjorna. Vakansernas boendekostnad per
manad ar 43 % lagre i lank 8 &n nyproduktionens i Iank 1. Vakanserna ar till ytan stérst i lank 2 och
sedan minskar de i takt med lankarna, men forst i lank 6 ar de mindre an nyproduktionen. Det
omvanda galler i stort sett for boendekostnaden per m?. Forst vid l1ank 7 och 8 bryts monstret och
vakanserna blir storre till ytan samtidigt som boendekostnaden per m? blir mindre. Det gar darmed
att konstatera att det finns ett samband mellan langa flyttkedjor och lagre boendekostnader. Utifran
denna studie dementeras alltsa teorin om att flyttkedjorna endast skapar vakanser inom samma
prissegment enligt Clark & Sarapuu (1984), Baer & Koo (1994) samt Marullo (1985). Manstorp
skapar vakanser genom flyttkedjorna som ar billigare per m? &n de nyproducerade bostaderna i
projektet Sjocrona. | detta hanseendet stammer teorin om att det inte gar att bygga billigare
bostader an de som redan finns i det befintliga bostadsbestandet (Ahola, 2018). Daremot ar den
genomesnittliga boendekostnaden per manad hdgre an Sjocronas eftersom vakanserna till ytan ar

sa pass mycket storre. Forst i Iank 8 blir vakanserna billigare per manad an Sjocronas bostader.
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Under flyttkedjornas forsta fem lankar sjunker boendekostnaden snabbare an inkomsterna. Detta
gar att konstatera sedan andelen av hushallens inkomst som gar till boendet sjunker med 9,2
procentenheter, fran 31,8 % till 22,6 %. Lagst andel av sin inkomst lagger de olika typerna av
hushallen i deras respektive sista lankar i flyttkedjan. | lank 7 gar en tiondel av ett hushall med tva
personers inkomst till boendet. | lank 8 gar strax 6ver en femtedel till boendet for ensamhushallet.
Detta gor att flyttkedjans funktion kan ifragasattas. Billigare och billigare bostader blir vakanta fér
varje lank i flyttkedjan. Hushallen som flyttar in i dem har daremot, i férhallande till hushallen i
tidigare lankar, uppenbarligen rad att bo dyrare. Detta gor det svart att havda att "ratt” hushall fatt

ta del av de bostader som blivit vakanta genom flyttkedjorna.

Utifran denna studie gar det alltsa att dels diskutera nyproduktionen av bostader och dels
efterféljande flyttkedjors funktion. Detta utifran deras majlighet till att skapa en socialt hallbar
stadsutveckling. Nyproduktionen av Manstorp och Sjocrona har skapat maéjligheter till nytt boende
for hushall i flera inkomstkvartiler, inte minst de som definieras som laginkomsttagare. Detta galler
bade direkt genom nyproduktionen och indirekt genom efterféljande flyttkedjor. Trots nya striktare
lagar och generellt mer restriktiva uthyrningspolicys (Grander, 2017), ett bostadsbyggande som
numera generellt inriktas mot de priviligierade (Grundstrém & Molina, 2016) och att de ekonomiska
kalkylerna generellt inte gar ihop fér nyproducerade billiga hyresratter (Bergsten & Holmqyvist,
2007).

En rattvis stad ska enligt Fainstein (2010) skapa equity genom att investera resurser i
laginkomsttagares situation fér att de ocksa ska erbjudas boende i nya bostadsprojekt. Projekten
har bada bidragit till detta, sarskilt Sjécrona. Fainstein menar vidare att det ska finnas en diversity
genom att alla typer av hushall inkluderas i nybyggnadsprojekten. Bergsten & Holmqvist (2007)
menar ocksa att blandningen av hushall med olika socioekonomisk status visat sig vara nyckeln till
att mindre priviligierade hushall starkts genom integration. | detta hanseendet far Manstorp anses
vara det projekt som skapat den stdrsta blandningen av hushall i olika inkomstkvartiler. Detta ar
som sagt tack vare den blandning av hyresnivaer som lagenheterna har. Nar kontakt togs med
Hoéganashem i efterhand visade det sig att de medvetet gjort en omfordelning av hyrorna i
Manstorp just for att kunna erbjuda lagenheterna med 1 rok till sa laga hyresnivaer. Med andra ord
betalar de storre lagenheterna for de mindre. Detta ar gjort i samrad med Hyresgastféreningen och
har alltsa visat sig vara ett mycket effektivt tillvagagangssatt for att skapa en social blandning bland
de boende (Héganashem, 2019). Sjocronas syfte ar att skapa mojligheter for laginkomsttagare,
vilket de verkligen lyckats med. | hanseende av mojlighet till integration mellan de boende har
daremot projektet inte samma mdjlighet som Manstorp. Risken finns att de boende i Sjécrona blir
isolerade snarare an integrerade pa grund av projektets homogena inrikting. Baserat pa teorier av

Fainstein (2010) och Bergsten & Holmqvist (2007) torde darfor Manstorp som enskilt projekt vara
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det som i hdgre grad bidrar till en social hallbarhet. Sjécrona ar daremot det projekt som gjort att
fler laginkomsttagare fatt ny bostad och gjort att fler debutanter kommit in pa bostadsmarknaden,
vilket ar ett stort bidrag till den sociala hallbarheten i sig. Sjécronas storsta bidrag till den sociala
hallbarheten, i stérre mening, forutspar jag daremot vara i nasta bostad for hyresgasterna.
Sjocrona ar pa sa satt ett projekt som skapar mojligheten for hyresgasterna att gora ett aktivt och
fritt boendeval harnast som pa sa satt bidrar till integration. Just det fria valet ar nagot som

Bergsten & Holmqvist (2007) betonar som foérutsattningen for integration.

De storsta invandningarna som tidigare forskning haft om flyttkedjors funktion ar
bostadsvakansernas smala koncentration till samma prissegment (Clark & Sarapuu 1984; Marullo,
1985; Baer & Koo, 1994) och geografiska omrade (Magnusson Turner, 2008; Helsingborgshem,
2017) som nyproduktionen har. Utifran denna studie gar det daremot att konstatera att langa
flyttkedjor skapar billigare och mer geografiskt spridda vakanser samt skapar méjligheter for
hushall med lagre inkomster. Redan i lank 3 aterfinns majoriteten av vakanserna i andra
kommuner. Den stdrsta effekten for boendekostnaden och inkomsten visas daremot forst efter lank
6. Med en genomsnittlig flyttkedja som ar 2,96 lankar lang ar darmed ingen av invandningarna
dementerade, snarare bekraftade. Flyttkedjors funktion ar darfér beroende av dess langd. De
storsta ldgenheterna bidrog till de langsta flyttkedjorna medan de minsta Iagenheterna bidrog till att
flest hushall i inkomstkvartil 1 fick ett nytt boende. Jag menar darfor att blandningen av storlekar
och boendekostnader i nyproducerade bostadsprojekt ar nyckeln till efterféljande flyttkedjors

funktion och dess mojlighet att bidra till social hallbarhet.

Genom att ga tillbaka till inriktningen mot bostéder for alla (Grundstrdm & Molina, 2016) har
Hoganashem skapat tva olika bostadsprojekt som bada bidragit till social hallbarhet pa bade kort
och lang sikt. Om fler kan fa ihop kalkylen for billiga nyproducerade hyresratter kommer
laginkomsthushall gynnas av nyproduktionen. Om det dessutom gar att kombinera med stora och
dyra lagenheter kommer annu fler laginkomsttagare gynnas av de efterfoljande flyttkedjorna. Detta
kan vara ett recept for att ga mot en fungerande bostadsmarknad med fler hyresratter som i sin tur
sanker efterfragan och prisnivaerna pa aganderatterna (Christophers, 2013). Genom att dessutom
kunna sakerstalla att ratt hushall far ta del av bostadsvakanserna anser jag sammantaget sett att

flyttkedjor ar en effektiv bostadspolitisk strategi for en socialt hallbar stadsutveckling.
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7. Slutsatser

Kapitlet besvarar studiens fragestéllningar.

Sjocrona, projektet med de billiga bostaderna, har i en direkt mening gynnat
laginkomsthushall, unga och debutanter pa bostadsmarknaden i hégre grad an Manstorp,
projektet med de dyra ldgenheterna.

Manstorp skapar stérre geografisk spridning pa bostadsvakanserna i flyttkedjans andra lank
an vad Sjocrona gor.

Sjocrona skapar billigare bostadsvakanser an nyproduktionen i flyttkedjans andra lank.
Manstorp skapar bostadsvakanser i samma prissegment i flyttkedjans andra lank.
Flyttkedjorna blev i genomsnitt 2,96 flyttar langa.

Stora och dyra lagenheter skapar fler bostadsvakanser an sma och billiga.
Laginkomsthushall gynnas av vakanserna som initierats av sma och billiga lagenheter.
Flyttkedjor tenderar att brytas i ett annat geografiskt omrade an de initierades i.

Det finns ett samband mellan langa flyttkedjor och lagre inkomster. Hushall med de lagsta
inkomsterna, de i inkomstkvartil 1, gynnas daremot inte av langa flyttkedjor.

Det finns ett samband mellan langa flyttkedjor och lagre boendekostnader.
Boendekostnaden sjunker i snabbare takt an inkomsterna langs med flyttkedjorna. Det gar

darfor att ifragasatta om ratt hushall far ta del av bostadsvakanserna som uppstar.

Hoéganashems projekt har gynnat hushall fran flera olika inkomstkvartiler och geografiska omraden.

De har bada direkt och indirekt gynnat laginkomsthushall, unga och debutanter pa

bostadsmarknaden. Genom att kombinera stora och dyra bostdder med sma och billiga finns alla

majligheter att skapa manga och billiga bostadsvakanser genom nyproduktionens efterféljande

flyttkedjor. Genom att sakerstalla att ratt hushall far ta del av dessa anses sammantaget sett

flyttkedjor vara en effektiv bostadspolitisk strategi for en socialt hallbar stadsutveckling.
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8. Forslag pa vidare forskning

Kapitlet ger férslag pa framtida utvecklingsmdjligheter inom forskning pa d@mnet.

Da tidsramen for studien inte tillatit att studera flyttkedjornas fulla 1angd for projektet Sjocrona utgor
en sadan studie det direkta forslaget pa vidare forskning. Genom att jamféra en sadan studie med
denna kan en mer utvecklad och grundad diskussion féras om boendekostnadernas paverkan pa
vakanserna och hushallen genom flyttkedjorna. Manstorp skapade en stérre geografisk spridning
pa bostadsvakanserna an vad Sjécrona gjorde. Manstorp skulle i teorin darfér ha maojligheten att
skapa bostadsvakanser i kommuner med en generellt Iagre socioekonomisk status an Hoganas.
Pa sa satt skulle det finnas en mdjlighet att Manstorp indirekt gynnar fler laginkomsthushall &n vad
Sjoécrona gor som i sin tur tenderar att framst gynna hushall i samma geografiska omrade. En

sadan studie hade varit av intresse.

Studien har visat att bostadskostnaden och hushallets inkomst sjunker samtidigt som den
geografiska spridningen 6kar i samband med att flyttkedjan blir langre. Vidare studier skulle kunna
utveckla detta resultat med att studera varfor flyttkedjor fungerar sa. Vilka mekanismer bidrar till
detta?

Vidare kan studien tillampas pa andra projekt, stadsdelar eller stader for att studera
nyproduktionens direkta och indirekta effekt pa bostadsmarknden. Fler aktuella studier pa
flyttkedjor som fenomen pa bostadsmarknaden behdvs for att forsta effekten av nyproduktionen
och for att kunna bedéma flyttkedjors lamplighet som en bostadspolitisk strategi mot socialt hallbar

stadsutveckling.

53



Referenser
Ahola, T (2018): Grazon om flyttkedjornas effekt. Fastighetsnytt, 2018-02-19.

Andersson, R & Turner Magnusson, L (2014): Segregation, gentrification, and residualisation:
From public housing to market-driven housing allocation in inner city Stockholm.
International Journal of Housing Policy, 14(1), 3—-29.

Baer, W & Koo, C (1994): Housing turnover in developing nations: The case of Seoul. Journal of
Planning Education and Research, 13(2), 104—-118.

Bengtsson, B (2001): Housing as a social right: Implications for welfare state theory. Scandinavian
Political Studies, 24(4), 255-275.

Bergsten, Z & Holmqvist, E (2007): Att blanda? En undersbkning av planerares och allménnyttiga
bostadsbolags syn pa planering foér en allsidig hushallssammanséttning. Gavle: Institutet for
bostads- och urbanforskning.

Bryman, A (2011): Samhéllsvetenskapliga metoder. Stockholm: Liber.
Boverket (2010): Socialt hallbar stadsutveckling. Karlskrona: Boverket. Regeringsuppdrag
1J2009/1746/1U

Boverket (2015): Kunskapsbehov — stéd till regeringens arbete med forskning och innovation.
Karlskrona: Boverket. Rapport 2015:22.

Boverket (2018): Bostadsmarknadsenkéten 2018. Tillganglig:
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/
bostadsmarknadsenkaten-i-korthet/. Hamtad 2019-01-28.

Bossel, H (1999): Indicators for Sustainable Development: Theory, Method, Applications. A Report
to the Balaton Group. International Institute for Sustainable Development.

Campbell, S (1996): Green cities, growing cities, just cities? Urban planning and the contradictions
of sustainable development. Journal of the American Planning Association, 62 (3), 296-312.

Christophers, B (2013): A Monstrous Hybrid: The Political Economy of Housing in Early Twenty-
first Century Sweden. New Political Economy, 18:6, 885-911.

Clark, E & Sarapuu, J (1984): Flyttningskedjor i sydvéstra Skane och Stor-Stockholm:
bostadsbyggandets effekter pa bostadsmarknaden. Statens rad for byggnadsforskning.

Denscombe, M (2016): Forskningshandboken: fér smaskaliga forskningsprojekt inom
samhéllsvetenskaperna. Upplaga 3:1. Lund: Studentlitteratur.

Fainstein, S (2010): The Just City. lthaca and London: Cornell University Press.

Finansinspektionen (2018): Den svenska bolanemarknaden. Stockholm: Finansinspektionen. Dnr
18-3193.

Finansinspektionen (2019): Den svenska bolanemarknaden. Stockholm: Finansinspektionen. Dnr
19-3472.

Grander, M (2017): New public housing: a selective model disguised as universal? Implications of
the market adaptation of Swedish public housing. International Journal of Housing Policy,
Volume 17, 2017, Issue 3.

Grander, M (2019): Mailkontakt. 2019-02-11.

Grundstrom, K & Molina, | (2016): From Folkhem to lifestyle housing in Sweden: segregation and
urban form, 1930s-2010s. International Journal of Housing Policy, Vol. 16, No. 3, 316-336.

Gavle kommun (2013): Flyttkedjestudier — erfarenheter fran genomférda studier i Géavle. Gavle
kommun.

Halvorsen, K (1992): Samhéllsvetenskaplig metod. Lund: Studentlitteratur.

54



Hedenfelt, E (2013): Hallbarhetsanalys av stdder och stadsutveckling. Ett integrerat perspektiv pa
staden som ett socioekologiskt komplext system. Malmé: Malmd Hégskola, Institutionen for
urbana studier.

Helsingborgshem (2017): Flyttkedjor — En studie fran Helsingborg. Helsingborg: Helsingborgshem.
Tillganglig: https://www.helsingborgshem.se/wp-content/uploads/Flyttkedjor-
Helsingborgshem.pdf. Hamtad 2019-02-15.

Hoéganashem (2018): Arsredovisning 2017. Tillganglig:
https://www.hoganashem.se/Global/DisplayDocument.ashx?guid=9f025494-d37e-4685-
bc09-f857e6d5f145. Hamtad 2019-01-30.

Hoéganashem (2019): Telefonkontakt med ekonomichef Magnus Nordstrém. 2019-05-09.

Hoéganas kommun (2016): Bostadsférsérjningsprogram for Hégands kommun 2016-2020.
Tillganglig: https://www.hoganas.se/globalassets/documents/invanare/bygga-bo-och-
miljo/planavdelningen/ovriga/bostadsforsorjningsprogram.pdf. Hamtad 2019-02-15.

Hoganas kommun (2018a): H6ganés historia. https://www.hoganas.se/Invanare/kommun-och-
politik/kommunfakta/Historia/. Hamtad 2019-05-10.

Hoéganas kommun (2018b): Inspiration. https://www.hoganas.se/Invanare/upplev/inspiration/.
Hamtad 2019-05-10.

Hoéganas kommun (2018c): Valresultat 2018. hitps://www.hoganas.se/Invanare/kommun-och-
politik/Valresultat-mandatfordelning/?_t_id=3QWvsJzxjgGH4V6QB7qJqA%3d
%3d&_t_g=mandatf%C3%B6rdelning&_t_tags=language%3asv%2csiteid%3aa23bdda3-
3b1d-4830-a634c32f5a865af6&_t_ip=192.168.48.128& t_hit.id=Hoganas_Publik_Models
_Pages Page/ 3f64c972-e4ae-45db-a4a7a9f81aaab2d8 sv& t hit.pos=1.

Hamtad 2019-05-10.

Kates, R; Parris, T & Leiserowitz, A (2005): What is Sustainable Development? Goals, indicators,
values, and practice. Environment, 47, 3:9-21.

Kenn, D (1996): One Nation’s Dream, Another’s Reality: Housing Justice in Sweden. Brooklyn
Journal of International Law, 22, pp. 63—110.
Lind, H (2016): Atkomliga bostéder. Stockholm: SNS férlag.

Lansstyrelsen (2015): Bostadsbehov, planeringslage och bostadsbyggande i Skdnes kommuner -
Regleringsbrevsuppdrag 48, 2015. Lansstyrelsen.

Magnusson Turner, L (2008): Who gets what and why? Vacancy chains in Stockholm's housing
market. European Journal of Housing Policy, 8(1), 1-19.

Marullo, S (1985): Housing opportunities and vacancy chains. Urban Affairs Quarterly, 20(3), 364—
388.

Ortshistoria (2011): H6gands kommunala val 1938-2010. Tillganglig:
http://ortshistoria.se/stad/hoganas/valresultat. Hamtad 2019-05-10.

Pleiborn, M (2015): Behov av kunskap om bostadsefterfragan i Stockholmsregionen. |
Bostadsmarknaden — en komplex vég fran teori till praktik. Tillvaxt och
regionplanefdérvaltningen. Stockholms lans landsting. Rapport 2015:01.

Pope, J; Annandale, D & Morrison-Saunders, A (2004): Conceptualising sustainability assessment.
Environmental impact assessment review, 24(6), 595-616.

Rasmusson, M; Grander, M & Salonen, T (2018): Flyttkedjor — En litteraturéversikt éver befintlig
forskning om bostadsflyttkedjor. Stockholm: Tillvaxt och regionplaneférvaltningen. Rapport
2018:13.

55



Region Skane (2018): Néringsliv och arbetsmarknad i Héganés.
https://filer.skane.se/lkommunrapporter/Kommunrapport_Hoganas.html#
befolkningsutveckling. Hamtad 2019-05-10.

Riksbanken (2019): Penningpolitisk rapport, februari 2019. Riksbanken.

Salonen, T (2015): Nyttan med allménnyttan [The benefit of public housing]. Stockholm: Liber. |
Grander (2017).

Sanne, C (2004): Social hallbarhet — ett anvandbart begrepp? |: Social hallbarhet. Texter fran
kursen Socialpolitik och planering. Samhallsplanering, Kungliga Tekniska Hogskolan. |
Hedenfelt (2013).

SCB (2018): Héganéds kommunfakta 2018.
https://www.hoganas.se/globalassets/documents/invanare/kommun-och-
politik/kommunfakta/2018/1284-hoganas-fakta.pdf. Hamtad 2019-05-10.

SCB (2019a): Befolkningsstatistik, kvartal 4 2018. https.//www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-
amne/befolkning/befolkningens-sammansattning/befolkningsstatistik/pong/tabell-och-
diagram/kvartals--och-halvarsstatistik--kommun-lan-och-riket/kvartal-4-2018/

Hamtad: 2019-02-21.

SCB (2019b): Mailkontakt med Johan Lindberg. 2019-02-22.
SFS 2010:879: Lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Sharpe, C (1978): New construction and housing turnover: vacancy chains in Toronto. Canadian
Geographer/Le Geographe canadien, 22(2), 130-144.

Statisticon (2017): Befolkningsprognos 2017-2035, H6ganas kommun.
https://www.hoganas.se/globalassets/documents/invanare/kommun-och-
politik/kommunfakta/statistik/hoganas_kommunprognos.pdf. Hdmtad 2019-05-10.

The World Bank (2019): Urban Development. https://data.worldbank.org/topic/urban-development.
Hamtad 2019-03-05.

UN (1948): Universal Declaration of Human Rights. New York: United Nations.

Vallance, S; Perkins, H & Dixon, J (2011): What is social sustainability? A clarification of concepts.
Geoforum, 42 (2011), 342-348.

WCED (1987): Our common future. Oxford University Press.

Ziegler, J (2018): Oceanhamnen — en socialt 6de 0 eller destinationen fér interaktionen?
Magisteruppsats, Malmé universitet.

56



	1. Inledning
	1.1 Bakgrund
	1.2 Problemdiskussion
	1.3 Syfte
	1.4 Frågeställningar
	1.5 Avgränsningar
	1.6 Definitioner

	2. Kontext
	2.1 Höganäs
	2.2 Det aktuella ekonomiska läget

	3. Teori
	3.1 Hållbar stadsutveckling
	3.1.1 Socialt hållbar stadsutveckling

	3.2 Bostaden i den hållbara stadsutvecklingen
	3.2.1 Bostaden som en rättighet?
	3.2.2 Bostadens historiska förutsättningar
	3.2.3 Sverige som bostadsförebild?

	3.3 Flyttkedjor
	3.4 Sammanfattning av teorin

	4. Metod
	4.1 Litteraturstudie
	4.2 Empiri
	4.2.1 Genomförande
	4.2.2. Metodkritik och felmarginaler


	5. Empiri
	5.1 Vem flyttar in i nyproduktionen?
	5.1.1 Vilka bostäder lämnas?
	5.1.1.1 Geografiskt
	5.1.1.2 Ekonomiskt


	5.2 Flyttkedjan från Månstorp
	5.2.1 Geografiskt
	5.2.2 Ekonomiskt


	6. Diskussion
	7. Slutsatser
	8. Förslag på vidare forskning
	Referenser

