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Förord

Landstinget fick 2012 ett regeringsuppdrag att göra en göra en regional 
bedömning av behovet av nya bostäder i länets kommuner. Arbetet bedrevs i 
flera faser med deltagande av samtliga kommuner i Stockholms län samt 
Kommunförbundet och Länsstyrelsen. Bedömningen av behovet av nya 
bostäder hamnade på 319 000 fram till 2030 och detta bör ses i relation till 
att det idag finns c:a 1 000 000 bostäder i Stockholmsregionen. 

I samband med regeringsuppdraget uppmärksammades förhållanden i det 
befintliga beståndet. Ett flertal frågor om metoder, antaganden och regel­
verk som påverkar det befintliga beståndet och hur det används diskutera­
des under arbetets gång. Tillväxt, Miljö och regionplanering (TMR) inom 
landstinget bestämde sig för att titta närmare på några av dessa frågor. 

Det har resulterat i denna skrift med fyra delrapporter: Metodutveckling  
– Bostadsefterfrågan i Stockholmsregionen – Bostadsutbud och bostads-
behov – Finns det skäl att bygga mer i fler områden i Stockholmsregionen? 

När det gäller Metodutveckling kan konstateras att de metoder för att 
beräkna behov av bostäder i förhållande till en ökande befolkning till stora 
delar bygger på antaganden fram till 1990, då den senaste folk- och bostads­
räkningen gjordes. Det får givetvis stora effekter på vilket behov av bostäder 
som beräknas och även vilken befolkning man kan räkna med i ett visst 
område eller i en kommun om ett visst antal bostäder byggs. Man kan säga 
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att vi behöver mer kunskap om hur och varför hushåll bildas och vilka bostä­
der de efterfrågar. Denna del av rapporten redovisar dels hur beräkningar 
görs och metoder används idag, liksom förslag till utveckling av dessa. 
Denna kunskap kommer att kunna användas i arbetet med den nya regio­
nala utvecklingsplanen, RUFS, för Stockholmsregionen. Denna del har  
utarbetats av:  Peter Almström, Christer Anderstig, och Martin Lagnerö, 
WSP Analys & Strategi.

När det gäller Bostadsefterfrågan i Stockholmsregionen intresserar sig 
TMR för dels vilka efterfrågefaktorer som behövs för ett långsiktigt högt 
bostadsbyggande och dels hur man kan tillämpa kunskaper om efterfråge­
faktorer på konkreta utbyggnadsområden i regionen. Denna del av rappor­
ten ger en inblick i finansieringsvillkor, konjunkturens betydelse, riskkapi­
tal och betalningsvilja. När det gäller utbyggnadsområden pekas både på att 
marknadskrafterna sätter gränser för vad som går att genomföra i exploate­
ringsprojekt men även på att ambitiösa mål samt undanröjande av hinder i 
planerings- och beslutskedjor ger en ökad potential för bostadsbyggande. 
Denna del har utarbetats av: Ted Lindqvist och Rikard Berg von Linde,  
Evidens.

Inom rapportdelen om Bostadsutbud och bostadsbehov diskuteras flytt­
mönster mer generellt i regionen. Frågan gäller vilka som flyttar in i nypro­
duktionen och varifrån kommer de? Vi får en uppfattning om i vilka åldrar 
vi flyttar och om det kan sägas finnas lokala bostadsmarknader inom regio­
nen. Ett antal omständigheter som påverkar våra flyttmönster listas. Vi kan 
också få en bild av vilka bostäder man ”lämnar efter sig”. Även i denna rap­
portdel visas på svårigheter att få tillgång till statistiska uppgifter som kan 
ligga till grund för studier om bland annat flyttningar. Denna del har utarbe­
tats av: Maria Pleiborn, WSP Analys & Strategi. 

Slutligen redovisas i Finns det skäl att bygga mer i fler områden i  
Stockholmsregionen? konsultföretaget MIKLO:s årliga undersökning bland 
dem som bor i flerfamiljshus i Sveriges förorter. Denna gång har TMR lagt 
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till frågor för att få en bild av vilka boendepreferenser som finns hos dem 
som bor i dessa områden. TMR har velat titta närmare på bostadsmarkna­
dens mekanismer med fokus på den socioekonomiska boendesegregationen.  

Studien visar att det kan finnas ett marknadsunderlag för nya bostäder i  
de förorter som har en stor bostadsstock som härstammar från miljon
programmet. Denna del har utarbetats av: Carlos Rojas, Patricia Palma, 
Marlena Batist, MIKLO.

Genom att publicera dessa delrapporter samlat vill TMR ge läsaren en  
bild av det komplexa sammanhang som präglar den befintliga bostads
marknaden och de enskilda beslut som ligger bakom varje rörelse i bostads­
beståndet. Detta som en motvikt till de förenklade resonemang som ofta 
förekommer.

Stockholm i mars 2015

Peter Haglund
t.f förvaltningschef, 
Tillväxt och regionplaneförvaltningen
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4Metodutveckling för kommande analyser av bostadsbehov

REGIONAL BEDÖMNING AV 
BEHOVET AV NYA BOSTÄDER

2012 fick landstinget i Stockholms län ett regeringsuppdrag 

att bedöma behovet av tillskott av bostäder i länet fram till år 

2030. Detta innebar ett omfattande arbete, bland annat med 

expertpanel och samråd med kommunerna. Landstinget 

hänvisar till de uppdaterade siffrorna i yttranden över 

kommunernas fysiska planering.   
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Bostadsefterfrågan prognostiseras i sin grundläggande form i två steg  
– beräkning av framtida hushållsbildning och därefter beräkning av den 
bostadsefterfrågan dessa hushåll genererar, se Figur 1. 

Det finns ett flertal tänkbara modeller för att beräkna antal hushåll och 
deras bostadsefterfrågan. För beräkningar av framtida hushållsbildning 
presenteras fem möjliga metoder. Metoderna är väldigt skilda i sin detalje­
ringsgrad i resultat men också i vilka krav på dataförsörjning de ställer. På 
kort sikt (vid beräkningar som genomförs inom det närmsta året) är nuva­
rande logitbaserade metod, som användes i samband med RUFS 2010 och 

Sammanfattning

Metodutveckling för kommande analyser av bostadsbehov

Figur 1. Stegen vid beräkning av hushållsbildning och bostadsefterfrågan.

INDATA: Befolkning per ålder, kön, födelseland samt 
eventuella ekonomiska parametrar

STEG 1: Hushållsbildning; antal hushåll, hushållsstorlek

STEG 2: Bostadsefterfrågan; antal bostäder efter typ och storlek
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bostadsuppdraget 2012, att föredra. Helt enkelt eftersom det tar tid att ta 
fram nya modeller. På medellång sikt (1–3 år) finns tid att skatta nya model­
ler och då är en frekvensbaserad metod ett attraktivt alternativ. 

Denna metod ger samma detaljeringsgrad som den nuvarande logitbase­
rade metoden, men parametrarna är enklare och mindre arbetskrävande att 
estimera. På lång sikt är en mer detaljerad metod, hushållsflödesmetoden, 
att föredra givet att registerbaserad hushållsstatistik finns tillgänglig i 
större omfattning. Denna senare metod tar hänsyn till en individs egenska­
per och nuvarande hushållstillhörighet och beräknar sannolikheter att vid 
en senare tidpunkt tillhöra olika hushållstyper. På så sätt fångas processen 
för hushållsbildningen på ett mer verklighetstroget sätt än med övriga  
metoder.

Bostadsefterfrågan kan beräknas med ett flertal metoder. En stor del av 
dessa är s.k. stated preferencemodeller, vilket innebär att ett urval intervju­
personer på olika sätt får uppge sina preferenser kring bostäder med olika 
attribut. I detta läge bedöms det dock inte vara en på kort sikt framkomlig 
väg för att beräkna det framtida bostadsbehovet eftersom datainsamlingen 
och databehandlingen är en tidskrävande process. På kort och medellång 
sikt är därmed bedömningen att nuvarande metod för bostadsefterfrågan är 
ett bra alternativ, på medellång sikt med nyskattade parametrar.

Förbättrad datatillgång i och med det nya lägenhetsregistret och den 
därpå följande totalräknade hushållsstatistiken torde i framtiden ge möjlig­
heter till förbättrade skattningar av såväl hushållsbildning som bostadsef­
terfrågan. I högre grad bör beräkningarna därför övergå till att även 
använda dessa källor, istället för som tidigare enbart SCB:s ”Undersökning­
arna av levnadsförhållanden” (ULF/SILC). De olika källorna bör med andra 
ord vara möjliga att kombinera.

Metodutveckling för kommande analyser av bostadsbehov
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Inledning

Bakgrund

Bostadsefterfrågan kan sägas ha två grundläggande dimensioner, antals
efterfrågan och efterfrågans inriktning. Dimensionerna kallas även hus­
hållsbildning respektive hushållens bostadsefterfrågan. Vad bestämmer 
förändringar av antalsefterfrågan, dvs. förändringar av antalet hushåll? 
Den viktigaste faktorn är befolkningsförändringen i hushållsbildande ålder. 
Teoretiskt har även inkomsten och bostadspriset betydelse för antalet efter­
frågade bostäder. Men empiriskt är det inte så lätt att uttala sig om dessa 
faktorers påverkan. Däremot är det inte svårt att dra slutsatsen att pris- och 
inkomstkänsligheten måste vara relativt låg, av det enkla skälet att bostaden 
är en ”nödvändighetsvara”. Det finns egentligen inget substitut1. 

De ekonomiska faktorernas påverkan gäller i högre grad efterfrågans 
inriktning, dvs. efterfrågan med avseende på bostadens storlek och kvalitet. 
Men på kort sikt är pris- och inkomstkänsligheten låg även i dessa avseen­
den. Detta belyses ganska väl av utvecklingen i Sverige de senaste 30 åren. 
Under hela 1980-talet låg bostadskonsumtionens andel av hushållens totala 
konsumtion på omkring 24–25 procent. Under krisåren i början på 90-talet 
ökade andelen mycket snabbt till runt 31 procent och andelen låg kvar på den 
nivån till slutet av 90-talet2. Bakgrunden var att bostadspriset ökade mycket 
kraftigt. Exempelvis ökade det relativa bostadspriset åren 1991 och 1992 

1	 Alternativet är hemlöshet, som inte är självvalt och därför inget substitut. Enligt  
Socialstyrelsens uppskattning fanns det 34 000 hemlösa personer i Sverige år 2011. 

2	 År 2013 är andelen ca 27 procent, och andelen har legat på denna nivå sedan år 2000.

Metodutveckling för kommande analyser av bostadsbehov
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3	 För bostadskonsumtionen är den skattade inkomstelasticiteten låg och priselasticiteten är 
inte signifikant, dvs. noll. För hushållens totala konsumtion är den skattade priselasticiteten 
–1 för perioden 1980–2013. 

med 15 procent respektive 6 procent. Den snabba prisökningen utlöstes av 
skattereformen år 1990, som innebar en avsevärt högre bostadsbeskattning, 
och förstärktes genom att bostadssubventionerna avvecklades. I början på 
90-talet minskade hushållens totala konsumtion, men inte hushållens 
bostadskonsumtion.  
I fasta priser har bostadskonsumtionen ökat långsamt de senaste 30 åren3.

Svårigheten att mäta och uppskatta hur antalsefterfrågan påverkas av 
bostadspris och inkomster har i grunden att göra med att bostäder är så 
heterogena och komplexa. Vad man kan anta är att de ekonomiska faktorerna 
har störst påverkan på antalsefterfrågan (hushållsbildning) för ungdoms­
gruppen. För att flytta hemifrån krävs i regel en fast anställning, eller stu­
dielån och extraknäck, och tillgång på bostäder med någorlunda låg hyra.  
I många fall är det svårt för ungdomar att uppfylla dessa förutsättningar. 
Tillgången på små hyreslägenheter är ofta ett avgörande hinder, framför allt 
i storstäderna. Men även om tillgången inte skulle vara något hinder innebär 
korttidsanställning och arbetslöshet att ungdomar många gånger saknar den 
nödvändiga betalningsförmågan för att själva träda in på bostadsmarknaden.

För ungdomar kan det alltså antas att hushållsbildningen i relativt hög 
grad påverkas av inkomster och bostadspriser. Men bortsett från detta är 
det rimligt att anta att ekonomiska faktorer har en mindre betydelse och 
demografiska faktorer en större betydelse för hushållsbildningen.

De modeller som har använts för att beräkna framtida hushållsbildning 
och bostadsefterfrågan inför RUFS 2010 och i samband med bostadsupp­
draget 2012 har varit inriktade på att kvantifiera just demografiskt driven 
bostadsefterfrågan. Utifrån resonemanget ovan är det rimligt att även i 
framtida beräkningar behålla denna infallsvinkel.

Metodutveckling för kommande analyser av bostadsbehov
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Syfte

Syftet med denna rapport är att ge underlag till en översyn av de modeller 
som används för att bedöma behovet av nya bostäder i Stockholmsregionen. 
Underlaget består av genomgång och rekommendationer avseende dels de 
modellansatser som används för att prognostisera hushållsbildningen, dels 
de modeller som används för att därifrån göra prognoser över bostadsefter­
frågan. Genomgången är motiverad av ny tillgång till statistiskt underlag, ny 
metodkunskap inom området och eventuella beteendeförändringar på 
bostadsmarknaden.

Det huvudsakliga syftet med att beräkna framtida bostadsefterfrågan i 
länet är att dessa beräkningar kan ligga till grund för bedömningar av vilket 
bostadstillskott (bostadsbyggande) som kommunerna i länet bör ha mark- 
och planberedskap för. Detta senare är en viktig del av den regionala utveck­
lingsplaneringen i länet.

  
Disposition

Rapporten disponeras i två huvudavsnitt. Den första delen innehåller en 
genomgång av olika metoder för att beräkna hushållsbildning och bostads­
efterfrågan. Den andra delen gör en genomgång av tillgängliga datakällor 
som kan användas för att beräkna bostadsbehov/efterfrågan.

Studien omfattar en förutsättningslös inventering av tillgängliga metoder 
för att modellera dels hushållsbildningen, dels bostadsefterfrågan. Både så 
kallade stated preference- och revealed preference-studier inkluderas i 
genomgången. 

Studien omfattar även en genomgång av tillgängliga datakällor för att 
prognostisera bostadsefterfrågan (där de möjligheter som uppkommer 
genom att använda det nya lägenhetsregistret ges särskild vikt eftersom det 
kommer att öppna nya möjligheter för modelleringen av hushållsbildning 
och bostadsefterfrågan).

Slutligen ges en samlad värdering med rekommendationer om det fort­
satta arbetet utifrån tillgängliga metoder och datakällor.

Metodutveckling för kommande analyser av bostadsbehov
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Olika metoder för prognoser  
av antal hushåll och bostads- 
efterfrågan
Att bedöma den framtida bostadsefterfrågan i en region består vanligen av 
två separata steg. Det första är att utifrån den demografiska utvecklingen 
och andra relevanta parametrar, såsom inkomster och bostadspriser, prog­
nostisera hushållsbildningen. Utifrån denna hushållsbildning är sedan 
nästa steg att göra en prognos för efterfrågan på bostäder av olika typ. Båda 
dessa steg kan göras med olika ambitionsnivå. Hushållsbildningen kan 
exempelvis beräknas på aggregerad nivå, det vill säga hur många hushåll det 
blir enligt prognosen, eller uppdelad på hushållstyp och/eller hushållsstor­
lek. Även för bostadsefterfrågan finns olika dimensioner: antal bostäder 
som efterfrågas, storlek på bostäderna, typ av bostad (småhus, lägenhet i 
flerbostadshus), upplåtelseform och läge i regionen. 

Beroende på vilken statistik som finns tillgänglig och prognosens 
användningsområde är olika detaljeringsgrad att föredra. Ett exempel på 
olika detaljeringsgrad är huruvida bostadsefterfrågeberäkningarna ska ha 
en geografisk dimension inom länet eller ej. Det går att argumentera för 
båda fallen. Å ena sidan tillhör hela länet samma arbetsmarknadsområde 
och därmed borde en efterfrågan på bostäder beräknad utifrån demografi 
och ekonomiska parametrar endast se till hela områdets efterfrågan. För­
delning på regiondelar och/eller kommuner har dessutom en politisk dimen­
sion och lämnas därför helst utanför modellberäkningarna. Å andra sidan 

Metodutveckling för kommande analyser av bostadsbehov
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kan modellberäkningar på ett konsistent sätt beskriva befolkningens 
efterfrågan på bostäder i olika lägen och därmed användas för att kon­
statera en på annat sätt framtagen geografisk fördelning av bostadsefter­
frågan.

Hushållsbildning

Nedan beskrivs fem olika metoder för att göra prognoser över den fram­
tida hushållsbildningen. De är:
•	 Hushållskvotmetoden
•	 Bokföringsmetoden
•	 Hushållsflödesmetoden
•	 Hushållsfrekvensmetoden
•	 Logitbaserad ansats

Hushållskvotmetoden

En sedan länge använd metod för att prognosera hushållsbildning 
(antalsefterfrågan) är den s.k. hushållskvotmodellen. Metoden är  
gammal men används även i dag, exempelvis i Storbritannien4.  Även i 

Metodutveckling för kommande analyser av bostadsbehov

Figur 2. Stegen vid beräkning av hushållsbildning och bostadsefterfrågan.

INDATA: Befolkning per ålder, kön, födelseland samt 
eventuella ekonomiska parametrar

STEG 1: Hushållsbildning; antal hushåll, hushållsstorlek

STEG 2: Bostadsefterfrågan; antal bostäder efter typ och storlek
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Sverige har den använts relativt nyligen, t.ex. i den regionala byggbehovs­
analys som Boverket presenterade år 20075.  

I sin enklaste form innebär hushållskvotmodellen att den prognoserade 
befolkningen per åldersgrupp multipliceras med hushållskvoten för respek­
tive åldersgrupp. Hushållskvoten anger alltså genomsnittligt antal hushåll 
per person för respektive åldersgrupp. I Boverkets rapport redovisas hur 
dessa hushållskvoter har utvecklats i Sverige under perioden 1995–2003,  
se Tabell 1.

Vid en prognos fram till år 2020 använder Boverket länsspecifika hus­
hållskvoter som beräknats från SCB:s  urvalsundersökning Hushållens eko­
nomi (HEK) under antagandet att genomsnittet för åren 1999–2003 gäller 
även för prognosperioden. Vidare uppges att man studerat huruvida antalet 
hushåll påverkas av bostadspriser samt av hushållens inkomster, men att det 
visade sig att inkomst- och priselasticiteten var lika med noll för samtliga 

Ålders-
klass 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

15–19 0,05 0,06 0,04 0,07 0,05 0,07 0,05 0,06 0,06

20–24 0,52 0,52 0,50 0,58 0,50 0,51 0,47 0,52 0,52

25–34 0,62 0,61 0,63 0,60 0,62 0,62 0,63 0,63 0,62

35–44 0,61 0,59 0,61 0,62 0,64 0,63 0,63 0,63 0,61

45–54 0,63 0,58 0,63 0,63 0,64 0,64 0,66 0,65 0,66

55–64 0,63 0,63 0,63 0,65 0,65 0,64 0,64 0,66 0,65

65–69 0,63 0,64 0,63 0,63 0,61 0,57 0,64 0,62 0,61

70–74 0,69 0,68 0,65 0,64 0,66 0,69 0,59 0,68 0,67

75–79 0,74 0,76 0,74 0,74 0,72 0,73 0,72 0,70 0,73

80– 0,71 0,79 0,76 0,81 0,80 0,80 0,82 0,82 0,78

Totalt 0,59 0,58 0,59 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60

4	 https://www.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/182417/
MethodologyFinalDraft.pdf

5	 http://www.boverket.se/Om-Boverket/Webbokhandel/Publikationer/2007/Regional- 
byggbehovsanalys-2003-2020/
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Tabell 1. Hushållskvoter 1995–2003

Källa: Boverkets beräkningar från HEK.
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åldersgrupper.  Hushållskvoterna hölls därför konstanta över prognosperio­
den. En fördel med metoden är att den är lättöverskådlig, pedagogisk och 
inte kräver en stor mängd indata. En nackdel är att metoden endast ger antal 
hushåll och inte någon fördelning på hushållstyp eller hushållsstorlek.

Bokföringsmetoden

Bokföringsmetoden är en metod för att beräkna förändringen av antal hus­
håll i en region jämfört med startläget utifrån ett antal demografiska sam­
band.6 Namnet Bokföringsmetoden kommer av tanken att det är ”händel­
ser” snarare än folkmängd, inkomster och bostadspriser som styr 
hushållsbildningen. Vissa av ”händelserna” kan i sin tur vara beroende av 
ekonomiska förhållanden. De samband som används är hur förändring av 
antal hushåll beror på:
•	 antal giftermål och ingångna samboförhållanden
•	 antal skilsmässor och upplösta samboförhållanden
•	 antal avlidna
•	 nettoflyttning
•	 antal ungdomar, exempelvis 20–24-åringar. 

Antal hushåll i framtiden beräknas således genom att utifrån antal hushåll i 
startläget addera respektive subtrahera hushåll givet förändringarna för de 
ovan nämnda händelserna och parametrarna för hur respektive händelse 
påverkar hushållsbildningen. Exempelvis beräknades utifrån data för perio­
den 1975–1990 att 100 giftermål medför att antal hushåll minskar med 20. Se 
Tabell 2 för samtliga resultat från den analysen.

6	 Hårsman, B. och Schéele, S. (1997), Den framtida hushållsbildningen, i Bostadsmarknaden på 
2000-talet, Anderson, Å (red), SNS Förlag.
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En fördel med metoden är att den, likt hushållskvotmetoden, är lättöver­
skådlig och pedagogisk. En nackdel är att statistiken över ingångna och upp­
lösta samboförhållanden inte är heltäckande (det räcker inte i dagens sam­
hälle att enbart betrakta giftermål och skilsmässor). En annan nackdel med 
metoden är att den endast ger antal hushåll och inte någon fördelning på 
hushållstyp eller hushållsstorlek. Metoden är till exempel implementerad i 
rAps – regional Analys- och prognossystem.

Hushållsflödesmetoden

Hushållsflödesmetoden utgår ifrån fördelningen av befolkningen på hus­
hållstyper vid ett starttillfälle och övergångssannolikheter som anger san­
nolikheten för en individ att övergå ifrån en hushållstyp till en annan under 
en given tidsrymd, exempelvis 5 år. Dessa övergångssannolikheter beror på 
individens egenskaper som ålder, kön och nuvarande hushållssituation men 
även på förändring av inkomster och bostadspriser. Metoden stegar sig fram 
i tiden och ger beräknat antal hushåll av olika storlek/typ vid slutet av res­
pektive tidssteg. Den användes på 80-talet för att analysera hushållsbild­
ningen i rikets olika regioner.7  I Figur 3 visas en schematisk illustration av 
hushållsflödesmodellen. 

Metodutveckling för kommande analyser av bostadsbehov

Händelse Förändring av antal hushåll

100 giftermål –20

100 skilsmässor +59

100 avlidna –31

100 ungdomar, 20-24 år +42

1000 nettoflyttare +20

Tabell 2. Storlek på samband mellan händelser och förändring av antal  
hushåll baserat på data från perioden 1975–1990.

Källa: Hårsman och Schéele (1997).

7	 Se till exempel Bostadsbyggandet till år 2000, DsBo 1984:6.
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Övergångssannolikheterna beräknas utifrån observerade historiska hus­
hållsbildningar och speglar således den utveckling av inkomster och 
bostadspriser som gällde under den perioden. Vid avvikande utvecklingar 
av dessa variabler behövs elasticiteter för sambandet mellan till exempel 
inkomstutveckling och hushållsförändring.

En fördel med metoden är att den kombinerar uppgifter om befolkning­
ens demografi med ekonomiska faktorer. En annan fördel är att metoden 
inte bara ger en bedömning av antal hushåll utan även fördelningen på hus­
hållstyp och/eller hushållsstorlek (1-persons, 2-personers osv.). En nackdel 
är att metoden kräver indata från vilka övergångssannolikheter kan beräk­
nas och även indata som ger möjlighet att skatta hushållsbildningens 
inkomst- och priselasticitet. Sedan man slutade göra folk- och bostadsräk­
ningar i Sverige 1990 har metoden inte varit möjlig att försörja med indata. 
När det finns ett hushållsregister med flera års data är det möjligt att återi­
gen använda hushållsflödesmetoden.

En annan utveckling av hushållsflödesmodellen presenteras av Alho och 
Keilman som använder sig av simulering för att beräkna en probabilistisk 
hushållsbildning.8 Fördelen med denna utveckling av metoden är att inte 

8	 Alho, J., och Keilman, N., (2010), On future household structure, Journal of the Royal 
Statistical Society, volym 173, del 1, sidor 117-133.
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Figur 3. Schematisk illustration av hushållsflödesmodellen.
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bara medelvärdet för antal hushåll beräknas utan man får även ett konfi­
densintervall med undre och övre gräns. Metoden blir dock mer krävande i 
form av komplexitet, indata och beräkningstid.

Hushållsfrekvensmetoden

Hushållsfrekvensmetoden bygger på sannolikheten att en individ, givet 
egenskaper som ålder och kön, tillhör en viss hushållstyp. Sannolikheterna 
baseras på hur situationen ser ut i dag och har sett ut de senaste åren, alltså 
med vilken frekvens en viss typ av individ tillhör en viss hushållstyp. Meto­
den kan betraktas som en förenklad version av hushållsflödesmetoden efter­
som bara frekvenser och inte övergångar mellan hushållstyper beaktas. Den 
kan också ses som en mer detaljerad version av hushållskvotmetoden. 

Fördelen med metoden är att det inte krävs paneldata som följer hur per­
soner byter hushållstypstillhörighet över tid (vilket hushållsflödesmetoden 
behöver) utan bara hur sannolikheten för en person med vissa egenskaper är 
att tillhöra en viss hushållstyp. Metoden ger också en fördelning på hus­
hållstyp/hushållsstorlek. 

Dock har metoden en nackdel jämfört med hushållsflödesmetoden i att 
den inte beskriver hushållsbildningsprocessen på det relativt realistiska sätt 
som hushållsflödesmetoden gör. Metoden är istället mer statisk i sin natur. 

På senare år har metoden vidareutvecklats, till exempel presenterar  
Wilson (2013) en sekventiell version av metoden.9 Denna sekventiella metod 
går ut på att personer tilldelas hushållstillhörighet i sekventiella steg och 
den reducerar en del av hushållsfrekvensmetodens tillkortakommanden.

9	 Wilson, T. (2013), The sequential propensity household projection model, Demographic 
Research, volym 28, artikel 24, sidor 681–712.
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Logitbaserad ansats

Med en logitbaserad ansats antas hushållsbildningen uppkomma av sanno­
likheten att individer med vissa egenskaper som exempelvis ålder, kön, 
utbildning och födelseland ingår i hushåll av olika storlek. Även inverkan av 
inkomster och bostadspriser kan inkluderas i beräkningarna. Utifrån demo­
grafin och övriga data kan därmed hushållsbildningen beräknas. På ytan 
har metoden därmed mycket gemensamt med hushållsfrekvensmetoden, 
det som främst skiljer metoderna åt är hur sannolikheterna beräknas och 
den teoretiska bakgrunden till varför beräkningarna ser ut som de gör. 

En logitbaserad ansats är den metod som användes för att beräkna hus­
hållsbildningen i samband med RUFS 2010 år 2007 och även i samband med 
den uppdaterade beräkningen av bostadsefterfrågan i Stockholms län till år 
2030.10 I dessa beräkningar var det enbart demografiska parametrar som 
beaktades i beräkningarna.

En logitmodell är en så kallad diskretvalmodell och grundtanken med en 
sådan är att en individ har flera diskreta, d.v.s. väldefinierade och åtskilda, 
alternativ att välja mellan, såsom vilket färdmedel individen ska resa med 
eller vilken sort schampo individen väljer att köpa. Givet individens egen­
skaper och de olika alternativens egenskaper innebär varje alternativ en viss 
nytta för individen. Ju högre nytta ett alternativ medför för en individ, desto 
högre är sannolikheten att alternativet väljs. Det finns även andra modeller 
för diskreta valsituationer, till exempel Probit. 

En nackdel eller kritik som kan riktas mot en logitbaserad ansats för att 
beräkna hushållsbildningen är att det egentligen inte rör sig om olika val­
möjligheter av den typ som vanligen modelleras med logitmodeller. Snarare 
handlar det om övergångar från ett tillstånd till ett annat. Ett exempel: En 
person som bor i ett hushåll med två vuxna och ett barn har i regel inte möj­
ligheten att välja fritt vilken sorts hushåll som personen vill ingå i nästa år 
utan det handlar om hur det befintliga hushållet kan utvecklas. Det kan 
födas ett till barn (eller flera barn), barnet kan flytta hemifrån (mer eller 

10	 Se TMR (2007), Bostadsefterfrågan 2010, 2020 och 2030,och TMR (2012)  
Stockholmsregionens demografiska bostadsbehov 2020 och 2030. 
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mindre sannolikt beroende på barnets ålder) eller så kan hushållet delas upp 
i flera, till exempel som följd av en skilsmässa. 

Den modell som tidigare använts av TMR för beräkning av framtida hus­
hållsbildning har skattats på årliga data för Stockholms län för perioden 
1990–2004, hämtade från SCB:s undersökningar om levnadsförhållanden 
(ULF-data). En fördel med denna metod i just detta sammanhang är där­
med att det finns en redan implementerad modell som skulle kunna uppda­
teras med nya indata. En annan fördel med metoden är att den förutom 
antal hushåll även ger hushållen uppdelade på storlek.

Bostadsefterfrågan

Givet att prognoser har gjorts över den framtida hushållsbildningen, är 
nästa steg att utifrån dessa hushåll prognostisera den framtida bostadsef­
terfrågan. I The Measurement and Analysis of Housing Preference and 
Choice11 görs en genomgång av ett antal olika metoder för detta, vilka sam­
manfattas nedan. Vi har valt att behålla beteckningar på engelska där etable­
rade beteckningar på svenska saknas. Detta är en förutsättningslös kun­
skapsöversikt över metoder för att ge ett brett anslag i förstudien. Även om 
flera metoder sannolikt inte är lämpliga för TMR:s fortsatta arbete ger 
genomgången en god samlad bild av tillgången till olika modeller. 

Metoder som presenteras är:
•	 traditionell forskningsmetod för bostadsefterfrågan
•	 Decision Plan Nets
•	 Meaning Structures
•	 multipelattributnyttometoden
•	 Conjoint Analysis
•	 bostadsbildmetoden
•	 livsstilsmetoden
•	 neoklassisk ekonomisk analys
•	 longitudinell analys

11	 Jansen, Coolen & Goetgeluk, Springer 2011
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Ett flertal av metoderna utgår från s.k. stated preference, där ett urval av 
intervjupersoner avger svar i olika typer av enkäter. Den andra huvudsak­
liga ansatsen är s.k. revealed preference (”avslöjad preferens”), där bostads­
efterfrågan i stället härleds från kvantitativa data från marknaden. I sam­
manställningen nedan är 2.2.1–2.2.7 stated preference-baserade modeller, 
medan de två sista är kombinationer av stated och revealed preference.

Traditionell forskningsmetod för bostadsefterfrågan

Den traditionella metoden omfattar urvalsundersökningar där relativt 
enkla och tydliga frågor ställs till respondenterna angående benägenheten 
att flytta, önskade bostadsförhållanden och deras nuvarande bostadssitua­
tion. Ofta samlas även olika demografiska, socioekonomiska och ekono­
miska uppgifter in, som t.ex. hushållsförhållanden och inkomst. Målet är att 
skapa en bild av den nuvarande och framtida efterfrågan på bostäder, i både 
kvantitativa och kvalitativa termer.

Decision Plan Nets

Denna metod avser de underliggande preferenser som individer använder 
för att utvärdera olika alternativa bostäder, avseende vilka attribut som är 
viktiga för dem. Preferenserna brukar presenteras i form av träd- eller flö­
desdiagram. Metoden genomförs som attitydundersökningar där indivi­
derna ombeds bedöma vid vilken nivå för respektive bostadsattribut (t.ex. 
läge, storlek, standard) en bostad blir oacceptabel, givet att alla andra attri­
but är acceptabla. Genom olika kombinationer av acceptabla och oaccepta­
bla nivåer på olika attribut framställs träddiagram där det tydligt framgår 
för varje tillfrågad individ vilka bostadstyper som är acceptabla och vilka 
som är oacceptabla.

Meaning Structures

Syftet med denna metod är att fastställa vilka bostadspreferenser folk har 
och varför de har dessa preferenser. Varje bostadsattribut antas ha vissa 
konsekvenser för individen, och hur viktiga dessa konsekvenser är baseras 
på deras förmåga att tillfredsställa individens personliga värderingar och 
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mål. Strukturen utgörs i grunden av tre delar: nivå på ett visst bostadsattri­
but, dess konsekvens och dess värde för individen. Genom denna ansats 
kartläggs individers preferenser för olika bostadsattribut såväl som deras 
motiv för dessa preferenser. Vid undersökningstillfället fastställs det vilka 
bostadsattribut som föredras, och därefter varför dessa attribut är viktiga 
för individen och vad nivån på attributen betyder för dem, genom en serie av 
”varför”-frågor. De aggregerade strukturkedjorna kan sedan analyseras 
med olika typer av nätverksanalysmodeller.

Multipelattributnyttometoden

Multipelattributnyttometoden handlar om att värdera och vikta var och en 
av attributen hos en given bostad. De viktade värdena kombineras sedan till 
en total nytta för varje bostadsalternativ. Vid intervjutillfället får varje indi­
vid värdera varje attribut hos en bostad på en numerisk skala (t.ex. 0 för 
”inte alls attraktivt” till 100 för ”extremt attraktivt”). Därefter får individen 
även ange hur viktigt varje attribut hos bostaden är (t.ex. 0 för ”inte viktigt 
alls” till 100 för ”extremt viktigt”). Genom att värdena för varje attribut mul­
tipliceras med vikten och sedan summeras, erhålls ett totalt värde för varje 
bostadsalternativ, där de med högre värden anses mer efterfrågade än de 
med lägre värden.

Conjoint Analysis

Syftet med denna metod är att skatta nyttofunktioner som kan användas för 
att jämföra boendealternativ utifrån individers preferenser. Metoden base­
ras på undersökningar där individer får värdera olika bostäder med syste­
matiskt varierade strukturer avseende olika attribut.  Utifrån dessa svar 
skattas en regressionsmodell där det uppgivna värdet utgör den beroende 
variabeln och de olika attributen utgör de oberoende variablerna. Modellen ger 
en uppsättning parametrar som indikerar i vilken utsträckning varje attri­
but bidrar till det totala upplevda värdet för bostaden. Modellresultaten kan 
därefter användas till att förutsäga vilket av en uppsättning olika alternativa 
bostäder som kommer att väljas av respektive individ.

Metodutveckling för kommande analyser av bostadsbehov



21

Bostadsbildmetoden

Denna metod avser att efterlikna den faktiska sökprocessen efter ny bostad 
genom att för intervjupersonerna visa en katalog över tillgängliga eller 
potentiellt tillgängliga nya bostäder. Bilder eller ritningar tillsammans med 
viss skriftlig information om varje bostad visas. Metoden kan ge informa­
tion om i vilken grad nya eller för individen tidigare okända bostäder accep­
teras vid första anblick. En alternativ ansats är att systematiskt variera 
bostädernas olika attribut (på ett liknande sätt som i Conjoint Analysis 
ovan) för att fastställa individers efterfrågan avseende olika kombinationer 
av tillgänglighet, pris och preferenser på samma sätt som i ett riktigt 
bostadsletande.

Livsstilsmetoden

Livsstilsmetoden har uppkommit som ett sätt att hantera den ökande hete­
rogeniteten i bostadsefterfrågan, där dess företrädare menar att traditio­
nella indikatorer som utbildning, inkomst och social status inte är tillräck­
liga för att förklara boendepreferenser. Istället antas att individer som delar 
samma livsstilskategori också har samma typ av bostadsefterfrågan. Det 
finns ingen enhetlig indelning i livsstilskategorier. Vid användning av denna 
metod samlas därför omfattande mängder enkätdata in avseende frågor 
kring värderingar, normer, attityder och intressen. Dessa används för att 
genom exempelvis klusteranalys gruppera individer i olika livsstilskatego­
rier. Dessa används sedan som bakgrundsinformation för att bygga eller 
anpassa bostäder i enlighet med den typen av invånare som förväntas bo i 
ett visst område.

Neoklassisk ekonomisk analys

Ett centralt begrepp inom neoklassisk teori är avslöjad preferens, vilket 
innebär att köpare och säljare på en marknad ger uttryck för sina subjektiva 
värderingar av en vara genom de priser som accepteras. Valen som görs av 
köpare och säljare på bostadsmarknaden avslöjar sålunda deras preferenser 
för boende och dess attribut. Köparnas val utgörs av att sälja eller förbättra 
sina bostäder, välja ett nytt boende samt byta från hyresrätt till äganderätt 
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och tvärtom. På utbudssidan är det fastighetsägare som köper, säljer eller 
hyr ut bostäder och byggherrar som bygger nytt, renoverar eller river. Totalt 
sett ger detta en efterfrågan och ett utbud på bostadsmarknaden och enligt 
neoklassisk teori ger detta upphov till jämviktspriset på boende. I en sådan 
analys är alla val som görs relaterade till bostadsefterfrågan funktioner av 
priset, kvaliteten, läget och hushållets egenskaper.

Longitudinell analys

I en longitudinell ansats följs samma individer under en längre tidsperiod. 
Målet med denna metod är att undersöka hur egenskaper eller omständig­
heter vid en viss tidpunkt formar individuella beslut senare i tiden. En viktig 
fråga i bostadsefterfrågesammanhang gäller hur avsikten att flytta realise­
ras. Sambandet mellan den uttalade intentionen och det faktiska flyttbete­
endet studeras bäst genom att följa samma grupp individer över tid. Sådana 
studier kan ge ökad kunskap om i vilken utsträckning individer följer sina 
uttalade intentioner vad gäller beteende på bostadsmarknaden.

Metod som användes vid RUFS 2010

Den modell för beräkning av bostadsefterfrågan som användes inför RUFS 
2010 och i förenklad form i bostadsuppdraget 2012 är inte fullt ut någon  
tillämpning av de ovan redovisade metoderna. Snarare utgår den från den 
faktiska fördelningen av hushåll sett till det befintliga bostadsbeståndet. 
Ingångsvärden är inledningsvis prognostiserat antal hushåll uppdelat på 
hushållsstorlek enligt någon av metoderna som beskrivs i avsnitt 2.1 ovan. 
Därefter beräknas, genom användandet av en logit-modell, först sanno
likheten för att ett hushåll i en viss hushållstyp väljer en viss bostadstyp,  
definierat av bostadens storlek och typ (småhus/flerbostadshus). Denna 
sannolikhet beräknas huvudsakligen med individegenskaperna som 
förklaringsvariabler. 

Antalet personer i en viss bostadstyp, t.ex. små lägenheter i fler
bostadshus, beräknas genom att multiplicera sannolikheten för olika hus­
hållstyper att välja små lägenheter i flerbostadshus med befolkningen i res­
pektive hushållstyp.

Metodutveckling för kommande analyser av bostadsbehov



23

I det sista steget fördelas ”bostadsefterfrågan” på områden, dvs. antalet 
hushåll i de olika bostadstyperna fördelas på områden. I detta steg avser 
bostadstyp enbart hustyp, dvs. en uppdelning på småhus och lägenheter i 
flerbostadshus. 

Först beräknas sannolikheten att en individ med vissa egenskaper åter­
finns i ett visst område och i någon av de två bostadstyperna. Denna sanno­
likhet multipliceras därefter med befolkningen med samma egenskaper för 
att ge befolkningen per område och bostadstyp. Denna befolkning divideras 
slutligen med den genomsnittliga hushållsstorleken för respektive område 
för att ge antal hushåll per bostadstyp i de olika områdena.

Totalt ingår 24 alternativ, definierade av lägenhetens storlek, upplåtelse­
form/hustyp och område i regionen (innerstaden, inre respektive yttre  
förort). Den modellstruktur som bäst förklarade hushållens faktiska 
bostadsval illustreras i nedanstående figur. Modellstrukturen indikerar  
att de 24 olika alternativen inte är oberoende av varandra. Vissa alternativ 
är mer likartade än andra, där i tur och ordning lägenhetsstorlek, hustyp 
och upplåtelseform definierar grupper av sinsemellan alltmer likvärdiga 
alternativ.

I bostadsuppdraget 2012 användes en förenklad version av modellen för 
att beräkna hushållens bostadsefterfrågan. Förenklingen bestod i att upp­
delningen geografiskt område och hyresrätt/bostadsrätt togs bort. Istället 
beräknades demografiskt driven efterfrågan på bostäder av olika storlek och 
typ givet den beräknade hushållsbildningen.
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Figur 4. Strukturen för bostadsefterfrågemodellen.

0. Antal hushåll av olika storlek

1. Fördelas på bostadsstorlek

2. Fördelas på hustyp
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4. Fördelas geografiskt
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Inventering av tillgängliga data

De metoder för prognostisering av både hushåll och bostadsefterfrågan som 
redovisas i denna förstudie grundas i kvantitativa data. Därför är tillgången 
till data med rätt innehåll och kvalitet av stor vikt för resultaten. Nedan görs 
en genomgång av de tre mest relevanta datakällorna. Samtliga produceras 
av Statistiska centralbyrån (SCB).

Undersökningarna av levnadsförhållanden (ULF)

Allmänt

Det huvudsakliga syftet med SCB:s Undersökningarna av levnadsförhållan­
den (ULF) är att belysa välfärdens fördelning mellan olika grupper i befolk­
ningen. Undersökningen startades 1975. I och med 2008 års undersökning 
harmoniserades ULF med den EU-reglerade undersökningen EU-SILC 
genom att urvalet till den nya panelen i EU-SILC: s longitudinella del även 
får frågorna som ingår i ULF. Den integrerade undersökningen benämns 
därför numera ULF/SILC.

Från och med 1979 tillämpas en indelning i fyra huvudteman som åter­
kommer med viss periodicitet, s.k. fördjupningar. Dessa teman är hälsa och 
omsorg, arbetsliv, sociala relationer samt fysisk miljö. Fördjupningarna 
genomförs under en tvåårsperiod (sedan 1980). I varje fördjupningsomgång 
ingår ett antal centrala indikatorer från respektive välfärdskomponent samt 
frågor som utgör grund för gängse bakgrundsvariabler.
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Undersökningens uppläggning

ULF är en urvalsundersökning som genomförs genom telefonintervjuer. 
Individerna som medverkar i undersökningen är valda med stratifierat 
obundet slumpmässigt urval ur Registret över totalbefolkningen, RTB.

Från och med år 1986 ingår regelbundet en paneldel i undersökningen. 
Paneldelen utgör drygt 40 procent av hela urvalet och kompletteras med 
16–23-åringar samt immigranter. Med paneldel avses individer som med en 
periodicitet om åtta år får svara på frågor kring levnadsförhållanden.

Kvalitet

Tillförlitligheten i en statistisk urvalsundersökning påverkas främst av ett 
antal möjliga osäkerhetskällor. Dessa omfattar:

Specifikationsfel
Fel som uppstår när man inte mäter det som är avsett att mätas, t.ex. genom 
felaktigt formulerade frågor.

Urvalsfel
Slumpmässiga fel som uppstår genom att urvalet inte är representativt för 
den studerade populationen. Individerna i ULF väljs ut med ett s.k. stratifie­
rat obundet slumpmässigt urval, vilket innebär att populationen först delas 
upp i ett antal grupper (stratum) ur vilka sedan delurval dras, för att få ett så 
heltäckande totalt urval som möjligt. Storleken på de slumpmässiga felen 
kan uppskattas som 95-procentigt konfidensintervall, vilket innebär att det 
är 95 procents sannolikhet att intervallet täcker in det sanna populations­
värdet.

Ramfel
Fel som består av undertäckning och/eller övertäckning. Undertäckning 
innebär att individer i populationen man vill undersöka inte finns med i 
urvalet eller inte ens i registret varifrån urvalet dras. I ULF kan detta 
omfatta individer som är bosatta i Sverige men som inte är folkbokförda och 
därmed inte finns med i Registret över totalbefolkningen. Undertäckningen 
bedöms i ULF vara försumbart liten.

Metodutveckling för kommande analyser av bostadsbehov



27

Övertäckning innebär motsatsen – individer som inte tillhör populatio­
nen man vill undersöka, men som ändå kommer med i urvalet. I ULF kan 
detta t.ex. omfatta individer som emigrerat men inte avförts från befolk­
ningsregistret. Även detta fel bedöms vara mycket litet i ULF.

Mätfel
Detta omfattar fel som beror på agerande eller attityd hos intervjuaren,  
minnesfel hos uppgiftslämnaren, tendens att ge ”socialt acceptabla” svar på 
attityd- och avståndfrågor, feltolkning och felkodning av öppna svar samt 
problem vid indirekta intervjuer, d.v.s. då en annan person än intervju
personen avger svaren, t.ex. vid sjukdom eller språksvårigheter.

Bortfallsfel
Svarsbortfall uppstår när värdet på en eller flera undersökningsvariabler i 
undersökningen inte kan inhämtas, antingen genom att alla värden saknas 
för en person (objektsbortfall) eller endast vissa värden (partiellt bortfall).  
I 2012 års omgång av ULF/SILC var bortfallet totalt cirka 42 procent, varav 
17 procent ej anträffades, 20 procent avböjde eller vägrade medverkan och  
5 procent var förhindrade att medverka. För några frågor förekom även visst 
partiellt bortfall. Bortfallet varierar mellan olika undergrupper och var bl.a. 
större inom vissa ålderskategorier och bland utrikes födda. 

Bortfallsfel kan göra att vissa parametrar i undersökningen snedvrids.  
I viss mån kan detta kompenseras genom att kalibrera resultatet genom att 
använda hjälpvariabler. Kalibreringen innebär att man tar reda på hur stor 
andel av populationen som olika undergrupper representerar och låter de 
svarande i respektive grupp representera den andelen i skattningarna. Det 
innebär att en grupp med stort bortfall ändå kommer att representeras i 
samma utsträckning som de utgör av populationen.

Bearbetningsfel
Bearbetningsfel uppstår vid felaktigheter vid dataregistrering, granskning, 
kodning och tabellframställning, den s.k. ”mänskliga faktorn”.
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Periodicitet

ULF/SILC är en årlig undersökning som genomförs löpande under ett  
kalenderår. Publicering sker vid två tillfällen under året, dels avseende indi­
katorer som hör till ULF-delen, dels avseende indikatorer avseende SILC. 
Framställningstiden är normalt cirka fem månader efter avslutad uppgifts­
insamling.

Omfattning/detaljeringsgrad

Urvalet omfattar 19 500 individer år 2012 varav SILC-panelerna består av 
10 400 individer medan resten ingår i det ordinarie ULF-urvalet.

Eftersom ULF/SILC är en urvalsundersökning finns inte möjlighet till en 
fullständig regional redovisning. Resultat kan dock redovisas på en aggre­
gerad regional nivå enligt följande:
•	 storstäder och förortskommuner
•	 större städer, förortskommuner till större städer samt pendlings

kommuner
•	 övriga kommuner

Variabler

Relevanta variabler vad avser bostadsbehov omfattar:
•	 kön, ålder, bakgrund, socioekonomi
•	 hushållstyp
•	 hustyp, upplåtelseform
•	 utrymmesstandard, trångboddhet
•	 bostadens utrustning
•	 grannkontakter
•	 skadegörelse i bostadsområdet
•	 hemförsäkring

Till detta kan registerbaserade variabler kopplas vad avser information om 
individen och fastigheten. 
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Övrigt

SCB utför på uppdragsbasis specialbearbetningar av ULF/SILC (samtliga 
årgångar). Forskare och utredare kan efter särskild prövning få tillgång till 
avidentifierade mikrodata. Numera sker utlämnandet via det s.k. MONA-
systemet (Microdata Online Access) som innebär att tillgång till datamate
rialet ges via en uppkoppling mot SCB:s särskilda internetdomän för data
utlämnande.

Hushållens ekonomi (HEK)

Allmänt

Hushållens ekonomi (HEK) är en urvalsundersökning som genomförs varje 
år. Syftet är att kartlägga den disponibla inkomstens fördelning bland olika 
hushåll, belysa inkomststrukturen samt beskriva boendet och boendeutgif­
terna för hushåll i olika upplåtelseformer.

Från och med inkomståret 2000 samordnas urvalet med SCB:s Longitu­
dinella Individdatabas (LINDA). Genom samordningen med LINDA ges 
möjlighet att följa urvalspersonerna och deras hushåll över flera år. Under­
sökningen har genomförts varje år sedan 1975. Datamaterialet är använd­
bart för åren 1975, 1978 samt för varje år från 1980 och framåt.

Undersökningens uppläggning

HEK är en urvalsundersökning som sker genom telefonintervju och genom 
insamling av uppgifter från administrativa register. Populationen består av 
samtliga hushåll och personer som var folkbokförda i Sverige sista december 
respektive år. Registret över totalbefolkningen (RTB) används som urvalsram.

Urvalet är ett s.k. nätverksurval, vilket innebär att både urvalspersonen 
och de personer som tillhör hans/hennes hushåll ingår i undersökningen. 
Genom samordningen med LINDA-databasen kan urvalspersonerna och 
deras hushåll följas under flera år.

Kvalitet

Liksom för ULF, påverkas tillförlitligheten i en statistisk urvalsundersök­
ning främst av ett antal möjliga osäkerhetskällor. Dessa omfattar:
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Specifikationsfel
Fel som uppstår när man inte mäter det som är avsett att mätas, t.ex. genom 
felaktigt formulerade frågor.

Urvalsfel
Slumpmässiga fel som uppstår genom att urvalet inte är representativt för 
den studerade populationen. Individerna i HEK väljs ut med ett s.k. stratifie­
rat obundet slumpmässigt urval, vilket innebär att populationen först delas 
upp i ett antal grupper (stratum) ur vilka sedan delurval dras, för att få ett så 
heltäckande totalt urval som möjligt. Storleken på de slumpmässiga felen 
kan uppskattas som 95-procentigt konfidensintervall, vilket innebär att det 
är 95 procents sannolikhet att intervallet täcker in det sanna populations­
värdet.

Ramfel
Fel som består av undertäckning och/eller övertäckning. Undertäckning 
innebär att individer i populationen man vill undersöka inte finns med i 
urvalet eller inte ens i registret varifrån urvalet dras. I HEK kan detta 
omfatta brister i rapporteringen av födslar och invandring. Den undertäck­
ning som förekommer förklaras främst av det glapp som finns mellan 
urvalsdragning (sista september) och referenstidpunkt (sista december). 
Undertäckningen bedöms i HEK vara liten.

Övertäckning innebär motsatsen – individer som inte tillhör populatio­
nen man vill undersöka men som ändå kommer med i urvalet. Detta gäller 
för HEK i första hand emigranter som inte anmäler utflyttning och personer 
med mycket låga eller ofullständiga inkomstuppgifter. Denna övertäckning 
utgör cirka 1 procent av rampopulationen.

Mätfel
Mätfel inom HEK omfattar främst minnesfel hos undersökningspersonen, 
då de flesta frågor avser förhållanden minst 12 månader tillbaka i tiden. 
Vissa frågor avser samtliga personer i hushållet. Detta innebär att de besva­
ras i en s.k. indirekt intervju, vilket kan utgöra ytterligare en felkälla.
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Bortfallsfel
Svarsbortfall uppstår när värdet på en eller flera undersökningsvariabler i 
undersökningen inte kan inhämtas, antingen genom att alla värden saknas 
för en person (objektsbortfall) eller endast vissa värden (partiellt bortfall). I 
2012 års omgång av HEK var bortfallet totalt drygt 44 procent, varav 22 pro­
cent ej anträffades, 20 procent avböjde eller vägrade medverkan och 5 pro­
cent var förhindrade att medverka. 

Bortfallsfel kan göra att vissa parametrar i undersökningen snedvrids. I 
viss mån kan detta kompenseras genom att kalibrera resultatet genom att 
använda hjälpvariabler. Kalibreringen innebär att man tar reda på hur stor 
andel av populationen som olika undergrupper representerar och låter de 
svarande i respektive grupp representera den andelen i skattningarna. Det 
innebär att en grupp med stort bortfall ändå kommer att representeras i 
samma utsträckning som de utgör av populationen.

Bearbetningsfel
Bearbetningsfel uppstår vid felaktigheter vid dataregistrering, granskning, 
kodning och tabellframställning, den s.k. ”mänskliga faktorn”.

Periodicitet

HEK genomförs årligen och har en framställningstid på cirka 12 månader, 
räknat från den 31 december det aktuella inkomståret.

Omfattning/detaljeringsgrad

Ett urval på cirka 17 000 personer dras med hjälp av obundet slumpmässigt 
urval. För varje utvald person skapas ett förslag på hushållssammansätt­
ning med hjälp av Registret över totalbefolkningen. Dessa personer bildar 17 
000 hushåll och det totala antalet personer i undersökningen uppgår där­
med till cirka 40 100.

Eftersom HEK är en urvalsundersökning finns inte möjlighet till fullstän­
dig regional redovisning. Resultat kan dock redovisas på en aggregerad regi­
onal nivå enligt följande:
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•	 Stor-Stockholm
•	 Stor-Göteborg
•	 Stor-Malmö
•	 övriga kommuner med fler än 75 000 invånare
•	 övriga kommuner med färre än 75 000 invånare

Variabler

Relevanta variabler vad avser bostadsbehov omfattar:
•	 hushållstyp
•	 avgift 
•	 boendeutgift
•	 bostadsarea
•	 bränsleutgift
•	 justerad disponibel inkomst
•	 driftsutgift
•	 konsumtionsutrymme
•	 kök
•	 lägenhetstyp
•	 rum
•	 skatteeffekt
•	 skuldbelopp
•	 trångboddhet, norm 3
•	 underhåll och reparation
•	 upplåtelseform

Hushålls- och bostadsräkning

Allmänt

Enligt ett riksdagsbeslut år 1995 ska nästa folk- och bostadsräkning bli helt 
registerbaserad. Enskilda personer och fastighetsägare behöver i fortsätt­
ningen inte fylla i uppgifter om hushållet och bostaden på en frågeblankett. 
De uppgifterna kommer i stället att kunna samlas in genom att använda 
olika register. Det som framför allt gör det möjligt är det lägenhetsregister 
som har byggts upp av Lantmäteriet och den folkbokföring på lägenhet som 
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Skatteverket har genomfört. Genom lägenhetsregistret är också tanken att 
Sverige ska uppfylla EU-direktivet om att tillhandahålla folk- och bostads­
statistik från och med år 2011.

Statistik om hushåll, boende och bostad utgör en av de grundläggande 
kunskaperna som behövs om ett samhälle och används som underlag för 
beslutsfattare, allmänhet och forskare. Statistiken behövs på nationell,  
regional och kommunal nivå för planering, resursfördelning, forskning med 
mera.

Undersökningens uppläggning

Lantmäteriet har samlat in uppgifter från ägare till flerbostadshus och vissa 
småhus. För de flesta småhusen (ett småhus med endast en bostad på fastig­
heten) har uppgifterna hämtats från fastighetsregistret. Fastighetsägaren 
har då inte behövt lämna några uppgifter. Lantmäteriet har fastställt unika 
lägenhetsnummer för varje lägenhet. Varje lägenhet, som finns i en entré 
med flera lägenheter, ska ha ett unikt lägenhetsnummer.

Skatteverket har ansvarat för att de som bor i flerbostadshus blivit folk­
bokförda på lägenhet. För dem som bor i småhus har det inte blivit någon 
förändring gällande folkbokföringen. Skatteverket håller folkbokföringen 
på lägenhet aktuell via flyttningsanmälan.

Genom folkbokföringen kan Registret över totalbefolkningen kopplas till 
lägenhetsregistret och statistik över hushåll därmed sammanställas.

Kvalitet

Statistiken som baseras på uppgifter från Registret över totalbefolkningen 
har allmänt sett god kvalitet. Eftersom folkbokföringsuppgifter används 
utbrett i samhället så ökar chansen för att fel i uppgifterna hittas och rättas.

Urvalsfel
Slumpmässiga fel som uppstår genom att urvalet inte är representativt för 
den studerade populationen. Befolknings- och hushållsstatistiken är dock 
totalräknad och därmed inte påverkad av urvalsosäkerheter.
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Ramfel
Fel som består av undertäckning och/eller övertäckning. Undertäckning 
innebär att individer i populationen man vill undersöka inte finns med i 
registret varifrån urvalet dras. Brister i rapporteringen av födslar och 
invandring resulterar i undertäckning. Födslar ger upphov till mycket små 
problem beroende på de snabba rapporteringsrutinerna. För nyfödda upp­
skattas undertäckningen i observationsregistren vara 0,1 procent av 
0-åringarna. Om en person invandrar till Sverige och personen enligt lagar 
och förordningar borde folkbokföra sig men inte gör det uppstår undertäck­
ning. Uppskattning av storleken på denna undertäckning saknas.

För hushållsstatistiken finns det flera orsaker till undertäckningen. Per­
soner boende i flerbostadshus som inte rapporterat in sitt lägenhetsnummer 
till Skatteverket har inte kunnat folkbokföras på lägenhet och därmed kan 
inte hushåll bildas. Brister i lägenhetsregistret som innebär att lägenheter 
saknas leder också till en undertäckning av hushåll eftersom personerna 
inte kunnat folkbokföras på lägenhet. Beräkningar pekar på att antalet hus­
håll underskattas med cirka 405 000–475 000 i riket. Det finns regionala 
variationer, där underskattningen är störst i Stor-Stockholm, cirka 14 procent.

Övertäckning innebär motsatsen – individer som inte tillhör populatio­
nen man vill undersöka, men som ändå kommer med i undersökningen. 
Brister i rapporteringen av dödsfall och utvandring resulterar i övertäck­
ning. Dödsfall ger upphov till mycket små problem beroende på de snabba 
rapporteringsrutinerna. Övertäckningen i observationsregistren med 
anledning av ej rapporterade dödsfall antas vara mindre än 0,1 procent av de 
döda. Utvandrare förorsakar övertäckning om utflyttning inte anmäls. 
Genomförda studier tyder på att folkbokföringen innehåller ett betydande 
antal personer som inte längre bor i landet. Detta är förmodligen den allvar­
ligaste kvalitetsbristen i såväl folkbokföringen som i befolknings- och hus­
hållsstatistiken.

Mätfel
Mätfelen inom hushålls- och befolkningsstatistiken utgörs huvudsakligen 
av fel uppkomna vid registrering av uppgifter till de administrativa system 
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som utgör grunden för statistiken. En stor del av rapporteringen till folkbok­
föringen sköts av personer som har det som en del av sina arbetsuppgifter 
och felen antas därför vara små. Då rapporteringen sköts av individen själv, 
t.ex. vid flyttning, är mätfelen troligen mer omfattande.

Bortfallsfel
Svarsbortfall uppstår när värdet på en eller flera undersökningsvariabler i 
undersökningen inte kan inhämtas, antingen genom att alla värden saknas 
för en person (objektsbortfall) eller endast vissa värden (partiellt bortfall). 
Förekomsten av objektsbortfall är obefintligt. För vissa personer saknas 
dock uppgifter för vissa variabler, s.k. partiellt bortfall. 

För hushållsvariablerna i individstatistiken är bortfallet störst. För en del 
av de personer där det saknas hushållstillhörighet, dvs. där kopplingen till 
lägenhet saknas, har maskinella kopplingar gjorts. Rättningarna berör cirka 
60 000 personer, relativt sett med störst effekt i Norrtälje kommun. Efter 
att dessa rättningar genomförts saknar cirka 300 000 personer uppgift om 
hushållstillhörighet och därmed om hushållsvariablerna.

Bearbetningsfel
Bearbetningsfel uppstår vid felaktigheter vid dataregistrering, granskning, 
kodning och tabellframställning, den s.k. ”mänskliga faktorn”. Eventuella 
fel bedöms för befolknings- och hushållsstatistiken vara marginella.

Periodicitet

Befolknings- och hushållsstatistik tas fram årligen och publiceras cirka 5–6 
veckor efter mättidpunkten. Statistiken avser sista december respektive år. 
Hushållsstatistiken avseende 31 december 2012 är den första årgången.

 
Omfattning/detaljeringsgrad

Befolknings- och hushållsstatistiken är totalräknad och omfattar samtliga 
individer och hushåll i Sverige (undantaget det bortfall som finns – se Bort­
fallsfel ovan). Nedbrytning kan därför göras på i princip hur liten geografisk 
nivå som helst.
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Variabler

Relevanta variabler vad avser bostadsbehov omfattar:
•	 hushållsstorlek
•	 hushållsställning
•	 hushållstyp
•	 bostadsarea
•	 antal rum
•	 kökstyp
•	 lägenhetskategori

Övriga datakällor

Hushållens utgifter (HUT)

Hushållens utgifter (HUT) är en urvalsundersökning vars syfte är att belysa 
utgifter för varor och tjänster för olika hushållsgrupper. Undersökningen 
har efter år 2009 inte genomförts med något bestämt tidsintervall. Senaste 
undersökningen avser förhållandena för år 2012.

Undersökningen berör inte bostadsförhållanden direkt, men har viss 
information avseende utgifter och inkomster fördelade efter hushållssam­
mansättning och bostadstyp.
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Diskussion och rekommendation 
om framtida metoder och  
modeller för regionplaneringen 
i Stockholms län

Diskussion

På grund av de svårigheter som finns att skilja mellan bostadsbehov och 
bostadsefterfrågan, vilket bland annat berörs i inledningen av denna rap­
port, är det rimligt att de modeller som används för prognosändamål även 
fortsättningsvis används i syfte att beräkna demografisk bostadsefterfrå­
gan. Så klart blir parametrarna i alla modeller influerade av de omständig­
heter som rått på bostadsmarknaden under de år som parameterestime­
ringen bygger på. Genom att vara medveten om detta vid estimering och 
användning av modellerna går det att åtminstone delvis kontrollera för 
detta förhållande om man så önskar.

De flesta av modellerna för beräkning av framtida hushållsbildning skulle 
vara möjliga att applicera givet de data som i dag finns tillgängliga. Undanta­
get är hushållsflödesmetoden för vilken det är nödvändigt att invänta fler års 
totalräknade data från lägenhetsregistret. De mest tilltalande metoderna är 
hushållsfrekvensmetoden och hushållsflödesmetoden. Den förra eftersom 
den ger bra upplösning i beräkningarna (både antal hushåll och hushållstyp) 
samtidigt som modellformuleringen är relativt enkel och lätt att parameter­
skatta. Den senare eftersom den på bäst sätt återspeglar hur hushållsbild­
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ningsprocessen fortgår i verkligheten. Av de tre övriga modellerna ger två 
endast antal hushåll men inte hushållstyp (hushållskvotmetoden och bokfö­
ringsmetoden) medan den tredje (logitbaserad ansats) är mer komplicerad 
än hushållsfrekvensmetoden samtidigt som kvalitet i utdata rimligen inte 
blir högre.

Vad gäller bostadsefterfrågan är den befintliga logitbaserade metoden ett 
attraktivt val eftersom hushållens val av bostad med god passning kan sägas 
vara ett val mellan flera diskreta, d.v.s. väl definierade och åtskilda, alterna­
tiv. Som framgår av genomgången av datakällor i avsnitt 3, kommer man 
genom den nya registerbaserade hushållsstatistiken att få en bättre totalbild 
av hushållsbildningen och därigenom också kunna få bättre underlag för 
den befintliga metoden. De övriga genomgångna ansatserna baseras i större 
eller mindre grad på kvalitativa enkätundersökningar av olika slag som på 
längre sikt kan användas för att komplettera tillgängliga statistiska data och 
bidra till att bygga upp mer kunskap om hur och varför hushåll bildas och 
vilka bostäder de efterfrågar. 

Metodutveckling för kommande analyser av bostadsbehov

Källa: Bostadsefterfrågan 2010, 2020 och 2030, TMR (2007).

Figur 5. Fördelning av hushåll i Stockholms län på olika storleksklasser, 
enligt ULF-data och enligt modellberäkning.
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I samband med beräkningen av demografisk bostadsefterfrågan för 
RUFS 2010 som genomfördes år 2007 utvärderades modellberäknat utfall 
gentemot ULF-data. Utvärderingsåret var 2004 och resultatet visas i Figur 5. 

Överlag är fördelningen på storleksklasser liknande i modellutfall och 
data. För bostäderna som är på 5+ rok gav modellberäkningarna den största 
avvikelsen, 3 procentenheter. Om denna klass slås ihop med 4 rok, vilket till 
exempel gjordes i prognoserna för RUFS 2010 och bostadsuppdraget 2012, 
blir avvikelsen endast 1 procentenhet. Denna jämförelse tyder på att model­
lerna ger god överensstämmelse med verkligt utfall, åtminstone på kort tids­
horisont. Utvärderingen gjordes dock för ett antal år sedan och det skulle 
vara intressant att undersöka hur väl modellerna överensstämmer i dag. 
Både med befintliga modeller och parametervärden och efter en eventuell 
omestimering. 

Rekommendationer för regionplaneringen i Stockholms län

Rekommendationer på kort, medellång och lång sikt baserade på genom­
gången av tillgängliga metoder för att prognostisera hushållsbildning och 
bostadsefterfrågan följer nedan. Rekommendationerna behandlar såväl val 
av metod/modell för hushållsbildning respektive bostadsefterfrågan som 
vilken/vilka av de datakällor som diskuteras tidigare som bör användas vid 
uppdateringar och nyskattningar av modellerna.

1.	 På kort sikt (vid beräkningar som genomförs inom det närmsta året) 
rekommenderas att de nuvarande logitbaserade modellerna för prognos­
tisering av såväl hushållsbildning som bostadsefterfrågan fortsatt 
används. Orsaken är helt enkelt att det tar tid att ta fram nya modeller. 

2.	På medellång sikt (ungefär 1–3 år) finns tid att skatta nya modeller och då 
är en frekvensbaserad metod för beräkning av hushållsbildning ett att­
raktivt alternativ. Denna metod ger samma detaljeringsgrad som den 
nuvarande logitbaserade metoden, men parametrarna är enklare och 
mindre arbetskrävande att estimera. En modell med logitbaserad ansats 
baserad enbart på befolkningens demografi är onödigt komplicerad givet 
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de resultat modellen ger.12 Logitmodellens fördelar ligger i att fler 
parametrar än de demografiska (exempelvis ekonomiska) kan inklu­
deras, men det görs inte explicit i nuvarande modell (även om de  
förhållanden som gällt givetvis påverkat värdena på de skattade para­
metrarna).

För beräkning av bostadsefterfrågan givet hushållsbildningen rekom­
menderas på medellång sikt att nuvarande modell (som användes inför 
RUFS 2010 och i samband med bostadsuppdraget 2012) behålls och upp­
dateras. De övriga genomgångna ansatserna baseras i större eller mindre 
grad på kvalitativa enkätundersökningar av olika slag som inte kan 
bedömas som fullt realistiska att genomföra och implementera på kort 
eller medellång sikt.

Vid en omskattning bör både modellen för hushållsbildning och 
modellen för bostadsefterfrågan skattas om. Vilka data som bör använ­
das för omskattningen beror på i vilken mån det finns tillgängliga total­
räknade registerdata (lägenhetsregistret) och hur de vid den givna  
tidpunkten kan kombineras med data från ULF och eventuellt HEK.  
Som framgick av genomgången av datakällor, kommer man genom den 
nya registerbaserade hushållsstatistiken att få en bättre totalbild av  
hushållsbildningen och därigenom också kunna få bättre underlag för 
modellerna.

3.	På lång sikt (3 år–) är hushållsflödesmetoden att föredra för beräk­
ningar av hushållsbildning givet att registerbaserad hushållsstatistik 
finns tillgänglig i större omfattning. Denna metod tar hänsyn till en 
individs egenskaper och nuvarande hushållstillhörighet och beräknar 
sannolikheter att vid en senare tidpunkt tillhöra olika hushållstyper. 
På så sätt fångas processen för hushållsbildningen på ett mer tillta­
lande sätt än med övriga metoder eftersom modellberäkningarna i 
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12	 Man kan även, vilket skrivs i avsnitt 2.1.5, ifrågasätta ifall de förutsättningar som bör gälla 
för att en logitmodell ska vara tillämpbar föreligger vid hushållsbildning. 
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större grad efterliknar den verkliga processen. Hushållsflödesmetoden 
innebär bättre skattningar av hushållsbildningen än en frekvensbaserad 
modell, men kräver dataunderlag i form av ett flertal årgångar av det 
totalräknade lägenhetsregistret. 

	 Eftersom hushållens val av bostad kan sägas passa bra in på en diskret 
valsituation är nuvarande logitbaserade modell för bostadsefterfrågan 
lämplig att använda även på lång sikt. 

	
	 I och med lägenhetsregistret och det överlapp i tiden som det kommer att 

få med ULF och HEK kommer kvaliteten på data i dessa urvalsundersök­
ningar att kunna bedömas i större utsträckning. Data från ULF och HEK 
kommer då att kunna harmoniseras med lägenhetsregistret, vilket kan 
möjliggöra längre tidsserier än vad som enbart lägenhetsregistret kan ge. 
Exakt hur man ska gå tillväga för att åstadkomma detta måste utredas 
vidare.

4.	På lång sikt är det också möjligt att bygga upp mer kunskap om hur och 
varför hushåll bildas och vilka bostäder de efterfrågar. Kunskapsuppbyg­
gandet måste så klart fortgå parallellt med modellutvecklingen. Några av 
de metoder som tas upp i tidigare avsnitt skulle kunna användas för att 
komplettera de statistiska data som finns tillgängliga i exempelvis ULF, 
HEK och lägenhetsregistret. Vilka modell- och metodval som bör göras 
för prognosmodellerna på riktigt lång sikt behöver utredas vidare. San­
nolikt kommer kombinationen av hushållsflödesmetoden och en logitmo­
dell för bostadsefterfrågan vara gångbar även på riktigt lång sikt. Dock 
kommer troligen själva specifikationen av modellerna att kunna utveck­
las i och med att ny kunskap tillförs. 
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Inledning

Många bedömare menar att bostadsbyggandet i Stockholmsregionen är all­
deles för lågt i förhållande till regionens snabba tillväxt. För att öka bostads­
byggandet har regeringen tillsatt en mängd olika utredningar i syfte att för­
enkla och effektivisera regelverket så att fler bostäder ska kunna komma till 
stånd. Mycket av diskussionen har hittills handlat om att effektivisera plan­
processen och därigenom åstadkomma ett ökat byggande. Men även om 
effektivare planprocesser kan underlätta bostadsbyggandet och därmed öka 
utbudet av nya bostäder, bestäms det totala bostadsbyggandet inte bara av 
förändringar på utbudssidan. För att ett bostadsbyggande på marknadsvill­
kor ska öka krävs också en ökad efterfrågan på nyproducerade bostäder. 
Den starka befolkningstillväxten talar för att det i grunden finns en stor och 
uthållig efterfrågan på nya bostäder i regionen. Men erfarenheterna visar 
samtidigt att det inte räcker med en växande befolkning för att byggandet 
ska kunna ta fart. Hushållen måste också kunna och vilja efterfråga nya 
bostäder. Och en relativt stor del av befolkningstillväxten omfattar hushåll 
som av olika skäl på kortare och medellång sikt knappast kan förväntas 
efterfråga en nybyggd bostad, av både demografiska och ekonomiska skäl.

Det finns två syften med denna rapport. Det första syftet är att peka på 
hur olika efterfrågefaktorer påverkar möjligheterna till ett långsiktigt högt 
bostadsbyggande i Stockholmsregionen. Hur mycket kan man bygga egent­
ligen? Det finns ett antal faktorer som spelar stor roll för hushållens efter
frågan på nyproducerade (och begagnade) bostäder. Några är uppenbara 
medan andra inte tycks vara lika välkända i debatten om bostadsbyggandet:

Bostadsefterfrågan i Stockholmsregionen
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1.	 Konjunkturen – när tillväxten är låg minskar efterfrågan på nyproduce­
rade bostäder.

2.	Befolkningstillväxten – består till stora delar av nyfödda och hushåll med 
begränsad betalningsförmåga.

3.	Attraktiva platser – hushållens betalningsvilja måste vara minst lika stor 
som produktionskostnaden, men på många platser i regionen är attrakti­
viteten för låg.

4.	Många flyttningar är lokala – det begränsar nyproduktionsvolymerna 
och byggtakten i enskilda områden till vad omgivningen kan och vill 
finansiera.

5.	 Finansieringsvillkoren – det krävs eget kapital för att efterfråga nya 
bostäder och en stor del av kapitalet kommer från tidigare boende.

	
Det andra syftet är att tillämpa kunskaper om olika efterfrågefaktorer på 
konkreta bostadsplaner och utbyggnadsområden i regionen. Hur möter 
olika kommunala målsättningar och planer den faktiska efterfrågan?

Som inledning och fond till beskrivningen av viktiga efterfrågefaktorer 
diskuteras varför byggandet minskat påtagligt den senaste 20-årsperioden 
jämfört med byggandet under 1970- och 1980-talen. Varför föll bostadsbyg­
gandet så kraftigt under 1990-talet?

Därefter diskuteras hur marknadens efterfrågan på nyproducerade, och 
också begagnade, bostäder påverkas av konjunkturen, befolkningstillväxten 
och det faktum att olika stadsmiljöer är olika attraktiva på bostadsmarkna­
den. Dessutom påverkar hushållens flyttbenägenhet och nuvarande boende­
situation bostadsefterfrågan.

Mot bakgrund av diskussionen om olika efterfrågefaktorers betydelse för 
bostadsefterfrågan analyseras några kommuners planer för bostadsbyg­
gande på ett antal konkreta platser i regionen.

Bostadsefterfrågan i Stockholmsregionen
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Varför byggs det ”så lite”?

Ändrade finansieringsvillkor 

I den politiska debatten framstår ibland omfattningen av bostadsbyggandet 
på 1970- och 1980-talen som ett mål för bostadsbyggandet i dag. ”Kunde 
man då borde man kunna i dag.” Och inte minst ett stort antal nya, ”billiga” 
hyresrätter brukar framhållas som ett särskilt prioriterat mål för byggan­
det. Men varför föll bostadsbyggandet så kraftigt egentligen efter krisen 
under 1990-talet?

Det är uppenbart att bostadsbyggandet fallit i landet sedan början av 
1990-talet. Detta gäller även i landets främsta tillväxtregioner där priserna 
på befintliga bostäder samtidigt stigit kraftigt. Det senare gäller både 
bostadsrätter och egnahem, som är marknadsprissatta. Prisökningen beror 
främst på fallande räntenivåer, stigande inkomster och en växande befolk­
ning. Särskilt snabbt har fallet varit i byggandet av hyresbostäder. Som jäm­
förelse kan nämnas att i hela landet och under perioden 1985–1993 byggdes 
det totalt cirka 45 000 bostäder per år. Bostadsproduktionen under de 
senaste knappt tjugo åren, 1994–2012, har begränsats till cirka 20 000 fär­
digställda bostäder per år.

Det var framför allt de gynnsamma finansieringsvillkoren som drev på 
byggandet före 1993. Detta ledde inte bara till ett mer omfattande byggande 
utan också till en förskjutning av byggandet mot hyresrätter. Produktionen 
av hyresbostäder tredubblades från 12 000 år 1985 till 36 000 nya hyresrät­
ter år 1991. Samtidigt var egnahemsbyggandet i stort sett oförändrat på en 
nivå runt 10 000 per år.

Bostadsefterfrågan i Stockholmsregionen
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Dåtidens finansieringsförutsättningar medförde inte bara en förskjut­
ning av byggandet mot hyresrätter. Dessutom koncentrerades byggandet till 
kommuner utanför storstadsregionerna. Den största ökningen av byggandet 
ägde rum i kommuner med färre än 30 000 invånare, där det sammantaget 
byggdes nästan 120 000 bostäder under motsvarande period. Detta var näs­
tan lika omfattande som det samlade byggandet i landets storstadsregioner.

Det var framför allt avregleringen av kreditmarknaden i kombination 
med utformningen av statliga räntesubventioner och topplån som orsakade 
det omfattande byggandet. I det sedan länge avvecklade systemet ställde 
staten upp med nästan 100 procent av finansieringen vid byggandet av 
hyresbostäder. Det statliga topplånet, mellan 70 och 100 procent av produk­
tionskostnaden, löpte med en garantiränta på cirka 3 procent samtidigt som 
inflationen låg på över 8 procent. Därtill finansierades bostadsbyggandet 
med subventionerade bottenlån. Det var således mycket förmånliga finan­
sieringsvillkor.

Det statliga topplånet var ytterst riskvilligt kapital som inte krävde någon 
särskild riskersättning. Genom att staten tog ansvaret för topplångivningen 
kom kravet på eget kapital från investeraren som beslutade om byggandet 
att reduceras till ett minimum. Då subventionssystemet avvecklades i bör­
jan av nittiotalet kunde det uppfattas som att subventionerna till bostads­
byggande minskades med skillnaden i ränta mellan garantiräntan och 
marknadsräntan på bostadsobligationer. Men eftersom det krävs cirka  
30 procent i riskvilligt kapital för att låna till marknadsmässiga villkor vid 
nyproduktion av bostäder så var subventionen av topplånen egentligen inte 
skillnaden mellan låneräntan och garantiräntan. Subventionen av topplå­
nen var i verkligheten skillnaden mellan garantiräntan och marknadsräntan 
för motsvarande riskkapital. Med ett nominellt avkastningskrav på mark­
nadsmässiga villkor på 20–25 procent vid dåtidens höga inflationsnivå var 
subventionen av det riskvilliga kapitalet cirka 90 procent. Det riskvilliga 
kapitalet tillhandahölls således under flera årtionden i praktiken nästan 
gratis. Därför blev också avvecklingen av de statligt subventionerade topplå­
nen den avgörande förändringen och förklaringen till att byggandet av 
hyresbostäder krympt till ett minimum.

Bostadsefterfrågan i Stockholmsregionen
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En närmare analys av en stiliserad kostnadskalkyl för hushåll som väljer 
bostadsrätt framför hyresrätt ger ytterligare en förklaring till att produktio­
nen av bostadsrätter har klarat sig bättre än hyresrätter. Den viktigaste för­
klaringen till detta är att hushåll numer vid köp av bostadsrätt tar ställning 
till avkastningskravet på eget kapital i sitt boende på andra grunder än 
bostadsföretag. Omläggningen av bostadspolitiken har inneburit att hus­
hållen i högre grad själva måste tillföra egenkapital och detta får också en 
väsentligt större betydelse för kalkylen än vad som kanske varit känt i den 
bostadspolitiska debatten. Då hushåll kräver en låg avkastning på sitt 
bostadssparande blir boendekostnaden avsevärt lägre än i hyresrätt, där 
företag ska tillföra nödvändigt riskkapital. Eftersom många ser sitt boende 
ur ett vidare perspektiv än enbart som en kapitalinvestering kan man anta 
att avkastningskravet på det egna kapitalet sätts relativt lågt. Hushållen 
”bor upp” sin avkastning. På tillväxtmarknader finns normalt också en vär­
destegring på bostadsrätter som ger en långsiktig förmögenhetstillväxt. 
Sammantaget ger dessa olika förutsättningar en viktig förklaring till den 
mer gynnsamma utvecklingen av produktionen av bostadsrätter i förhål­
lande till hyresrätter.

Av den stiliserade kalkylen i tabellen på nästa sida framgår att hushållets 
kostnad för det egna kapitalet endast blir hälften så stor i bostadsrätt, givet 
att investeraren som producerar hyresrätt sätter ett avkastningskrav som 
rymmer ett rimligt risktillägg. Risktillägget vid byggande av hyresrätter är 
generellt större än för övriga upplåtelseformer eftersom både marknads-, 
finansierings- och betalningsriskers tidshorisont är längre, vilket i sin tur 
skapar större osäkerhet och därmed högre risk. Dessutom finns systemris­
ker för nyproduktion av hyresrätter som beror på rådande hyreslagstiftning.

Det var alltså förändringen av finansieringsvillkoren i kombination med 
den djupa samhällsekonomiska krisen under början av 1990-talet med fal­
lande efterfrågan som följd som i huvudsak förklarar varför bostadsproduk­
tionen fallit så kraftigt i Sverige sedan 1990-talet. Förändringarna missgyn­
nade särskilt nyproduktion av hyresrätter eftersom subventionerna i det 
tidigare systemet i realiteten var störst för hyresrätter. När efterfrågan 
sedan successivt ökade under slutet av 1990-talet och början av 2000-talet 
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förutsatte uppenbarligen riksdagen att marknaden utan statlig inblandning 
skulle allokera riskkapital till bostadssektorn i sådan utsträckning att byg­
gandet åter kunde öka i tillräcklig omfattning, detta trots att kostnaderna 
för investerarens egna kapital ökade kraftigt, särskilt för hyresrätter.

En analys av byggandet efter krisen och in på 2000-talet visar att det 
framför allt var hyresrättsbyggandet som föll. Byggandet av bostadsrätter 
och småhus steg successivt efter 90-talskrisen, framför allt i storstadsregio­
nerna med sin snabba befolkningstillväxt. Det totala bostadsbyggandet i 
både Stockholm och Göteborg samt andra tillväxtregioner ökade, och under 
åren före finanskrisen var bostadsproduktionen av flerbostadshus till och 
med större än under 1980-talet både i Stockholm och i Göteborg. I Stock­
holmsregionen var bostadsbyggandet 2006–2008 i nivå med åren under 
slutet av 1980-talet och början av 1990-talet, trots att det statliga subven­
tionssystemet hade avskaffats, se figur 1. Men det var framför allt byggandet 
av bostadsrätter som ökade medan byggandet av hyresrätter långt ifrån 
nådde upp till tidigare nivåer. För privata investerare har uppenbarligen för­
hållandet mellan risk och avkastning uppfattats som mer gynnsamt inom 
andra sektorer i ekonomin än investeringar i hyresrättsbyggande. 

Byggkostnad 25 000 kr/kvm, eget kapital 30 procent, lån 70 procent.  
Låneränta 5 procent för hyresrätt, 3,5 procent för bostadsrätt (30 % skatteavdrag). 
Avkastningskrav på eget kapital hyresrätt 10 procent. Hushållets avkastningskrav  
på eget kapital = låneränta.

Kostnad Boendekostnad  
hyresrätt, riskfri 
kr/kvm/år

Boendekostnad 
hyresrätt 
kr/kvm/år

Boendekostnad 
bostadsrätt  
kr/kvm/år

Kapitalkostnad 1 250 1 625 988

Varav eget kapital 0 750 375

Varav lånat kapital 1 250 875 613

Drift och  
underhåll

350    350 350

Total  
boendekostnad

1 600 1 975 1 338

Tabell 1. Boendekostnad i bostadsrätt respektive hyresrätt

Bostadsefterfrågan i Stockholmsregionen
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Med en mycket hög sparkvot, d.v.s. hur stor andel sparandet utgör av BNP 
eller disponibel inkomst, hos både företag och hushåll sedan ett antal år till­
baka, råder det knappast någon större brist på kapital i allmänhet. Sverige 
med sin stabilt höga positiva bytesbalans har blivit en kapitalexportör. Det 
är sannolikt villkoren för investeringar i nya bostäder som inte uppfattas 
som tillräckligt gynnsamma för att attrahera kapital, särskilt till hyresrätts­
sektorn. Dessa villkor har dessutom försämrats ytterligare under de senaste 
åren genom att kreditrestriktioner i form av bolånetak infördes under 2010. 
Bolånetaket träffar i praktiken framför allt unga hushåll och andra debutan­
ter på äganderätts- och bostadsrättsmarknaderna. Införandet av bolåneta­
ket kräver ökad andel eget kapital för hushåll, vilket driver upp kapitalkost­
naderna också i hushållssektorn. Myndigheterna har dessutom aviserat 
amorteringskrav och höjda riskvikter för bolån. Samtliga sådana åtgärder 
ökar kapitalkostnaderna för hushållen och verkar därmed i princip som 
extra bromsar för nyproduktionen av bostäder, inte minst i Stockholmsregi­
onen där höga bostadspriser medför krav på stora belopp i egen kapitalin­
sats. Omläggningen av fastighetsbeskattningen, från löpande beskattning 
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Figur 1. Bostadsbyggande i Stockholms län
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till beskattning vid transaktion, har dessutom på marginalen minskat inci­
tamenten för många hushåll att flytta.

Man kan sammanfattningsvis konstatera att bostadsbyggandet i Stock­
holmsregionen, åtminstone om man begränsar sig till byggandet av flerfa­
miljshus, är lika stort nu som det var under perioder med omfattande stat­
liga subventioner till byggandet. Men problemet är att den snabba 
befolkningstillväxten innebär krav på att fler bostäder blir tillgängliga. Ett 
byggande på marknadsvillkor är beroende av konjunkturen – frånsett ROT-
avdrag finns inga statliga subventioner som jämnar ut konjunktursväng­
ningarna. Även om byggandet var omfattande under åren 2006–2008 föll 
bostadsbyggandet under finanskrisen till samma nivåer 2009–2012 som 
nåddes under IT- och telekomkrisen i början av 2000-talet. Frågan är varför 
byggandet minskar trots att befolkningstillväxten varit fortsatt hög.

Konjunkturen – när tillväxten är låg minskar efterfrågan 

på nyproducerade bostäder

Evidens har utvecklat prognosmodeller som, under förutsättning att goda 
antaganden görs om makroekonomiska förutsättningar, ger en bra bild av 
bostadsprisernas tillväxttakt för de närmaste 10 kvartalen. Utmaningen är 
naturligtvis att formulera det mest sannolika makroscenariot. Svensk eko­
nomi är starkt beroende av hur världsekonomin och i synnerhet hur de mest 
betydande exportmarknaderna utvecklas. Externa chocker som exempelvis 
finanskrisen efter Lehman Brothers konkurs 2008 har en direkt avgörande 
betydelse för hur svenska bopriser utvecklas. I Evidens prognosmodell ingår 
fyra variabler: befolkningsutveckling, byggande, ränteutveckling och 
utveckling av hushållens finansiella netto.

Allt annat lika leder en ökande befolkning på sikt till stigande bostadspri­
ser, stigande räntor till fallande bostadspriser (med viss fördröjning) och 
stigande nettoförmögenheter hos hushållen till stigande bostadspriser. Att 
priserna stiger beror i princip på att efterfrågan växer snabbare än utbudet, 
åtminstone på kort och medellång sikt. På kort sikt spelar förändringen av 
hushållens nettoförmögenhet stor roll för efterfrågan och prisutveckling i 
Stockholm. Det är samtidigt den faktor som kanske tydligast påverkas och 
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förändras när konjunkturen snabbt försämras eller förbättras. Det är alltså 
inte ändrad befolkningstillväxt, ändrade räntor eller förändring i byggvoly­
mer som gjorde att priserna föll under finanskrisen eller att priserna steg 
kraftigt under 2013, se figur 2. Det är i stället hushållens balansräkningar 
som försvagas eller stärks vid ändrad konjunktur, och därigenom påverkas 
hushållens efterfrågan på både nya och begagnade bostäder. När hushållens 
eget kapital krymper minskar möjligheterna och viljan att betala. Samtidigt 
måste en del hushåll sälja sin bostad på grund av skilsmässor, dödsfall eller 
andra tvingande förhållanden. Det leder successivt till att priserna sjunker 
på befintliga bostäder. Eftersom en begagnad bostad är ett mycket näralig­
gande substitut och därmed ett alternativ till en nyproducerad bostad faller 
också betalningsviljan för nyproducerade bostäder. Många hushåll drar sig 
för att både sälja och köpa vilket gör att omsättningen, likviditeten, i 
bostadsmarknaden faller. I en sådan situation ökar riskerna påtagligt för 
företag som bygger nya bostäder och de tvingas dra ner produktionstakten 
för att hantera den ökade marknads- och prisrisken.

En viktig slutsats av ett bostadsbyggande på marknadsvillkor är därför 

Figur 2. Bostadsefterfrågan och bostadspriser i Stockholms närförort
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att omfattningen av bostadsbyggandet i stor utsträckning kommer att 
variera med konjunkturen. Det betyder i sin tur att kommunerna måste ta 
hänsyn till detta och ha en beredskap för ett stort byggande under goda år. 
Annars kommer sannolikt det genomsnittliga byggandet över tid att bli lågt i 
förhållande till kommunala målsättningar. En annan slutsats är att kommu­
ner som lyckas attrahera företag som bygger hyresrätter har vissa möjlighe­
ter att minska konjunktursvängningarna eftersom hushåll med goda 
inkomster kan efterfråga nyproducerade hyresrätter som inte kräver någon 
egen kapitalinsats. Efterfrågan på hyresrätter är därför inte lika beroende av 
förändringar i hushållens balansräkningar. Gränssättande för investeringar 
i hyresbostäder är i stället tillgången till eget riskvilligt kapital hos privata 
eller kommunala bostadsföretag och betalningsviljan på orten.

Befolkningstillväxten och byggandet

Med tanke på den kraftiga befolkningstillväxten i Stockholmsregionen de 
senaste åren kan man fråga sig varför bostadsbyggandet inte har varit mer 
omfattande. Det finns flera förklaringar. Konjunkturen enligt ovan är en – 
lågkonjunkturer under mitten av 1990-talet, i början av 2000-talet och nu 
senast under finanskrisen håller tillbaka bostadsbyggandet. Men man bör 
också vara medveten om att nyproducerade bostäder i normalfallet är, rela­
tivt sett, dyrare än befintliga bostäder. Särskilt tydligt är detta för nyprodu­
cerade hyresrätter där nyproduktionshyran kan avvika kraftigt uppåt jäm­
fört med befintliga hyresrätter. Också nya bostadsrätter och egna hem är 
relativt dyra på marknaden, dels därför att de bara byggs i (attraktiva) områ­
den där betalningsviljan överstiger produktionskostnaden med marginal, 
dels för att nyproduktionen ofta innehåller bostadskvaliteter som är högre 
än i den äldre bebyggelsen. Exempel på sådana kvaliteter kan vara sjöutsikt, 
stora balkonger/terrasser, nya kök och badrum med hög standard, låga 
driftkostnader m.m. Sammantaget betyder det att nyproducerade bostäder i 
normalfallet attraherar hushåll med relativt god betalningsförmåga. Och 
studerar man egenskaper hos de hushåll som utgör den årliga befolknings­
tillväxten i regionen framgår att en relativt stor andel utgörs av hushåll som 
av olika skäl inte kan eller vill efterfråga nyproducerade bostäder.

Om man studerar befolkningstillväxten i Stockholmsregionen under år 
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Figur 3. Befolkningsökningens beståndsdelar år 2012
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2012 kan man göra några intressanta observationer. Av en befolkningsök­
ning på 39 000 personer utgjordes knappt 15 000 av födelsenettot. Föräld­
rarna till nyfödda kan naturligtvis behöva byta bostad, men för en stor del 
av dessa hushåll finns sannolikt inget tvingande skäl att flytta i närtid såvida 
hushållet inte är direkt trångbott. En inte oväsentlig andel av dessa hushåll 
behöver därför inte någon ny bostad på kort sikt.

Resterande del av befolkningsökningen utgörs av flyttnettot, d.v.s. skill­
naden mellan in- och utflyttade. Av dessa är en mycket stor del unga männ­
iskor eftersom vi tenderar att flytta mer långväga i unga år. De flesta är i åld­
rarna 20 till 35 år med en tyngdpunkt runt 25–30 år, se figur 4. Många är 
studenter eller flyttar till Stockholm för sitt första jobb. Gemensamt för unga 
vuxna är att de i normalfallet har lägre inkomster än andra, äldre, hushåll. 
Samtidigt har de inte kunnat spara till en bostad. Denna grupp är därför 
underrepresenterad när det gäller förvärv av bostad och den andel av dessa 
hushåll som har små inkomster, exempelvis studerande, kan i många fall 
inte efterfråga nyproducerade hyresrätter.
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Av det totala flyttnettot utgörs samtidigt en stor andel av utrikes flytt­
netto – mellan två tredjedelar och tre fjärdedelar var 2012 utrikes flyttnetto. 
Denna grupp är mycket heterogen. En stor del av denna grupp är antingen 
flyktingar eller utgörs av så kallad anhöriginvandring. Båda dessa grupper 
innehåller en stor andel ekonomiskt svaga hushåll med svag ställning på 
arbetsmarknaden. Det betyder att dessa hushåll har svårt att efterfråga 
nyproducerade bostäder.

Sammantaget visar en analys av befolkningstillväxten att stora delar 
utgörs av hushåll med små möjligheter att i närtid efterfråga nyproducerade 
bostäder. Dessa grupper är i stället på kortare sikt beroende av relativt små 
eller billiga bostäder. Om man överslagsmässigt reducerar befolkningsök­
ningen med dessa grupper återstår en betydligt mindre grupp av den årliga 
befolkningstillväxten som kan och önskar efterfråga nyproducerade bostä­
der. Kanske mellan 10 000 och 15 000 personer. Med en boendetäthet på 
ungefär 2 personer per bostad blir då ”behovet” av nyproduktion, 5 000–7 
500 nya bostäder. Om man i stället räknar med 1,5 personer per ny bostad 
blir ”behovet” 6 500–10 000 nya bostäder per år. Dessa tal är ungefär i nivå 
med vad som byggdes under åren före finanskrisen.

Bostadsefterfrågan i Stockholmsregionen

Figur 4. Flyttnetto i olika åldersgrupper
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En rimlig slutsats av ovanstående är att det knappast är nya invånare i 
regionen som utgör den primära målgruppen för nyproducerade bostäder i 
form av bostadsrätter eller småhus. Det är sannolikt hushåll som redan bor i 
regionen och har bott i regionen under en längre tid som dominerar efterfrå­
gan på sådana nyproducerade bostäder. Och denna grupps efterfrågan är i 
stor utsträckning konjunkturberoende eftersom den nuvarande bostaden 
utgör finansieringskälla till den egna kapitalinsatsen till en ny bostadsrätt 
eller ett nytt småhus enligt ovan. Många hushåll måste ”bo till sig” ett start­
kapital för att kunna agera på bostadsmarknaden. För hyresrätter är kötid 
den centrala valutan för åtkomst till marknaden för äldre hyresrätter. Nya 
invånare i regionen har per definition ingen eller kort kötid. För denna grupp 
är då nyproducerade hyresrätter kanske den viktigaste produkten på mark­
naden. Problemet är att dessa är förhållandevis dyra för stora grupper nyan­
lända.

Avslutningsvis visar analysen att det är problematiskt att vid ett mark­
nadsstyrt bostadsbyggande beräkna efterfrågan på nya bostäder utifrån 
dagsaktuella tillväxttal för befolkningen. Sambanden är mer komplexa än 
vad som låter sig fångas i enkla beräkningar av bostadsbehov, inte minst 
eftersom hushållens finansiella förutsättningar är så avgörande. Befolk­
ningstillväxten innebär att bostadsefterfrågan ökar successivt över tid när 
nya invånare i regionen etablerat sig på arbetsmarknaden och fått tillräck­
liga inkomster för bosparande eller förmåga att betala hyror. Nya invånare 
skulle sannolikt vinna på ökad rörlighet och effektivare utnyttjande av 
befintligt bestånd på hyresrättsmarknaden jämfört med vad nuvarande 
regelverk för hyressättningen medger. Med ökad rörlighet på bostadsmark­
naden för befintliga bostäder minskar nyproduktionens betydelse för debu­
tanters etablering. En sådan ökad rörlighet verkar emellertid inte vara poli­
tiskt prioriterad.

Attraktiva platser och stadsmiljöer

Det faktum att hushållen själva står för en betydande del av det riskkapital 
som krävs för att kunna nyproducera bostäder innebär att bostadsproduk­
tionen koncentreras till ”attraktiva” platser. Med attraktiva platser menas 
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miljöer där betalningsviljan med marginal överstiger bostadsproducenter­
nas kostnader. Detta gäller både bostadsrätts-, äganderätts- och hyresrätts­
marknaderna. Också produktion av hyresrätter kräver numer att investera­
rens riskkapital kan förräntas, vilket innebär att byggandet av nya 
hyresrätter också primärt kan ske i miljöer vars attraktivitet innebär en hög 
betalningsvilja bland hushållen. Planutbudet för sådana attraktiva platser 
blir därför gränssättande för hur stor bostadsproduktionen totalt blir. Frå­
gan är då vad som skapar attraktiva platser eller stadsmiljöer. Denna fråga 
har studerats särskilt i analyser som letts och finansierats av Stockholms 
läns landsting, Tillväxt, miljö och regionplanering (TMR). Analyserna visar 
att det framför allt är följande åtta egenskaper hos en specifik plats eller 
stadsmiljö som skapar attraktivitet för bostäder i flerfamiljshus:
•	 gångavstånd till city
•	 gångavstånd till vatten
•	 parkytor inom 1 km
•	 urbana verksamheter inom 1 km
•	 tillgång till gatunätet, R12
•	 < 500 m till spårstation
•	 kvartersform (andel slutna och utåtvända entréer)
•	 hushållens socioekonomi

Den totala bostadsproduktionens volym är alltså beroende av hur mycket 
mark och planer som kan tillgängliggöras i miljöer som präglas av centrali­
tet, vatten, parker och service. Dessutom påverkas potentialen för bostads­
byggandet av närhet till spårbundna kommunikationer och förekomsten av 
klassiska stadsmiljöer i form av gator i rutnätsstruktur och slutna kvarter.

En stadsmiljös attraktivitet påverkas enligt studien inte bara av faktorer i 
den fysiska miljön utan också av hur hushållsstrukturen ser ut på platsen. Ju 
större andel hushåll med hög utbildning och goda inkomster som bor i när­
miljön, desto större generell attraktivitet. Det tycks som hushåll som söker 
ny bostad värdesätter bostadsområden med en stark socioekonomisk miljö 
högre än områden med svagare miljö. Denna sista egenskap får betydelse 
för bostadsefterfrågan och därmed möjligheterna att nyproducera bostäder. 
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Det beror naturligtvis delvis på att dessa hushåll ofta både har tillräckliga 
löpande inkomster och tillräckliga finansiella eller reala tillgångar som kan 
användas för att finansiera en ny bostad. Men det beror samtidigt på att 
många hushåll föredrar att flytta lokalt. Ett representativt exempel framgår 
av figur 6 för Ingentingområdet i Solna. Ungefär hälften av inflyttarna till 
nyproduktionen kommer antingen från Solna kommun eller angränsande 
delar av innerstaden och västra Stockholm. Och då är detta område mycket 
centralt beläget i regionen. Motsvarande analys i Kista som ligger längre ut 
från regionkärnan visar att en ännu större andel rekryterats lokalt.

En viktig förklaring till att många vill stanna kvar i sin närmiljö är att 
mer långväga flyttningar är förenade med större kostnader och inte minst 

Figur 5. Skillnader i attraktivitet mätt som bostadspris i den centrala delen 
av Stockholmsregionen

Bostadsefterfrågan i Stockholmsregionen



19

sociala uppoffringar. Många vill helt enkelt bo kvar i en invand miljö med 
närhet till familj och vänner. Det är särskilt tydligt för äldre hushåll. Effek­
ten av detta blir normalt större längre ut från regioncentrum där en ännu 
större andel av inflyttade till nyproduktion rekryteras lokalt. De centrala 
delarna är mer bekanta för de flesta hushåll medan många miljöer på längre 
avstånd från centrum kan vara mer eller mindre okända för många. Ett 
större nyproduktionsprojekt blir därför beroende av viljan och förmågan 
bland boende i närmiljön att flytta till de nybyggda bostäderna. Närboende 
utgör den primära målgruppen för nyproduktion. Evidens analyser av olika 
projekt pekar på att cirka 50–70 procent av de flyttar som sker till en speci­
fik miljö rekryteras lokalt. Dessa hushålls nuvarande boende, och värdetill­
växten på detta boende, är kanske en av de viktigaste förutsättningarna för 
att ett nyproduktionsprojekt ska kunna försörjas med egenkapital, särskilt i 
bostads- och äganderättssektorn. Antalet hushåll tillsammans med inkomst 
och förmögenhetsutvecklingen hos dessa hushåll blir därmed centrala och 
gränssättande faktorer för nyproduktionens möjliga omfattning över tid. 
Förmögenhetsutvecklingen är i sin tur normalt starkt beroende av värdeut­
vecklingen på nuvarande bostad.
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En enkel överslagsberäkning visar att det är betydande belopp som när­
boende hushåll ska lägga in vid lite större nyproduktionsprojekt. Om man 
exempelvis ska bygga 800 nya bostäder per år i en given miljö i Stockholms­
regionen och för enkelhets skull förutsätter att samtliga är bostadsrätter 
(eller äganderätter) kan man göra följande kalkyl:
•	 genomsnittlig produktionskostnad: 3 miljoner kronor
•	 genomsnittlig belåningsgrad: 70 %
•	 egen kapitalinsats: 30 % d.v.s. 900 000 kronor per bostad.

Detta ger en total egen kapitalinsats från hushållen som motsvarar cirka 720 
miljoner kronor. Av detta belopp ska alltså väsentliga delar av det kapital 
som finansierar bostadsrätterna, kanske en halv miljard per år, hämtas från 
hushåll i närheten. Denna enkla kalkyl visar tydligt att hushållens finansie­
ringsmöjligheter får stor betydelse för möjligheterna att producera stora 
volymer nya bostäder. Särskilt svårt blir det i glesa miljöer med stort avstånd 
från regioncentrum och där hushållens inkomster och förmögenheter inte 
är relativt höga. Omvänt finns förutsättningar för större produktionsvoly­
mer i områden med hög attraktivitet och där en stor del av de boende i när­
miljön har ett relativt stort eget kapital i sin bostad. I det fall nyproduktio­
nen i en begränsad geografi är större än vad den lokala efterfrågan motiverar 
riskerar bostadsproducenterna få ett lokalt överutbud med prispress och 
förlängd försäljningstid som följd. Detta leder till att byggherrarna tvingas 
dra ner på produktionstakten för att lönsamheten ska bibehållas och ris­
kerna begränsas.

Mot bakgrund av denna diskussion om ändrade finansieringsvillkor, kon­
junktur, befolkningstillväxt, attraktivitet i stadsmiljön och flyttmönster kan 
man analysera förutsättningarna för bostadsbyggande på några olika plat­
ser i regionen.

Bostadsefterfrågan i Stockholmsregionen
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Exempel på analys av 
kommunala mål och planer

Exempel 1

Efterfrågan på nya bostäder i Barkarbystaden i Järfälla
I januari 2014 signerade parterna i 2013 års Stockholmsförhandling avtalen 
om utbyggnad av tunnelbanan. För Järfällas del innebär det en förlängning 
av blå linjen från Akalla till Barkarby/Stockholm Väst, via Barkarbystaden. I 
avtalet om tunnelbanans utbyggnad förväntas Järfälla bidra med 14 000 
nya bostäder till 2030. Merparten av bostäderna kommer att byggas i den 
redan framväxande Barkarbystaden. Förväntningarna är alltså högt ställda 
på Järfällas förmåga att tillföra nya bostäder till Stockholmsregionen. Frå­
gan är hur stor utmaningen är. Hur påverkar de lokala marknadsvillkoren 
möjligheterna att bygga och sälja dessa bostäder fram till 2030?

Analysen utgår från Järfällas och Barkarbystadens tillväxt- och mark­
nadsvillkor. Dels kan en bild ges av Järfällas historiska utveckling, dels  
kan bedömningar och modellering göras av hur tunnelbanan och byggande 
av nya moderna bostäder påverkar kommunens attraktivitet på bostads­
marknaden.

I dag är nästan 70 000 bosatta i Järfälla kommun. Tillväxttakten har 
under många år varit uthålligt hög. Under perioden 1995 till 2012 växte 
befolkningen i landet som helhet med 0,5 procent per år, vilket kan jämföras 
med Järfällas befolkningstillväxt som var 0,9 procent per år under samma 
period. Under de senaste åren har tillväxten tilltagit och under perioden 
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2005 till 2012 var tillväxten hela 1,4 procent i Järfälla kommun samtidigt 
som riket växte med 0,8 procent. I ett regionalt perspektiv framstår dock 
inte Järfälla som lika unikt. På kort sikt, perioden 2005 till 2012, växte 
Stockholmsregionen med 1,6 procent, d.v.s. något starkare än Järfälla, vil­
ket är ett mönster som även kan utläsas på längre sikt. Kommunen lyckas 
alltså inte fullt ut tillgodogöra sig regionens mycket starka tillväxt. Detta 
framgår även när t.ex. inkomster och sysselsättning jämförs med regionen 
som helhet eller övriga kommuner i Norrort. Tillväxtvillkoren i Järfälla 
medför att priser för småhus och bostadsrätter är medelhöga jämfört med 
länets övriga kommuner, se figur 7. Småhuspriserna är i nivå med t.ex. 
Ekerö, Sigtuna och Upplands Väsby medan bostadsrättspriserna i Järfälla 
är ungefär som i Tyresö och Huddinge. En tillbakablick till 2004 visar att 
bostadsrättspriserna i Järfälla har behållit sin position jämfört med nära­
liggande kommuner. Det kan även noteras att Järfälla tillsammans med 
näraliggande kommuner har haft en i procenttal räknat något snabbare till­
växttakt i bostadspriser från 2004 fram till i dag.

Figur 7. Bostadsrätts- och småhuspriser i Stockholms län 2014 kvartal 2
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Källa: Evidens och Värderingsdata.
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En vedertagen metod för att beräkna betalningsviljan, d.v.s. hur mycket 
en bostad är värd på marknaden, för nyproducerade bostäder är att utgå 
från observerade försäljningar av bostadsrätter i den absoluta närmiljön och 
normera de olika överlåtelserna för skillnader i avgiftsnivåer samt även jus­
tera för lägenhetskvaliteter. En alternativ metod är att med särskild fråge­
teknik, stated preference, genomföra en intervjuundersökning bland hus­
hållen i den relevanta marknaden. Erfarenhet visar att resultatet av de två 
metoderna blir detsamma. Det går även att visa att betalningsviljan för 
bostadsrätter och hyresrätter är densamma, d.v.s. en analys av observerade 
överlåtelsepriser av bostadsrätter kan användas för att bestämma betal­
ningsviljan för hyresrätter. Både analyser med hjälp av stated preference 
och analyser av boendeutgiften i bostadsrätter på marknader med korta 
kötider för hyresrätter visar att så är fallet. En analys av överlåtelser av 
bostadsrätter i Barkarbystadens närhet visar att betalningsviljan på andra­
handsmarknaden är 21 000–22 000 kronor per kvadratmeter vid en avgift 
om 650 kronor per kvadratmeter och år (oktober 2013). Stadskvalitetsmo­
dellen, d.v.s. den modell som tagits fram i studien av Stadskvaliteter som 
refererades tidigare, gör det möjligt att beräkna betalningsviljan för bostä­
der på ytterligare ett sätt. Tabell 2 visar en sammanställning av modellens 
åtta stadskvaliteter och deras värden för basområdena i och angränsande 
till Barkarbystaden. I figur 8 framgår områdets indelning i basområden.

Stadskvalitetsmodellen beräknar betalningsviljan för bostäder i flerbo­
stadshus till 22 000–23 000 kronor per kvadratmeter vid avgift om 650 
kronor per kvadratmeter och år. Detta är en skattning av betalningsviljan 
med hänsyn till strukturella egenskaper för området i dagsläget. Både ana­
lys av överlåtelser på marknaden för befintliga, begagnade, bostäder och 
stadskvalitetsmodellen ger en betalningsvilja på cirka 22 000 kronor per 
kvadratmeter vid avgift om 650 kronor per kvadratmeter och år. Med 
utgångspunkt från denna nivå kan värdet av nya stads- och bostadskvalite­
ter för nya bostäder i Barkarbystaden adderas. Tidigare studier som Evidens 
har genomfört visar att betalningsviljan för att bostaden är ny, vilket bland 
annat kan medföra möjligheter att göra vissa val av ytskikt m.m., men fram­
för allt är bostaden helt ny, sammantaget ger cirka 3 000 kronor per kvadrat
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meter. Stadskvalitetsmodellen visar att närhet till tunnelbana ger cirka 1 
400 kronor per kvadratmeter och en förbättrad gatumiljö (sammantagen 
effekt av hur gatunät och kvarter utformas samt tillskott av service) beräk­
nas översiktligt ge cirka 1 500 kronor per kvadratmeter vid utbyggnad av 

Figur 8. Basområdesindelning på Barkarbyfältet och Barkarbystaden	

 Källa: SLL.

Källa: TMR, WSP, Spacescape och Evidens.

Tabell 2. Dagens stadskvaliteter för Barkarbystaden samt borättspris 
omräknat till 2013 års prisnivå

Områdes-
kod

Områdes-
namn

Gång-
avstånd 
till  
centralen

Gång-
avstånd 
till spår-
station

Integra-
tion 
(gång-  
och  
gatunät)

Urbana 
verksam-
heter, 
index

Gång-
avstånd 
till vatten

Socio-
ekon. 
index

Skattat 
BR-pris

334 740 Barkarby 14 913 m 1 096 m 0,85 5,08 4 235 m 24 11 900 kr

334 720,1 Barkarby-
fältet

16 938 m 3 452 m 0,75 – 3 262 m – –

334 720,2 Handels-
platsen Syd

16 859 m 2 025 m 0,92 1,46 2 130 m 39 23 300 kr

334 730 Järfälla 
Kyrka

15 330 m 801 m 0,91 0,24 3 833 m 45 22 000 kr
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Barkarbystaden på det sätt som Järfälla planerar. Dessutom kan kvaliteter 
tillföras de enskilda bostäderna (t.ex. generösa balkonger) som kan tillföra 
ytterligare betalningsvilja på omkring 1 000 kronor per kvadratmeter. Sam­
mantaget kan de nya stads- och bostadskvaliteterna uppgå till cirka 7 000 
kronor per kvadratmeter, vilket ger att Barkarbystadens stadskvaliteter när 
tunnelbanan finns att tillgå motiverar en betalningsvilja för de nya bostä­
derna om cirka 30 000 kronor per kvadratmeter vid avgift om 650 kronor 
per kvadratmeter och år. Detta motsvarar en hyresnivå på 1 700 kr/kvm/år.

När studien gjordes fanns ett antal projekt ute till försäljning i den norra 
delen av Barkarbystaden, och priser och försäljningstakt kan analyseras och 
jämföras med den beräknade betalningsviljan för nyproducerade bostads­
rättslägenheter. Viktor Hanssons projekt BRF Flottiljen med inflyttning 
2015 säljs för cirka 26 500 kronor per kvadratmeter, BRABO:s projekt BRF 
Svea Ett har priser om cirka 28 000 kronor per kvadratmeter med inflytt­
ning hösten 2014 och Peabs projekt BRF Jaktfalken säljs för cirka 30 000 
kronor per kvadratmeter med inflyttning 2015 (samtliga priser omräknade 
till avgiftsnivå om 650 kronor per kvadratmeter och år). För projektet med 
inflyttning hösten 2014 är cirka hälften av lägenheterna sålda och för pro­
jekten med inflyttning 2015 är ungefär hälften reserverade men inga sålda 
(observerades i oktober 2013), vilket är en försäljningstakt som sammanta­
get indikerar att priserna är rimligt väl avvägda med hänsyn till markna­
dens betalningsvilja. Reduceras den tidigare hypotetiskt beräknade betal­
ningsviljan om 30 000 kronor per kvadratmeter för effekter av tunnelbana 
erhålls en betalningsvilja i nivå med dessa projekt.

Vilken prisutveckling är att förvänta för Järfälla och Barkarbystaden 
under de närmaste åren? I den prognosmodell som beskrivits i den första 
delen av denna PM, och vars förmåga att återskapa historisk prisutveckling 
redovisas i figur 2, ingår de fyra variablerna befolkningsutveckling, byg­
gande, ränteutveckling och utveckling av hushållens finansiella netto. Jär­
fälla kommun är en för liten marknad för att stabila samband ska kunna 
beskrivas, men det går att visa att den historiska prisutvecklingen i kom
munen är högt korrelerad med genomsnittlig utveckling för Stockholms 
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periferi1, vilket gör att prognosmodellen för Stockholms periferi är tillämp­
bar för Järfälla. Med utgångspunkt från kända makroförutsättningar och 
olika prognosinstituts genomsnittliga bild av konjunkturen de närmaste 
åren, visar prognosmodellen en tillväxttakt för Järfälla om cirka 7 procent 
per år fram till slutet av 2015 (prognostidpunkt är halvårsskiftet 2013). 
Alternativa scenarier kan formuleras, mer optimistiskt eller pessimistiskt, 
för att visa på känslighet för alternativa makroekonomiska verkligheter. 
Även med antagande om förhållandevis stora störningar visar sig bostads­
priserna motståndskraftiga enligt prognosmodellen. 

I tabell 3 redovisas en sammanställning av beräknad betalningsvilja för 
nyproducerade bostadsrätter i Barkarbystaden med hänsyn till tunnelbane­
utbyggnad och prognostiserad prisutveckling fram till slutet av 2015. Enligt 
det mest troliga prognosscenariot är betalningsviljan 34 600 kronor per 
kvadratmeter (avgift 650 kr/kvm/år) år 2015, vilket ur ett byggherreper­
spektiv betyder att den förväntade intäkten är cirka 41 600 kronor per kva­
dratmeter om hänsyn även tas till lån i bostadsrättsföreningen som belastar 
avgiften med cirka 300 kr/kvm/år. 300 kr/kvm/år motsvarar ett lån i fören­
ingen på cirka 7 000 kr/kvm vid en ränta på 4 procent.

Med utgångspunkt från denna beräknade och prognostiserade betal­
ningsvilja kan värdet av byggrätter i Barkarbystaden beräknas i en översikt­
lig byggrättsvärdeskalkyl, se tabell 4. Intäkten inklusive lån till föreningen 
reduceras med produktionskostnad, finansieringskostnad (ränta på mark­
förvärv och lån som finansierar byggkostnaderna, så kallade byggkostnads­
kreditiv) och moms samt påslag för marknads- och produktionskostnads­
risk för att slutligen erhålla byggrättsvärdet.

I Järfälla har byggrätter sålts av kommunen för mellan 3 300 och  
4 000 kronor per kvadratmeter BTA (2013 års priser). Den översiktliga  
kalkylen indikerar byggrättspriser som är ungefär i nivå med tunnelbane­
förorter som kan observeras i t.ex. Blackeberg och Fruängen.

1	 Med Stockholms periferi avses i detta sammanhang kommunerna i Stockholms län utanför 
Stockholms stad och närförortskommunerna Solna, Sundbyberg, Nacka och Lidingö.
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1	 Intäkten är baserad på en avgift till föreningen på 650 kr/kvm och år där drift och underhåll 
uppgår till 350 kr/kvm och år. En ränta om 4 procent har antagits vid kapitaliseringsberäk­
ningen.

2	 Produktionskostnad år 2009 = Entreprenadkostnad, byggherrekostnad, anslutningsavgift 
VA, risktillägg. Exklusive infrastruktur.

3	 Avkastningskrav 5,0 % från Datscha för bostäder i Järfälla och produktionskostnadsrisk  
20 procent.

4	 Exploateringsgrad (från BTA till BOA) för projektet uppgår till 80 procent.

Tabell 3. Betalningsvilja för nyproducerad bostadsrätt i Barkarbystaden i 
dag och vid kvartal fyra 2015.

Tabell 4. Översiktlig byggrättsvärdeskalkyl med hänsyn till att löfte 
finns om utbyggd tunnelbana och att vissa stads- och lägenhets
kvaliteter kan utvecklas.

Se även tabellens noter angående övriga antaganden. 

Källa: TMR, WSP, Spacescape och Evidens.

Beräknad betalningsvilja kr/kvm (avgift 650 kr/kvm/år) för nyproducerade bostadsrätter  
i Barkarbystadens närhet

Betalningsvilja för bostadsrätter på andrahandsmarknaden idag 22 000

Nyproduktionsfaktor 3 000

Extra stadskvaliteter 1 000

Extra bostadskvaliteter 3 500

Tunnelbana 1 400

Summa betalningsvilja kr/kvm för nyproducerade bostadsrätter idag 30 900

Prognos Mest troligt  
scenario (12%)

Optimistiskt  
scenario (19%)

Pessimistiskt  
scenario (–3%)

Betalningsvilja kr/kvm för nyproduce-
rade bostadsrätter år 2015:4

34 600 36 800 31 800

Kalkylpost Inklusive stadskvalite-
ter och tunnelbana

kr/kvm BOA4

Utan stadskvaliteter 
och tunnelbana

kr/kvm BOA4

Intäkt inkl lån till föreningen1 41 600 39 200

– Produktionskostnad2 exkl moms –25 000 –25 000

– Finansieringskostnad 4 procent –1 040 –1 040

– Mervärdesskatt på intäkt –8 320 –7 840

– Marknads- och produktionskostnadsrisk3 –1 500 –1 500

= Byggrättsvärde 5 740 3 820
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Utbyggnadstakt för Barkarbyfältet

En första utgångspunkt för att analysera vilken utbyggnadstakt som är  
möjlig är att utgå från Järfällas historiska byggande. Under perioden  
2000–2012 var det årliga byggandet i Järfälla kommun knappt 3,0 bostäder 
per 1 000 invånare, vilket är något mer än snittet för riket som helhet.  
I jämförelse med övriga kommuner i Stockholms län framstår det däremot 
som lågt. Sigtuna och Solna redovisar de högsta talen under denna period, 
kring 6,0 bostäder per 1 000 invånare och Danderyd intar en särställning i 
botten på listan med mindre än 1,0 bostäder per 1 000 invånare.

En annan viktig faktor att förhålla sig till vid bedömning av utbyggnads­
takt är marknadens totala omsättning av bostäder. Järfälla kommun omsätter 
totalt cirka 1 200 till 1 400 bostäder per år. Småhus utgör stabilt över tiden 
cirka 400 av den totala omsättningen, medan bostäder i flerbostadshus 
varierar mer över tiden, vilket bl.a. beror av när nyproduktion färdigställs.

Bilden av Järfälla kommuns nyproduktion visar på tydligt konjunktur
beroende. I medeltal färdigställs cirka 200 bostäder per år i flerbostadshus 
och småhus sammanräknat, vilket även tycks gälla oavsett vilken samman­
hängande tidsperiod om fem år som analyseras sedan 1995.

I relation till övriga kommuner i länet framstår 200 bostäder per år som 
ett lågt byggande, men bilden kan nyanseras om hänsyn tas till marknadens 
betalningsvilja för bostäder i kommunen. Figur 9 redovisar byggande av 
flerbostadshus per 1 000 invånare i relation till prisnivå i respektive kom­
mun. En första observation är att huvuddelen av kommunerna inordnar sig 
med likartad relation mellan byggande och prisnivå, men att det även finns 
kommuner som avviker kraftigt både uppåt och nedåt. Sigtunas och Solnas 
byggande framstår som exceptionellt i sammanhanget. Sigtuna har en pris­
nivå i medeltal för kommunen som gör det utmanande att nyproducera 
bostäder. Trots detta byggs det i en takt som är jämförbar med Stockholm 
som i medeltal för kommunen har nästan tre gånger så hög betalningsvilja. 
Även Solna påvisar en nästan lika stor avvikelse från länets generella rela­
tion mellan byggande och prisnivå. Med utgångspunkt från att samma lag­
stiftning, byggregler med mera gäller för länets alla kommuner, kan gapet 
mellan länets generella produktionstakt av nya bostäder, kraftigt förenklat, 
benämnas politisk potential för byggande. I figur 9 framgår att politiska 
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målsättningar kan innebära så mycket som ytterligare 3,5 bostäder per  
1 000 invånare.

För att ytterligare förstå vad som påverkar utbyggnadstakten vid större 
exploateringar kan de senaste årens stora utbyggnadsområden i Stockholms
området studeras. Tabell 5 visar en sammanställning av sex större utbygg­
nadsområden med mellan 2 000 och 13 000 nya bostäder i marknader med 
betalningsvilja från cirka 35 000 kronor per kvadratmeter till 60 000 kro­
nor per kvadratmeter (avgift 650 kr/kvm/år). I samtliga projekt finns ett 
flertal byggherrar representerade, d.v.s. ingen enskild aktör har ensamt  

Källa: SCB, Mäklarstatistik och Evidens.
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kunnat avgöra produktionstakten för att optimera försäljningspriserna, 
något som skulle kunna ske i områden där endast en enskild byggherre 
också är ensam markägare. Sambandet mellan prisnivå och utbyggnadstakt 
är tydligt, se figur 9.

Högre betalningsvilja ger högre utbyggnadstakt. Flera orsaker bidrar till 
att stora utbyggnadsområden inte får högre produktionstakter trots att pla­
ner och andra fysiska förutsättningar skulle kunna medge detta. Byggher­
rarna är medvetna om att det finns risk för lokala överutbud om alltför stora 
etapper bjuds ut till marknaden vid ett tillfälle och detta oavsett hur stark 
marknaden är, d.v.s. hur hög prisnivån är. Det medför även en betydande 
riskexponering att binda mycket kapital i ett enda projekt, även större aktö­
rer kan kräva bättre riskspridning. En sista faktor är även att en mycket stor 
del av alla flyttar görs lokalt. Köpare av bostäder ska rekryteras i närlig­
gande omland, vilket begränsar marknadens storlek. Exempel från analyser 
av två olika marknader med skilda marknadsförutsättningar visar samma 
tydliga mönster vad gäller omflyttningar. Inflyttade till bostadsrätt i Kista 
rekryteras till 60 procent från absoluta närområdet eller angränsande kom­
mundelar. För den relativt starka bostadsmarknaden på Kvarnholmen är 
hela 70 procent av de inflyttade till bostadsrätt från närområdet.

Tabell 5. Byggtakt i ett antal större utbyggnadsområden i  
Stockholmsregionen

Område Antal bostäder Utbyggnads
period

Beräknad  
utbyggnads- 
takt, antal 
bostäder/år

Pris, kr/kvm 
(avg 650 kr/
kvm/år)

Hammarby  
sjöstad

13 000 1994–2017 565 54 000

Norra Djurgårds-
staden

12 000 2010–2030 600 50 000

Ursvik 6 000 2009–2026 350 35 000

Hagastaden 5 000 2015–2025 455 60 000

Järvastaden 4 500 2006–2023 265 35 000

Annedal 2 000 2010–2016 285 35 000

Källa: Stockholms stad, Värderingsdata, ett flertal bostadsutvecklare samt Evidens.
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Med utgångspunkt från sambandet mellan betalningsvilja och produk­
tionstakt kan utbyggnadstakten för Barkarbystaden skattas till cirka 300 
bostäder per år, d.v.s. ungefär i nivå med t.ex. Ursvik och Annedal, se tabell 5.

I detta avsnitt har sammanfattningsvis fyra olika metoder diskuterats för 
att bedöma möjligt uthålligt byggande för Barkarbystaden. Historiskt byg­
gande indikerar en byggtakt om cirka 205 bostäder per år (enligt den fem­
årsperiod som redovisade det högsta byggandet). Sambandet mellan 
bostadspriser och byggande som länet påvisar ger att Järfälla bygger unge­
fär som marknadspriset motiverar, vilket enligt denna utgångspunkt ger 
220 bostäder per år. Data från byggvolymerna i Stockholms större utbygg­
nadsprojekt ger en något högre skattning, uppemot 300 bostäder per år. 
Byggandet i relation till bostadspriser indikerade även att det finns en möjlig 
påverkan av politiska målsättningar som kan uppgå till ytterligare 3,5 bostä­
der per 1 000 invånare, vilket för Järfällas del betyder ytterligare 245 bostä­
der per år. Med utgångspunkt från dessa analyser är en möjlig slutsats att 
basnivån för Järfällas byggande skulle kunna vara 220 bostäder per år och 

Prisnivån i Barkarbystaden motiverar en produktionstakt om cirka 300 bostäder per år enligt det 
generella sambandet som kan utläsas av sju större utbyggnadsområden i Stockholmsområdet.

Figur 10. Bedömd årlig byggtakt
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Källa: Stockholms stad, Värderingsdata, ett flertal bostadsutvecklare samt Evidens.
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att det till detta kan läggas 245 med hänvisning till politiska mål, d.v.s. totalt 
465 bostäder per år. Under förutsättning att Barkarbystaden blir en stark 
bas för Järfälla kommuns bostadsbyggande i kombination med ambitiösa 
och tydliga politiska mål är ett årligt byggande om 450–500 bostäder realis­
tiskt. Viktigt observandum är att detta är ett medeltal för byggandet, vilket 
betyder att konjunkturella svängningar under den långa genomförandeti­
den för stadsdelens utbyggnad kommer medföra betydande variation i 
volym mellan åren. Svaga år kan betyda i stort sett totalt stillestånd, vilket 
medför att goda år kan kräva uppemot 1 000 enheter för att det långsiktiga 
målet om 450 bostäder per år ska uppfyllas. Frågan är om detta är möjligt 
utan att lokala överutbud får återverkningar på betalningsviljan. Hyres­
rättslägenheter blir därför ett viktigt strategiskt verktyg för att i viss mån 
jämna ut variation i efterfrågan över tiden.

Exempel 2

Efterfrågan på nya bostäder i Storängen i Huddinge
Storängen är i dag ett industriområde beläget strax öster om Huddinge 
centrum, med gångavstånd till pendeltågsstationen och hela Huddinge cen­
trums utbud av butiker och service. En fördjupning av Huddinge kommuns 
översiktsplan har tagits fram för Storängen och antogs av kommunfullmäk­
tige i juni 2009. Industriområdet har förhållandevis lågt markutnyttjande. 
Det tillsammans med att kollektivtrafiken är väl utbyggd i närområdet och 
närheten till kommunal och kommersiell service är huvudorsakerna till var­
för en omvandling har ansetts önskvärd trots att området i nuläget är ett väl 
fungerande industriområde.

Kommunens huvudinriktning är att Storängen vid en omvandling ska få 
ett högt markutnyttjande. Målsättningen är en så kallad blandstad där 
bostäder utgör huvuddelen, men där verksamheter som är förenliga med 
bostäder kan finnas kvar i området. När området som helhet är omvandlat 
beräknas ungefär 2 300–3 300 lägenheter rymmas. Inslaget av verksamhe­
ter avgör det slutliga antalet bostäder som kan utvecklas. 

Vilka är marknadsvillkoren för produktion av bostäder i Storängen och 
vilken utbyggnadstakt medger dessa förutsättningar, d.v.s. när kan tidigast 
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området som helhet vara helt omvandlat? På samma sätt som i Järfälla har 
frågan besvarats genom en analys i tre steg. Först undersöks Huddinge kom­
muns tillväxtförutsättningar, därefter det specifika områdets, Storängens, 
tillväxtförutsättningar och sist marknadsvillkor för utveckling av bostäder i 
Storängen.

Huddinge kommuns tillväxtförutsättningar

Befolkningen i Huddinge växer snabbare än Stockholmsregionen som hel­
het. Från 1995 till 2011 växte Huddinge med i genomsnitt 1,8 procent per år, 
vilket kan jämföras med Stockholmsregionen som växte med 1,6 procent 
under samma period. I en nationell jämförelse är Huddinge den femte snab­
bast växande kommunen under den senaste 15-årsperioden. Värt att notera 
är att bland de tio snabbast växande kommunerna växer Huddinge snabbast 
i absoluta tal. Huddinge är Stockholms läns näst största kommun med mer 
än 100 000 invånare.

I likhet med Stockholmsregionen som helhet visar prognoser att Hud­
dinge kommun väntas fortsätta uppvisa en mycket hög tillväxttakt med 
höga flytt- och födelsenetton fram till 2020.

Sysselsättningstillväxten i Huddinge är ungefär i nivå med övriga Stock­
holmsregionen, men lönesumman för Huddinge växer något svagare än för 
regionen som helhet. En observation är att Huddinge har stor spridning i 
socioekonomisk status mellan olika områden – det finns både starka områ­
den och mycket svaga, se figur 11.

Disponibel inkomst per capita är lägre i Huddinge än i länet som helhet, 
men genomförda prognoser visar att disponibel inkomst per capita i Hud­
dinge kommer att växa med mer än 30 procent fram till 2030. Samtidigt 
som inkomsterna ökar sker en kraftig tillväxt i hushållens nettoförmögen­
heter (tillgångar minus skulder). I relation till Järfälla som diskuterades 
ovan uppvisar Huddinge starkare tillväxtförutsättningar, främst vad gäller 
befolkningstillväxt och utvecklingen av hushållens inkomster.

Byggandet räknat per invånare i Huddinge under den senaste tioårsperi­
oden är relativt svagt jämfört med övriga kommuner i Stockholms län. Cirka 
2,9 bostäder byggs per 1 000 invånare i Huddinge, vilket blir knappt totalt 
300 bostäder per år. Ungefär 140 av dessa 300 bostäder är i flerbostadshus 
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och 160 i småhus, se figur 12. Isoleras byggandet av bostäder i flerbo­
stadshus framgår att Huddinge underpresterar något, se figur 9. Hud­
dinge ska bygga ytterligare cirka 0,6 bostäder i flerfamiljshus per 1 000 
invånare för att nå upp till länets genomsnittliga nivå. Detta betyder att 
kommunens genomsnittliga byggande sedan 2005 ska lyftas från 140 till 
200 bostäder per år.

Priserna för småhus och bostadsrätter är medelhöga i Huddinge jäm­
fört med övriga kommuner i länet. Priserna i Huddinge har däremot ökat 
snabbare än i länet som helhet. I likhet med Järfälla kommun är pris
utvecklingen i Huddinge högt korrelerad med övriga kommuner utanför 
närförort. Under de senaste åren går det dock att visa att prisutveck­
lingen i Huddinge börjar växla upp till en takt som alltmer liknar närför­
ortskommunerna, som har en snabbare tillväxttakt än periferikommu­
nerna. Huddinge kommuns starka tillväxtförutsättningar stödjer detta 
och på längre sikt är en förhållandevis god tillväxttakt att vänta.

Figur 11. Socioekonomisk karta för centrala Huddinge

Siffrorna anger ett sammanvägt socioekonomiskt index, där områden med värden kring 20  
är svaga och över 30–35 relativt goda. Storängen har ett värde på 11, vilket ska tolkas med 
försiktighet eftersom det i nuläget i princip saknas boende skrivna i området och data därmed 
blir mycket osäkra.

 Källa: SCB, SLL och Evidens.
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Källa: SCB och Evidens

Källa: Värderingsdata och Evidens.

Figur 12. Färdigställda bostäder i småhus och flerbostadshus 
i Huddinge kommun
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Figur 13. Bostadsrättspriser i Stockholms närförort och Huddinge kommun
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Storängens tillväxtförutsättningar

Huddinge kommuns övergripande målsättning för utvecklingen av  
Storängen kan i korthet sammanfattas med:
•	 högt markutnyttjande
•	 blandstad med i huvudsak bostäder samt småskalig handel, service och 

vissa verksamheter, som är förenliga med bostäder
•	 Huddinge centrum och Storängen knyts samman genom Sjödalsvägen
•	 utveckling av vissa gator till gröna promenadstråk, som fungerar som 

länkar mellan parker och grönområden.

Fullt utbyggt förväntas Storängen innehålla totalt cirka 320 000 kvadrat­
meter BTA. Antalet lägenheter i planen uppgår till 2 300–3 200 (i planen 
finns förslag på verksamhetslokaler längs Storängsleden, som även kan dis­
poneras för bostäder, vilket ger en differens om 900 bostäder beroende på 
vilken användning som väljs). Antal nya invånare beräknas bli 5 400–7 500 
och antalet arbetstillfällen beräknas till cirka 200 inom framför allt handel 
och service. Kontor kan enligt planen byggas för totalt cirka 5 000 personer. 
Tidsperspektivet för genomförande är enligt planen cirka 20 år.

Marknadsvillkor för utveckling av bostäder i Storängen

Beräkning av betalningsvilja för nyproducerade bostadsrätter i Storängen 
ger ett pris på cirka 31 000 kronor per kvadratmeter vid en avgift på 650 kr/
kvm/år. För bostadsutvecklaren är intäkten cirka 38 000 kronor per kvadrat
meter om lån till bostadsrättsföreningen på 7 000 kronor per kvadratmeter 
räknas in.

Stadskvalitetsmodellen (se avsnittet ovan om attraktiva platser och 
stadsmiljöer) kan tillämpas för att skatta platsens attraktivitet uttryckt  
som bostadsrättspriser med hjälp av information om områdets s.k. stads­
kvaliteter. I tabell 6 återges stadskvaliteterna och deras monetära värde.

De näraliggande områdena Solgård och Huddinge centrum har i flera 
dimensioner liknande egenskaper mätt i termer av stadskvaliteter. De skiljer 
sig åt inom två viktiga områden, dels närhet till pendeltåget, dels socioeko­
nomisk status. Solgård är socioekonomiskt ett normalt till starkt område 

Bostadsefterfrågan i Stockholmsregionen



37

medan Huddinge centrum är svagt. Storängen kommer att få liknande 
avstånd till pendeltåget som Solgård och sannolikt även ett förhållandevis 
gott socioekonomiskt index. Studier som Evidens gjort visar att större 
nyproduktionsområden kan få upp till 20 enheter högre socioekonomisk 
status än näraliggande områden, vilket betyder en extra betalningsvilja om 
cirka 9 000 kronor per kvadratmeter, allt annat lika.

En annan frågeställning som kan analyseras är möjligheter och värde av 
urbana verksamheter (sällanköpshandel, restauranger, kaféer och kultur). 
Med antagande om att området tillförs 5 400 nya boende och 200 arbetande 
beräknas underlag uppstå som motiverar en fördubbling av antalet verksam­
heter jämfört med i dag. Detta skulle få en värdepåverkan på närmare 2 000 
kronor per kvadratmeter för bostäderna när området som helhet står färdigt.

Slutligen till frågan om vilken utbyggnadstakt som är rimlig. Utbygg­
nadstakten kan sättas i relation till kommunens totala bostadsbyggande – 
både historiskt och framåtsyftande – samt marknadens absoluta och rela­
tiva styrka, d.v.s. betalningsvilja för bostäder i Storängen relativt andra 
områden i Huddinge och regionen som helhet. Huddinge kommun byggde, 

Tabell 6. 
Tabellen visar hur de olika stadskvalitetsvariablerna förhåller sig till skattat bostadsrättspris: 
ökar parkytorna inom 1 km:s radie med 10 hektar (ungefär Humlegården storlek) förväntas priset 
på bostadsrättsmarknaden öka med 600 kr/kvm. 

Källa: TMR.

Variabler som  
påverkar priset

Antagen förändring Prisförändring, kr/kvm

Gångavstånd till city 1 000 m –1 190

Gångavstånd till vatten 1 000 m –1 550

Parkytor inom 1 km 10 hektar 600

Urbana verksamheter inom  
1 km

100 pro-
cent

1 760

Tillgång till gatunätet, R12 0,1 640

< 500 m till spårstation Ja 1 370

Kvartersform (andel slutna 
och utåtvända entréer)

10 procent
enheter

500

Socioekonomiskt index 10 procent
enheter

4 600 
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som nämnts ovan, i genomsnitt under perioden 1995–2011 cirka 290 bostäder 
per år varav 150 i småhus och 140 i flerbostadshus. Som mest har Huddinge 
färdigställt 421 bostäder under ett år, detta skedde år 2000. Under tre år 
under perioden 1995–2011 färdigställdes inga flerbostadshus alls. Konjunk­
turberoendet, som diskuterats tidigare i denna PM, är mycket tydligt. Sam­
tidigt är kommunens ambition enligt ÖP att ha en planberedskap för 600 
bostäder per år. Två räkneexempel kan illustrera konsekvenserna för 
Storängens utbyggnadstakt:
•	 Om kommunens alla bostäder i flerbostadshus byggs i Storängen och his­

toriska produktionstal (140 flerbostadshus per år) antas tar det 16–23 år 
att färdigställa området.

•	 Mer rimligt (men fort fortfarande ett högt antagande) kan det antas att 
hälften av produktionen läggs i Storängen (70 flerbostadshus per år) vil­
ket innebär att det tar 32–46 år att färdigställa området.

Det tidsperspektiv, cirka 20 år, som anges i den fördjupade översiktsplanen 
för området verkar därmed optimistiskt. Samtidigt kan bedömningen göras 
att kommunen inte fullt nyttjar det utrymme som marknadsförutsättningarna 
ger. Enligt diskussionen ovan bör kommunen kunna tillföra minst ytterligare 
60 lägenheter i flerbostadshus per år, d.v.s. det genomsnittliga byggandet 
bör minst kunna uppgå till 200 lägenheter per år. Backar vi tillbaka till figur 
9 kan vi se att Sigtuna bygger drygt fyra bostäder per tusen invånare och det 
med marknadsvillkor som till och med är sämre än i Huddinge. Antas Sigtunas 
byggvolym i Huddinge innebär det cirka 400 bostäder per år. Därmed när­
mar vi oss genomförandetiden som anges i planen för Storängen.

Avslutningsvis kan det konstateras att ett högt genomförandetempo är 
positivt för ett utbyggnadsområde av Storängens karaktär. En snabb 
utbyggnadstakt gör att värden som ökad täthet medför tidigare kan realise­
ras. Detta gäller t.ex. möjligheter att tillföra ”urbana verksamheter”, vilket i 
sin tur genererar ökade värden för bostäderna. Det finns alltså starka motiv 
att söka strategier som optimerar utbyggnadstakten. 
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Behov av kunskap om  
bostadsefterfrågan i  
Stockholmsregionen
Under 2012 genomförde Tillväxt, miljö och regionplanering (TMR) på upp­
drag av regeringen en studie om regional efterfrågan på bostäder fram till 
2030 i Stockholmsregionen1. För att kunna göra denna typ av analyser av 
bostadsbehov behövs kunskap om hur det befintliga bostadsutbudet ser ut 
och hur hushåll inom bostadsbeståndet beter sig. Efter regeringsuppdraget 
konstaterade TMR att denna kunskap behöver förbättras om det ska vara 
möjligt att göra bra prognoser över vad som behöver byggas och hur regio­
nen kan ha en god framförhållning för det. Några av frågorna som behöver 
svar är:
•	 Hur används det befintliga bostadsbeståndet i länet?
•	 Går det att effektivisera hur bostadsbeståndet används?
•	 Bor vi trängre i dag än tidigare?
•	 Vart tar alla nyinflyttade invånare vägen?
•	 Hur fungerar flyttkedjorna i länet?
•	 Finns det inomregionala skillnader och hur ser de ut?
•	 Har Stockholm flera lokala bostadsmarknader?
•	 Vilken typ av bostäder råder det brist på?

1	 Referens till bostadsstudien
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Ett viktigt första steg är att klargöra kunskapsläget om den inomregionala 
migrationen i Stockholmsregionen. I dag saknas kunskap om flyttkedjor och 
vad nya bostäder leder till för rörelser i det befintliga bostadsutbudet. 
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Syfte med denna studie

Vid framtagandet av den regionala utvecklingsplanen för Stockholmsregio­
nen, RUFS 2010, har etablerade modeller använts för att beräkna bostads­
behovet. De grundar sig huvudsakligen på befolkningsprognoser. Rörlighe­
ten på bostadsmarknaden och utnyttjandet av det befintliga beståndet tas 
med i beräkningarna genom kalibrering av hushållsprognoser eftersom 
även detta påverkar behovet av nyproduktion på lång sikt. Bristfälliga kun­
skaper om flyttkedjor och vad nya bostäder leder till för rörelser i det befint­
liga bostadsutbudet i regionen gör dock att det är svårt att göra detta annat 
än mycket generellt.

Denna metodstudie är framtagen inför kommande analyser av bostads­
behov och bostadsbyggnadsbehov i regionen och ska inte ses som en avslu­
tad analys, utan snarare som ett arbetsmaterial för att bygga upp kunskap 
och identifiera behov av ytterligare analyser. 

Det finns således en brist på data att luta sig mot i dagsläget för att få kun­
skap om bostadsefterfrågan. En ytterligare omständighet är att färre flyttar 
och fler bor kvar längre i sina bostäder. Detta kan i sin tur bero på ett antal 
instängningseffekter som framförallt har präglat bostadsmarknaden sedan 
2007 (mer om det längre fram). Denna inflyttningsanalys är ett första steg 
på vägen att försöka förstå hur bostadsbeståndet utnyttjas och förstå effek­
terna av nyproduktion.

Flyttkedjestudier är dyra och tidsödande och har varit särskilt problema­
tiska att genomföra i Stockholmsregionen. På grund av att det finns mark­
nadsimperfektioner, till exempel för hyresbostäder, sker många transaktio­
ner i det dolda och de som besvarar frågor om flyttningar vill inte alltid 
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förklara hur de har skett. Kedjorna i tidigare genomförda studier har  
därmed varit svåra att följa och internbortfallet har varit stort.

Tack vare erfarenheter av många flyttkedjestudier runt om i landet har 
vissa generella slutsatser om hur rörligheten påverkas i regionen kunnat 
dras genom att studera inflyttningen i ett antal nyproduktionsprojekt.

Tidigare har det inte funnits data över hushåll och bostäder, men fram
över kommer det att bli lättare att studera flyttmönster via register, i och 
med att data blir tillgängliga från det nya lägenhetsregistret. Men det kom­
mer att ta några år innan flyttströmmarna kan följas med registret som 
underlag. Under tiden är delstudier likt denna den möjlighet som finns för 
att få indikationer på hur bostadsbeståndet används.

I denna delstudie ska följande frågor försöka besvaras: 
•	 Vilka hushåll flyttar in i olika typer av nyproduktion? 
•	 Ser det olika ut i olika delar av länet?
•	 Varifrån kommer inflyttarna?
•	 Hur har de bott tidigare?
•	 Hur påverkar inflyttningen i nyproduktionen bostadsmarknaden? 
•	 Får olika typer av nyproduktion olika effekt?
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Metod och genomförande

I denna delstudie har ett antal nyproduktionsprojekt som haft inflyttning 
under det senaste året valts ut och så mycket information om bostäderna, 
hushållen och den förra bostadens läge och typ som möjligt har samlats in. 
Detta har krävt medverkan från bostadsbyggare i regionen. Följande företag 
har bidragit med data till studien: Besqab, Familjebostäder, Ikano Bostad, 
Järntorget, Riksbyggen och Stockholmshem. Även Bostadsförmedlingen har 
levererat material. Totalt har data om 378 (+ 190) nyproducerade bostäder och 
de hushåll som flyttat in i dem samlats in.

En inflyttningsanalys kräver särskild varsamhet med data och all infor­
mation har hanterats strikt konfidentiellt. I de flesta fall har inte tillgång till 
fullständigt material om hushållen gått att få fram, utan enbart en samman­
ställning som respektive företag gjort av hushållstyp och typ av tidigare 
boende. Det innebär att data inte alltid är jämförbara mellan de olika nypro­
duktionsprojekten.

Ambitionen har varit att få god spridning av bostadsprojekt, både avse­
ende läge i regionen och typ av nyproduktion (upplåtelseform, hustyp och 
storlek). Trots det har inte data om något nybyggnadsprojekt bestående av 
småhus med äganderätt kommit med. Även antalet hyresrätter är begränsat. 
Detta har delvis att göra med den begränsade nyproduktionen av just små­
hus och hyresrätter som har funnits under studiens genomförande. Den 
absolut största delen av nyproduktionen består i nuläget av bostadsrätter.

I studien har flera olika typer av data-set använts, i och med att uppgifts­
lämnarna har fått styra hur materialet sett ut. Inga krav på utformning av 
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data har ställts, utan studien har istället strävat efter att göra det så enkelt 
som möjligt för uppgiftslämnarna. I och med detta har fler företag ställt upp. 
Byggföretagen har själva också haft olika policyer för vilka data de lämnar 
ut – en del har lämnat fullständiga listor över såväl bostäderna som inflyt­
tarna, medan andra lämnat mer begränsad information. I slutskedet av  
analysen har därför uppgifterna förenklats och kategorierna begränsats för 
att göra data mer jämförbara mellan de olika projekten.

Flyttkedjor – Varför är det intressant?

Syftet med att studera flyttkedjor är att kartlägga vilka vakanser som  
uppstår på bostadsmarknaden i och med nyproduktionen av bostäder.  
De bakomliggande frågorna är ofta: 
•	 Vilka flyttar in i de nybyggda bostäderna?
•	 Varifrån kommer de?
•	 Vilka typer av bostäder blir lediga på marknaden till följd av nyproduk­

tionen? 
•	 Hur förgrenar sig kedjorna vidare till den övriga regionen?
•	 Blir flyttkedjorna olika långa från olika typer av nyproduktion? 
•	 Kan nyproduktion av bostäder hjälpa svaga grupper att etablera sig på 

bostadsmarknaden eller är det bara starka hushåll som tjänar på nybygg­
nation?

•	 När får nyetablerade hushåll sin första bostad på bostadsmarknaden?
•	 Innebär flyttningarna att hushållen får en förbättrad boendesituation?

Flyttkedjan illustrerar ett exempel som innebär att en ny bostad har gjort 
det möjligt för sex hushåll att flytta (pilar), fyra ordinarie bostäder har blivit 
vakanta (bilder) och två hushåll har fått möjlighet att komma in på den  
ordinarie bostadsmarknaden (s.k. debutanter i de grå ovalerna). Kedjan är 
fyra länkar lång.
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Erfarenheter från tidigare flyttkedjestudier:
•	 Varje nyproducerad bostad medför att i genomsnitt fyra till fem hushåll 

kan flytta till en ny och bättre bostad.
•	 Ju större och dyrare den nyproducerade bostaden är, desto längre blir 

flyttkedjan.
•	 Nyproduktion som attraherar äldre hushåll genererar längre flyttkedjor 

än övrig nyproduktion. De har redan gjort boendekarriär och lämnar en 
bra bostad efter sig, som i sin tur genererar en lång flyttkedja.

•	 Äldre flyttar ofta från bostäder som är relativt lika nyproduktionen i 
fråga om upplåtelseform och storlek. Flytten beror ofta på högre tillgäng­
lighet i nyproduktion, till exempel genom hissar och låga trösklar. Dessa 
kvaliteter saknas i en stor del av det äldre bostadsbeståndet, som de äldre 
flyttar ifrån.

•	 Inflyttning i hyresrätter påverkas mycket av om bolagen använder intern­
köer eller andra system med intern rekrytering av hyresgäster till nypro­
duktionen – om de gör det blir många hyresrätter lediga i nod 1 i kedjan 
som illustrerades ovan.

I denna studie analyseras bara det första steget i kedjan – vilka som flyttar 
in i nyproduktionen och varifrån de kommer. Utifrån den analysen kan vi 
dra vissa slutsatser utifrån tidigare erfarenheter om hur flyttkedjan fortsät­
ter och hur hela bostadsmarknaden fungerar.

En kedja

Hushåll: Ett äldre par En ung familj
med ett barn och 
ett andra på väg

En ung par 
utan barn 
flyttar ihop

Ensamstående
ungdomar

2:a hand

Föräldrahem

Kedjan bryts

Ihop-
flyttning

FlyttLänk/Flytt

Bostäder:  
Nod 0 – BR i nyprod.,
3 rok

Nod 3:1 och 3:2  
– Hyresrätter i innerstan 
och kranskommun

Nod 2 – Bostadsrätt 
i innerstan, 3 rok

Nod 1 
– Villa, 5 rok
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Befolkning – flyttningar och 
efterfrågan

I detta avsnitt beskrivs generella flyttmönster för Sverige och Stockholms
regionen. Data från SCB:s databaser, samt specialbeställda data över inrikes 
flyttningar i Sverige och Stockholms län efter ålder, har analyserats.

I ett internationellt perspektiv flyttar svenskar relativt sällan och korta 
avstånd. De flesta flyttningar sker inom kommunerna. Landstinget (genom 
tidigare förvaltningen Regionplane- och trafikkontoret) har genom åren 
publicerat flera rapporter där slutsatserna är tydliga: Stockholmsregionen 
består av flera lokala bostadsmarknader och flyttströmmarna mellan dem 
är sparsamma – en stor andel av flyttningarna sker inom kommunerna och 
till och med inom församlingarna. I hela Sverige har de inomkommunala 
flyttningarna minskat något över tid, medan de långväga flyttningarna är 
relativt stabila.

Svenskarna flyttar i genomsnitt tio gånger i livet. Som mest flyttar vi när 
vi är 20-34 år (etablerings- och karriärfasen). Efter denna fas, och framför 
allt när barnen är i skolåldern, är svenskar generellt ganska stabila och flyt­
tar inte gärna. Äldre har låg flyttintensitet, d v s flyttar sällan.
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Figur 1. Inrikes flyttningar 1998–2012

(Andel av alla flyttningar inom landet, %)

Källa: SCB, WSP
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Figur 2. Flyttbenägenhet efter ålder 2012

(Andel flyttningar av medelfolkmängden, %)

Källa: SCB, WSP
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I hela Sverige skiljer sig flyttmönstren åt mellan olika åldersgrupper. De 
unga vuxna flyttar nästan lika ofta över större sträckor (över länsgränser) 
som inom närområdet, medan de äldre (65 år och äldre) i störst utsträckning 
flyttar inom den egna församlingen – hälften av äldres flyttningar är inom 
församlingen och ytterligare en fjärdedel inom kommunen. Bara en tiondel 
av de äldres flyttningar sker över länsgränserna. Motsvarande siffra för 
unga är det dubbla.

Även i Stockholmsregionen har landstingets rapporter visat att flytt­
mönstren skiljer sig åt mellan åldersgrupperna. De yngre flyttar över längre 
avstånd – innan de etablerat sig – medan de äldre flyttar mer lokalt. I Stock­
holmsregionen är det de unga vuxna som håller ihop den regionala bostads­
marknaden och flyttar mellan olika lokala marknader – i sökandet efter 
boende, partner, arbete etc. De äldre som har etablerat sig på en bostads­
marknad håller oftare kvar i den lokala även när de flyttar.

Figur 3. Inrikes flyttningar 2012 för unga vuxna och äldre

(Andel av samtliga flyttningar inom landet, %) 

Källa: SCB, WSP
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Eftersom befolkningstätheten skiljer sig mycket i länet uppstår en del 
konstigheter på kartbilden. Små kommuner har inte egna bostadsmarkna­
der utan är kopplade till närliggande bostadsmarknader. Ekerö tillhör i den 
här analysen till exempel kärnan, det vill säga den centrala bostadsmarkna­
den, vilket beror på att kommunens bostadsmarknad så tätt hänger ihop 
med västerort, som i sin tur tillhör kärnan. På samma sätt hänger Lidingö 
ihop med Östermalm, som också är en del av kärnan.

En annan flyttrend som uppmärksammats på senare tid är att de äldre 
allt oftare bor kvar i sina småhus. I SCB:s databas Stativ kan man undersöka 
kvarboendet i olika åldersgrupper. Mellan 1997 och 2010 ökade andelen som 
bor i småhus i åldersgruppen 65 år och mer från 42 procent till 48 procent. 
Efter 2007 har vi också sett färre unga och barnfamiljer som bor i småhus.

Under de senaste åren har färre flyttat i hela landet och i alla åldersgrup­
per. Allt fler äldre bor kvar i småhus vilket påverkar rörligheten på hela 
bostadsmarknaden. I hela landet har 246 000 statistiskt förväntade flytt­
ningar inte blivit av under perioden 2008–2012. De grupper som ”inte har 

(Andel, %)

Källa: SCB, Stativ-databasen 
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Figur 4. Andel boende i småhus i hela Sverige per åldersgrupp 1997–2012
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flyttat” är framför allt unga och äldre. Siffran motsvarar 166 000 unga 
vuxna (20–29 år) och 38 000 pensionärer (65– år).

Diagrammet ovan visar hur stor andel av befolkningen som har flyttat 
1998–2013 och kan indikera hur många flyttningar ”som skulle ha skett” 
varje år om andelen flyttningar (i respektive åldersgrupp) hade varit kon­
stant sedan 2007, då den låg på topp och hade ökat under några års tid.

Äldres flyttintensitet minskade kraftigt efter ändringen i fastighetsskat­
teomläggningen 2007. Före 2007 blev det allt dyrare att bo i småhus, i och 
med att fastighetstaxeringen innebar allt högre fastighetsskatter och många 
äldre dessutom betalade förmögenhetsskatt. Detta drev en del äldre ifrån 
sina bostäder.

År 2008 slog de nya reglerna för fastighetsskatten igenom. Nu blev det i 
stället dyrare att flytta och billigare att bo kvar. Dessa förändringar genom­
fördes 2007–2008:

(Andel av befolkningen, %)

Källa: SCB, WSP

Uppgången innebär 245 000 
fler flyttningar 2002–06

Nedgången innebär 257 000 
färre flyttningar 2008–13
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Figur 5. Inrikes flyttningsintensitet i Sverige 1998–2013
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•	 Förmögenhetsskatten togs bort inkomståret 2007.
•	 Fastighetsskatten reformerades, liksom de begränsningsregler som 

gällde, inkomståret 2008.
•	 En maximerad kommunal fastighetsavgift infördes.
•	 Uppskovsreglerna förändrades och uppskovsränta infördes.
•	 Uppskovsräntan infördes även på äldre uppskov (retroaktiv beskattning) 

för att finansiera reformen.
•	 Kapitalvinstskatten höjdes från 20 till 22 procent.
•	 Inkomstskatten för bostadsrättsföreningar togs bort (inkomståret 2007).

Även andra saker har sannolikt inverkat på flyttintensiteten, t.ex. en lägre 
nyproduktion i och med finanskrisen liksom konjunktureffekter. Men det är 
ändå tydligt att äldres vilja, eller möjlighet, att flytta har sjunkit efter 2007.

I Stockholms län började nedgången redan 2006 vilket är svårare att  
förklara. 12 000 färre äldre flyttade under åren 2006–2012 jämfört med 
toppåret 2005.

Figur 6. Inrikes flyttningsintensitet i åldersgruppen 55–74 år

(Andel av befolkningen, %)

Källa: SCB, WSP

Uppgången innebär 36 000 
fler flyttningar 2002–06

Nedgången innebär 38 000 
färre flyttningar 2008–12
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(Andel flyttare av medelfolkmängden) 

Källa: SCB, WSP
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Figur 7. Flyttintensiteten inom Stockholmsregionen för 55–74-åringar

Nedgången innebär 12 500 färre flyttningar 
inom Stockholmsregionen 2006–2012

(Andel flyttare av medelfolkmängden) 

Källa: SCB, WSP
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Inom Stockholmsregionen har detta även fått stora effekter för unga 
vuxna som i betydligt lägre utsträckning flyttar i dag jämfört med år 2007. 
Här kommer flyttkedjorna in som förklaringsfaktor. I och med att äldre flyt­
tar mindre påverkas rörligheten på hela bostadsmarknaden kraftigt. Det är 
de äldres flyttningar som genererar de längsta flyttkedjorna eftersom deras 
bostäder ofta befinner sig högst upp i boendekarriären (småhus eller stora 
lägenheter).

Efter 2006 togs också stödet till byggandet av smålägenheter bort och 
bostadsproduktionen, särskilt av små lägenheter, sjönk kraftigt. År 2007 
kom dock många av dessa bostäder ut på marknaden (före skatteomlägg­
ningen). Därför flyttade många unga då och flyttintensiteten nådde en topp.

År 2010 kom nästa reform som påverkade unga vuxnas möjligheter att 
efterfråga bostäder, nämligen bolånetaket. Finansinspektionen rekommen­
derade från och med hösten 2010 att belåningsgraden vid bostadsköp skulle 
begränsas till 85 procent av marknadsvärdet. En lägre belåningsgrad, som 
bolånetaket stimulerar, innebär att man oftare behöver en egen kontantin­
sats för att ta sig in på marknaden för bostadsrätter och småhus. Det gäller 
särskilt i Stockholmsregionen där det inte är ovanligt med en kontantinsats 
på flera hundratusen kronor för även en liten bostadsrätt.
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Bostäder – byggande och utbud

Finansiella villkor, politiska beslut och konjunktur har styrt bostadsbyg­
gandet i Sverige i olika omfattning i olika perioder och bostadsbyggandet 
har pendlat fram och tillbaka över åren. Under lång tid har vi byggt relativt 
få bostäder i Sverige – både i relation till tidigare perioder och jämfört med 
andra länder. I genomsnitt har vi under de senaste 10 åren byggt ungefär 25 
000 bostäder per år i hela landet.

Under de så kallade miljonprogramsåren (ca 1965–1975) byggdes under 
flera år över 100 000 bostäder per år i Sverige. Fram till början av 1990-talet 
byggdes bostäder i hela Sverige – ofta med offentlig finansiering. Det kraftiga 
byggandet motiverades av bostadsbrist och prognoser för en kraftig befolk­
ningstillväxt, och löste också den stora bostadsbristen, men resulterade lång­
siktigt i problem med vakanser i framför allt allmännyttans bostadsbestånd.

Efter 1990 sjönk bostadsbyggandet kraftigt till följd av en mängd poli­
tiska beslut som påverkade de ekonomiska förutsättningarna för att bygga. I 
mitten av 1990-talet, under den ekonomiska krisen, byggdes väldigt få 
bostäder i Sverige. Men sedan konjunkturen vände i mitten av 1990-talet 
har politikerna försökt få fart på bostadsbyggandet, men utan att återigen 
införa den typ av finansiella stimulanser som tidigare fanns för bostadsbyg­
gandet. Istället har bostäder allt mer kommit att byggas på marknadsmäs­
siga grunder och därmed endast där marknadsmässig efterfrågan finns – 
det har resulterat i ett lågt bostadsbyggande och en koncentration av 
byggandet till storstads- och tillväxtregionerna. I dag finns ett mycket tyd­
ligt samband mellan bostadsproduktion och betalningsvilja och efterfrågan 
på marknaden.
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 I Stockholmsregionen har många bostäder börjat byggas under 2013  
– över 12 000 bostäder i årstakt, vilket är 33 procent högre än två år tidigare. 

Diagrammet nedan visar kvartalsstatistik över igångsättande och färdig­
ställande 1975–2013. I statistik finns en viss eftersläpning och det sista 
kvartalet 2006 påverkades till exempel av de så kallade Odellplattorna2.  
Detta visar hur mycket enskilda politiska beslut kan påverka statistiken.

En vanlig analys av behovet att bygga nya bostäder relaterat till befolk­
ningsökningen brukar redovisas med diagrammet på nästa sida, som mot­
svarar 0,6 nya bostäder per ny invånare – antalet invånare per bostad hålls 
på en konstant nivå över tid (utan hänsyn till fördelning eller utgångsläge).  
I verkligheten är behovet av nya bostäder sammanlänkat av en rad faktorer 
som handlar om demografi, hushållsbildning, och inte minst av vilka flytt­
kedjor som en ny bostad frigör, och kan inte förenklas så.

Figur 9. Bostadsbyggande i Sverige sedan 1950-talet

(Antal påbörjade bostäder) 

Källa: SCB, WSP
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2	 År 2006 gjöts ovanligt många grundplattor före årsskiftet för att få del av det investerings
bidrag som regeringen beslutat avskaffa. Grundplattorna har fått heta Odellplattor efter 
dåvarande bostadsminister Mats Odell.
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Figur 10. Bostadsbyggande i Stor-Stockholm

(Antal nya bostäder) 

Källa: SCB, WSP
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Resultat av inflyttningsanalysen

I detta avsnitt presenteras resultaten av analysen av de elva nyproduktions­
projekten som har studerats. Urvalet är inte slumpmässigt utan utgår från 
de projekt som ett antal byggföretag har bidragit med uppgifter om och på så 
vis möjliggjort denna studie. Följande företag har bidragit med data: 
Besqab, Familjebostäder, Ikano Bostad, Järntorget, Riksbyggen och Stock­
holmshem, liksom Bostadsförmedlingen.

Ambitionen har varit att få så god täckning som möjligt över regionen och 
mellan olika typer av bostäder. Det har också varit en önskan att projekten 
inte ska vara alltför små och att det ska vara möjligt att studera olika typer 
av bostäder i samma läge vilket har lyckats för tre områden: de två nya stads­
delarna Nordvästra Kungsholmen och Norra Djurgårdsstaden där bostads­
rätter och hyresrätter har kunnat jämföras, samt i Hässelby/Vällingby där 
stora och små lägenheter har kunnat jämföras.

Studerade nyproduktionsprojekt

Följande elva nyproduktionsprojekt är med i analysen:
1.	 Ca 35 bostadsrätter i flerbostadshus i Norra Djurgårdsstaden (NDS) 

Storlek: 2–5 rok, 93 kvm. Insats: 52 000 kr/kvm. Avgift: 610 kr/kvm/år.
2.	 Ca 110 hyresrätter i NDS 

Storlek: 1–5 rok, 79 kvm. Hyra: 2 260 kr/kvm/år. Månadshyra: 14 600 kr.
3.	 Ca 60 bostadsrätter i flerbostadshus på Nordvästra Kungsholmen (NVK) 

Storlek: 2–5 rok, 83 kvm. Insats: 46 000 kr/kvm. Avgift: 425 kr/kvm/år.
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4.	 Ca 100 hyresrätter i flerbostadshus på Nordvästra Kungsholmen (NVK) 
Storlek: 1–4 rok, 61 kvm. Hyra: 2 030 kr/kvm/år. Månadshyra: 10 350 kr.

5.	 Ca 60 bostadsrätter i flerbostadshus i de nordvästra närförorterna  
(Sundbyberg) 
Storlek: 1–5 rok, 73 kvm. Insats: 31 000 kr/kvm. Avgift: 690 kr/kvm/år.

6.	 Ca 35 bostadsrätter i flerbostadshus i de södra närförorterna (Enskede-
Årsta-Vantör) 
Storlek: 2–4 rok, 75 kvm. Insats: 28 000 kr/kvm. Avgift: 640 kr/kvm/år.

7.	 Ca 90 hyresrätter i flerbostadshus i de södra närförorterna (Hägersten-
Liljeholmen) 
Storlek: 1–4 rok, 72 kvm. Hyra: 1 695 kr/kvm/år. Månadshyra: 10 150 kr.

8.	 Ca 20 bostadsrättslägenheter i tvåvåningshus i de södra ytterförorterna 
(Södertörn) 
Storlek: 2–5 rok, 85 kvm. Insats: 30 000 kr/kvm. Avgift: 640 kr/kvm/år.

9.	 Ca 15 bostadsrättsradhus i de västra ytterförorterna (Hässelby-Vällingby) 
Storlek: 5 rok, 125 kvm. Insats: 24 000 kr/kvm. Avgift: 410 kr/kvm/år.

10.	Ca 45 små bostadsrättslägenheter i de västra ytterförorterna (Hässelby-
Vällingby) 
Storlek: 1–3 rok, 56 kvm. Insats: 16 300 kr/kvm. Avgift: 800 kr/kvm/år.

11.	 Ca 70 bostadsrättslägenheter, varav hälften upplåts till seniorer, i de 
norra ytterförorterna (Nordost) 
Storlek: 2–5 rok, 95 kvm. Insats: 38 000 kr/kvm. Avgift: 765 kr/kvm/år.

Inget av projekten har en genomsnittlig månadskostnad under 5 000 kro­
nor. Billigast är smålägenheterna i ytterförorter. Dyrast är det i Norra Djur­
gårdsstaden, men även det norra projektet i ytterförorten är exklusivt. 
Hyresrätterna är något dyrare än bostadsrätterna (beräknad månadskost­
nad, exkl. amortering, efter ränteavdrag).
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Figur 12. Beräknad genomsnittlig månadskostnad* per nybyggnadsprojekt
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* Beräknad som månadshyra resp. kostnad för avgift och köpeskillig för Br 
(100% lån, 3% ränta, efter ränteavdrag, exkl. amortering)

Varifrån kommer de nyinflyttade hushållen?

Resultaten visar att de flesta kommer från närområdet, men också att vissa 
projekt lockar mer långväga flyttare. 
•	 En stor andel flyttar ifrån närliggande områden. I ytterförorterna är detta 

allra tydligast.
•	 Norra Djurgårdsstaden har det spretigaste inflyttningsmönstret med 

både många från närområdet, och stora andelar från övriga innerstaden 
och övriga länet samt en del från utlandet.

•	 Nordvästra Kungsholmen drar mest inflyttare från övriga delar av 
Kungsholmen (grannområdet) och fler från de västra delarna av staden 
än från övriga delar. Samtidigt är relativt många från övriga län inflyttare 
till detta projekt.

•	 Det går tydliga flyttströmmar inom de södra och västra förorterna. Pro­
jekten i väst och nordväst har betydligt fler inflyttare från de länsdelarna 
och projekten i de södra förorterna har betydligt fler inflyttare från de 
länsdelarna.
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Figur 13. Tidigare bostadstyp för inflyttare i nyproduktion

* Närområdet avser hela Stockholms innerstad

(Andel av inflyttarna)
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•	 Från övriga län väljer man sällan att flytta till de yttre förorterna.
Inflyttarna i nyproduktion flyttar inte långt – hela 30 procent kommer från 
närområdet.

Det sammansatta diagrammet blir inte helt lättolkat i och med att närom­
råde och grannkommun är olika i alla staplarna. Därför redovisas också 
enskilda diagram för respektive delområde nedan, där det tydligare framgår 
vad som är närområde respektive grannkommun. Västerort och söderort är 
hela tiden delområden inom Stockholms stad.

Till den nya stadsdelen Norra Djurgårdsstaden flyttar många från när­
området, särskilt i bostadsrätterna, men även stora andelar från övriga 
innerstaden och övriga länet samt en del från utlandet. En uthyrare berättar 
att personer som är på väg att flytta hem till Sverige ringt från utlandet och 
försökt boka de mest exklusiva lägenheterna långt i förväg.

Nordvästra Kungsholmen drar mest inflyttare från övriga delar av 
Kungsholmen och fler från de västra delarna av staden än från övriga delar. 
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Figur 14. Tidigare bostadsområde för inflyttare till Norra Djurgårdsstaden

* Närområdet består av Gärdet och Hjorthagen

(Andel av inflyttarna)
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Men bostadsrätterna är också populära bland hushåll från andra län. Det är 
ett sätt att komma in på bostadsmarknaden. Till hyresrätterna tar man sig 
inte lika lätt om man inte stått i bostadskön en tid – men eftersom de nya 
hyresrätterna är relativt dyra och konkurrensen om dem därmed mindre är 
det ändå lättare att hyra nyproduktion än en lägenhet i det befintliga bestån­
det med lägre hyresnivåer. En stor andel, hela 20 procent, av bostadsrät­
terna köps av personer som tidigare bott utanför Stockholms län.

I de nordvästra närförorterna syns de regionala bostadsmarknaderna 
tydligt. Fler flyttar in från de västra delarna av Stockholm än från de södra. 
Två tredjedelar av de nyinflyttade har även tidigare haft sin bostadsadress i 
nordväst. Det är till och med fler från andra län än från söderort.

Till de södra förorterna kommer däremot en stor andel inflyttare från 
söderort, medan de från västerort är mer sällsynta – det gäller särskilt 
bostadsrätterna där hela 75 procent kommer från de närliggande områdena 
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Figur 15. Tidigare bostadsområde för inflyttare till Nordvästra Kungsholmen

* Närområdet består av Kungsholmen och Essingeöarna, 
för Hr hela Stockholms innerstad.
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Figur 16. Tidigare bostadsområde för inflyttare till Närförort Nordväst

* Närområdet består av kringliggande stadsdelar
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Figur 17. Tidigare bostadsområde för inflyttare till Närförort Syd

(Andel av inflyttarna)
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* Närområdet består av kringliggande stadsdelar/församlingar

Figur 18. Tidigare bostadsområde för inflyttare till Ytterförort Syd

* Närområdet består av kringliggande stadsdelar

(Andel av inflyttarna)
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i södra Stockholm. Ingen hyresrätt i detta område hyrs ut till hushåll som 
flyttar in från ett annat län.

Till de relativt små bostäderna i tvåvåningshusen på Södertörn flyttar en 
stor andel in från närområdet – nästan hälften har bott i området tidigare. 
En ganska stor andel kommer också från andra kommuner i länet – huvud­
sakligen närliggande kommuner på Södertörn.

Även i Hässelby-Vällingby ser vi tydligt hur lokala flyttmönstren är.  
85 procent av inflyttarna i de större lägenheterna och 70 procent i de mindre 
kommer från de västra förorterna. De stora lägenheterna uppvisar alltså ett 
utpräglat lokalt flyttmönster.

Figur 19. Tidigare bostadsområde för inflyttare till Ytterförort Väst

* Närområdet består av kringliggande stadsdelar

(Andel av inflyttarna)
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Även i Hässelby-Vällingby ser vi tydligt hur lokala flyttmönstren är. 85 
procent av inflyttarna i de större lägenheterna och 70 procent i de mindre 
kommer från de västra förorterna. De stora lägenheterna uppvisar alltså ett 
utpräglat lokalt flyttmönster.

I ytterförort norr finns inte fullständiga data om tidigare adress, men det 
är tydligt att även detta projekt drar en stor andel från närområdet, men 
även relativt många från andra län, trots att det ligger i den yttre periferin.

Flyttmönstren i denna analys uppvisar ett mönster som liknar de lokala 
bostadsmarknaderna som beskrivits i avsnitt 4, där få flyttar över Mälar­
dalssnittet, utom unga vuxna som rör sig över större geografier innan de  
etablerat sig.

Ytterförorterna är mer specifika. Här finns både många lokala flyttare 
och många från övriga länet. Detta beror till stor del på projektens läge – de 
ligger relativt sett närmre övriga länet än Stockholms stad.

Figur 20. Tidigare bostadsområde för inflyttare till Ytterförort Norr

* Närområdet består av resten av kommunen

(Andel av inflyttarna)
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Att hela 30 procent kommer från närområdet är en ganska hög siffra 
eftersom närområdet är definierat som ett ganska litet område i de flesta fall 
(utom för hyresrätter på nordvästra Kungsholmen). Men det är också rela­
tivt många som flyttar långt (25 procent från annat län och övriga länet). 
Långväga inflyttares relativt höga andel i nyproduktionen brukar tolkas 
som att inköp av en nyproducerad bostadsrätt är ett sätt att ta sig in på 
bostadsmarknaden i Stockholmsregionen. Anledningen är att det är något 
mindre konkurrens om nyproduktionen eftersom den generellt sett är 
dyrare. Det kan också vara så att långa flyttningar kräver mer planering och 
att nyproduktionen, som ofta bokas långt i förväg och har ett fast pris, där­
för är ett bra alternativ.

Vilken typ av bostäder lämnar man?

I denna del av analysen finns ett antal begränsningar i data vilket gör att inte 
alltför långtgående slutsatser bör dras från resultaten. För att få fullständiga 
data måste intervjuer göras med hushållen som flyttat in vilket det inte fun­
nits möjlighet till i denna studie.

Utifrån tidigare adresser har upplåtelseformen för fastigheten identifie­
rats. Om hushållet då haft förstahandskontrakt eller bott i andra hand är 
dock oftast okänt. I vissa projekt finns inte heller information om exakt 
adress, vilket gör att upplåtelseform inte kan identifieras (detta gäller alla 
hyresrätter utom i NDS). Därför underskattas andelen som inte haft eget 
kontrakt i den förra bostaden.

Den tidigare adressen är den som gäller vid kontraktsteckning – det finns 
ingen information om hur länge hushållet bott på denna adress, och den kan 
således också vara tillfällig.

I vissa fall har vi kunnat identifiera flytt från föräldrahemmet genom att 
det tidigare boendet är en villa där föräldrarna bor kvar. När adressen inte 
varit exakt kan inte den bedömningen göras, därmed underskattas andelen 
som flyttar från föräldrahemmet.

Data för hyresrätter i NDS skiljer sig lite från de övriga i och med att vi har 
mer information från bostadsbolaget om f.d. upplåtelseform (flera kommer 
från bostadsförmedlingens kö). I och med detta syns 2:a-handshyresgäster, 
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något som inte kan identifieras i de övriga fallen. Det har bara varit möjligt 
att undersöka vilken upplåtelseform den tidigare bostaden har (inte vilken 
kontraktstyp hushållet haft).

De flesta av inflyttarna har tidigare bott i bostadsrättslägenheter, och de 
flyttar också till allra största delen in i en bostadsrätt. I närförorterna kom­
mer många bostadsrättsköpare från hyresrätter – vilket inte är fallet i ytter­
förorterna. I ytterförorterna dominerar i stället inflyttare som har sålt sina 
småhus (vilka också förekommer i större omfattning där). Bostäderna i 
ytterförorterna som är lite billigare har många förstagångshushåll som flyt­
tar från föräldrahemmet. Byggarna har informerat om att många av dessa 
även har föräldrarna med i kontraktet. De som säljer småhus föredrar också 
de nya centrala stadsdelarna: NDS och NVK.

När det finns mer information om den tidigare bostaden syns tydligt att 
många som flyttar in i de nybyggda hyresrätterna inte tidigare haft ett eget 
kontrakt. Till hyresrätterna flyttar också en större andel som tidigare bott i 
hyresrätter. Det kan vara en effekt av att bolaget har en internkö och att man 
som boende därmed får ”förtur” till en ny bostad. Men tidigare flyttkedje­

Figur 21. Tidigare bostad* för de som flyttar in i nyproduktion

* Fastighetstyp och adress vid kontraktsteckning. Info från byggare och Bostadsförmedlingen. 
** Identifierade genom kvarboende föräldrar på fastighet.

(Andel av inflyttarna)
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Figur 22. Tidigare bostad* för inflyttare till Norra Djurgårdsstaden

* Fastighetstyp och adress vid kontraktsteckning. Delvis info från Bostadsförmedlingen
** Identifierade genom kvarboende föräldrar på fastighet

(Andel av inflyttarna)
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Figur 23. Tidigare bostad* för inflyttare till Nordvästra Kungsholmen (Brf)

* Fastighetstyp och adress vid kontraktsteckning. Delvis info från Bostadsförmedlingen
** Identifierade genom kvarboende föräldrar på fastighet

(Andel av inflyttarna)
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studier har också pekat på att man ofta flyttar mellan bostäder med samma 
upplåtelseform. Över hälften av de nyinflyttade i bostadsrätterna har även 
tidigare bott i bostadsrätt.

Över 50 procent av de som flyttar in i nya bostadsrätter på NVK har bott i 
bostadsrätt tidigare, och en fjärdedel har bott i småhus. Enbart 13 procent 
kommer från en hyresrätt.

Vidare har 55 procent av inflyttarna till bostadsrätterna i de nordvästra 
närförorterna en bostadsrättsförsäljning bakom sig. Men här kommer också 
hela 25 procent från en hyresrätt, vilket är vanligare än för bostadsrätterna i 
innerstan.

I de södra närförorterna ser mönstret lite annorlunda ut – nästan hälften 
av bostadsrättsköparna kommer från hyresrätter och bara en tredjedel från 
bostadsrätter.

Hälften av de inflyttade till bostadsrätterna i de södra ytterförorterna har 
tidigare bott i småhus. Projektet har en småhusliknande utformning som 
lockat många som kanske tröttnat på att äga en stor villa.

Figur 24. Tidigare bostad* för inflyttare till Närförort Nordväst (Brf)

* Fastighetstyp och adress vid kontraktsteckning. 
** Identifierade genom kvarboende föräldrar på fastighet

(Andel av inflyttarna)
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Figur 25. Tidigare bostad* för inflyttare till Närförort Syd (Brf)

* Fastighetstyp och adress vid kontraktsteckning

(Andel av inflyttarna)
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Figur 26. Tidigare bostad* för inflyttare till Ytterförort Syd (Brf)

* Fastighetstyp och adress vid kontraktsteckning

(Andel av inflyttarna)
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De små lägenheterna i de västra ytterförorterna är attraktiva för de som 
flyttar hemifrån. Mönstret skiljer sig mycket tydligt åt mellan de stora och 
små bostäderna. De stora bostäderna har ett ganska typiskt mönster för 
bostadsrätter, medan de små tydligt attraherar hushåll som inte tidigare 
haft en egen bostad eller som kommer från hyresrätter oftare än inflyttare i 
andra bostadsrättsprojekt. Mer än en tredjedel av de inflyttade i de små 
bostadsrätterna kommer från hyresrätter.

Bostadsrätterna i de norra ytterförorterna, som är lite mer exklusiva, 
drar till sig många tidigare småhusägare – två tredjedelar av inflyttarna säl­
jer en villa. Mycket få kommer från hyresrätter.

Figur 27. Tidigare bostad* för inflyttare till Ytterförort Väst (Brf)

* Fastighetstyp och adress vid kontraktsteckning. Info från byggare. 

(Andel av inflyttarna)
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Figur 28. Tidigare bostad* för inflyttare till Ytterförort Norr (Brf)

* Fastighetstyp och adress vid kontraktsteckning.

(Andel av inflyttarna)
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Försäljning av tidigare bostad

De som säljer småhus har studerats lite extra. Det har varit möjligt att göra 
eftersom fastighetsförsäljningar går att spåra. På detta sätt har försäljnings­
priset kunnat jämföras med köpeskillingen på de lägenheter hushållen har 
köpt.

Bostadsrättsförsäljningar går däremot sällan att identifiera via register, 
då flera försäljningar på samma adress kan blandas ihop. Alla försäljningar 
av småhus har inte heller kunnat identifieras och en del småhus var vid tid­
punkten för studien fortfarande osålda. Det är också svårt att veta exakt om 
det är samma hushåll som säljer och köper; det kan till exempel vara delar av 
hushållet som sålt villan och flyttar in i den nya bostaden eller en enskild 
person som sålt en fastighet och sedan flyttar ihop med någon i den 
nybyggda lägenheten.

De tidigare bostäderna har sålts för mellan 1,5 och 8 miljoner kronor. I 
genomsnitt har bostäder sålts som varit drygt en miljon kronor dyrare än de 
som har köpts i nyproduktionen. I några fall flyttar hushållen in i hyresrätter 
efter försäljningen av småhus (då saknas en mörkgrå stapel i diagrammet).

Figur 29. Småhusförsäljningar och köpeskilling för ny bostad (43 bostäder)
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I ett antal fall har hushållen dock betalat betydligt mer för nyproduktionen 
än vad de fick för sitt tidigare boende. Det går dock inte att identifiera om 
ytterligare en bostadsrätt har sålts på grund av att två hushåll har flyttat ihop.

Vilken typ av hushåll flyttar in?

Informationen om inflyttarna är knapphändig: ålder på kontraktstecknaren 
och i vissa projekt vilken typ av hushåll som flyttat in. Internbortfallet är stort.

Tre hushållstyper har identifierats, som enbart bygger på åldersindel­
ningen av kontraktstecknaren:
•	 Unga: < 40 år (unga vuxna och unga barnfamiljer)
•	 Medelålders: 40–54 år 
•	 Äldre: > 55 år (seniorer, efter barn)

Enligt bostadsbyggarna är ofta föräldrarna delägare av bostäderna vid 
bostadsrättsköp och står för köpekontraktet tillsammans med ungdomarna 
– detta gäller särskilt de som flyttar direkt från föräldrahemmet.

(Andel av inflyttarna)
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Figur 30. Åldersgrupp för hushållen som flyttar in i nyproduktion
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Generellt tillhör många av inflyttarna i nyproduktionen gruppen unga, 
med undantag av projektet som till hälften består av 55+-boende.

Höga hyror i nyproduktion avskräcker inte alla unga hushåll. En påfal­
lande hög andel av inflyttarna i Norra Djurgårdsstaden, med mycket höga 
hyresnivåer, tillhör gruppen unga hushåll. Däremot sker en stor selektion av 
hushållen till hyresrätterna utifrån deras betalningsförmåga, eftersom 
inkomstkraven är relativt strikta för att få teckna kontrakt, vilket naturligt­
vis innebär att många unga hushåll inte har möjlighet att välja nyproduktion.

I Norra Djurgårdsstaden är påfallande många hushåll unga – särskilt i 
bostadsrätterna. Samtidigt tillhör mycket få hushåll gruppen äldre. I hyres­
rätterna tycks blandningen av olika typer av hushåll vara större. Bostadsrät­
terna är i genomsnitt lite större (lägenheter om 2–5 rok, med i genomsnitt 93 
kvm, jämfört med hyreslägenheter om 1–5 rok, med i genomsnitt 79 kvm), 
men månadskostnaden för hyresrätterna beräknas vara högre (i genomsnitt 
14 600 kr/mån jämfört med 13 200 kr/mån för bostadsrätterna).

Figur 31. Hushållstyper för inflyttare till Norra Djurgårdsstaden

(Andel av inflyttarna)
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I de nordvästra förorterna är också påfallande många av inflyttarna unga, 
men äldre finns också med. Här är barnfamiljer och blivande barnfamiljer 
också vanliga. Således har dessa bostäder (lägenheter om 1–5 rok, med i 
genomsnitt 73 kvm och 8 100 kr/mån i bostadskostnad) i Sundbyberg attra­
herat en ganska heterogen målgrupp.

Till det småhusliknande småskaliga projektet på Södertörn (lägenheter 
om 2–5 rok, med i genomsnitt 85 kvm och 9 000 kr/mån i bostadskostnad) 
har unga barnfamiljer lockats – en tredjedel av de inflyttade är just unga 
barnfamiljer. De äldre som flyttat in har i stor utsträckning bott i större vil­
lor i närområdet tidigare.

De två projekten i de västra ytterförorterna ligger intill varandra, men 
har olika stora lägenheter. De större lägenheterna är på 5 rok och 125 kvm 
med en beräknad månadskostnad på 9 600 kronor, medan de små lägenhe­
terna har 1–3 rok med en yta på i snitt endast 56 kvm och en beräknad 
genomsnittlig månadskostnad på 5 300 kronor. Det är väldigt stor skillnad 

Figur 32. Hushållstyper för inflyttare till Närförort Nordväst

(Andel av inflyttarna)
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Figur 33. Hushållstyper för inflyttare till Ytterförort Syd

(Andel av inflyttarna)
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Figur 34. Hushållstyper för inflyttare till Ytterförort Väst

(Andel av inflyttarna)
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på vilka hushåll som de små och stora bostäderna attraherar. De små lägen­
heterna passar både unga och äldre men inte barnfamiljer, och de stora pas­
sar barnfamiljer men inte äldre eller ensamstående unga. Här har byggarna 
alltså tydliga målgrupper för de olika bostäderna. Båda grupperna kommer 
dock i stor utsträckning från närområdet.

För bostäderna på Nordvästra Kungsholmen vet vi enbart åldern på kon­
traktstecknaren. 70 procent av de som tecknat kontrakt via Bostadsförmed­
lingen i hyresrätterna (på 30–100 kvm) är unga och väldigt få är äldre än 55 
år. Bostadsrätterna har en mer blandad åldersstruktur. Här har bostäderna 
lite lägre beräknade månadskostnader än i Norra Djurgårdsstaden, men det 
är fortfarande mycket höga kostnader – bostadsrätterna kostar i genomsnitt 
9 700 kr/mån och hyresrätterna 10 300 kr/mån.

I de södra förorterna är inflyttarna också i stor utsträckning unga – både i 
hyresrätterna och bostadsrätterna. 

Även här är det mycket få äldre kontraktstecknare i hyresrätterna (35–90 
kvm). Med tanke på de långa köerna till bostäder hos Bostadsförmedlingen 

Figur 35. Åldersgrupp för kontraktstecknare på Nordvästra Kungsholmen

(Andel av inflyttarna)
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kan detta tyckas märkligt, men i jämförelse med förmedlingen av bostäder i 
det befintliga beståndet är det stora skillnader. De unga som har råd kan 
hyra dyrare objekt med relativt korta kötider – men naturligtvis väljer 
många hushåll nyproduktion även av andra skäl. 

I bostadsrätterna i de södra närförorterna är det också många unga 
köpare. Det är det näst billigaste projektet i studien med en genomsnittlig 
beräknad månadskostnad på 7 700 kronor (lägenheter om 2–4 rok, med en 
genomsnittlig yta om 75 kvm). Hyresrätterna är betydligt dyrare med en 
genomsnittshyra på 10 200 kr/mån.

I projektet i de norra ytterförorterna är hälften av bostäderna i öron­
märkta för 55+ och inflyttarna i den delen är oftast i knappa 70-årsåldern, 
men även i den andra delen av projektet är medelåldern påfallande hög. 
Bostäderna är relativt stora och relativt dyra (lägenheter om 2–5 rok, med 
en genomsnittsyta om 95 kvm och en genomsnittlig månadskostnad på  
12 400 kr/mån).

(Andel av inflyttarna)
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Figur 36. Åldersgrupp för kontraktstecknare på Närförort Syd
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* Hälften av bostäderna är seniorbostäder, 55+

(Andel av inflyttarna)
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Figur 37. Åldersgrupp för kontraktstecknare på Ytterförort Norr*
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Slutsatser, lärdomar och  
rekommendationer

Slutsatser

Den mest påfallande slutsatsen i denna metodstudie är att vi flyttar väldigt 
lokalt. Det visar även andra studier av lokala bostadsmarknader i Stock­
holmsregionen.

Tidigare flyttkedjestudier har dragit slutsatsen att det är vanligt att flytta 
in i samma upplåtelseform som man lämnar. I denna studie kan inte denna 
slutsats dras på grund av bristfälliga data, men det finns en tydlig tendens 
till att så är fallet. För hyresrätter påverkar dessutom interna kösystem flytt­
mönstren.

I dag påverkar med all säkerhet också hushållens finansieringsmöjlighe­
ter. Flyttintensiteten har minskat kraftigt sedan fastighetsskatteomlägg­
ningen, och äldre är oftare medfinansiärer till yngres bostadsköp. Detta 
påverkar också vilka som blir kontraktstecknare för nya bostäder och det 
bör man, vid sidan av övriga begränsningar med folkbokföringsdata, hålla i 
minnet om man gör registerstudier av hushållsstrukturer.

Den kanske mest överraskande slutsatsen är att det är påfallande många 
unga hushåll som flyttar in i nyproduktionen, särskilt till hyresrätterna. I 
debatten ges ofta en bild av att unga har svårt att få tillgång även till dessa 
bostäder, på grund av bristande kötid hos bostadsförmedlingen. Att denna 
studie visar något annat kan ha flera förklaringar. Dels att moderna bostä­
der med modern arkitektur attraherar unga i stor utsträckning. Dels att 
bostäder i nyproduktionen är relativt dyra och har en kortare kötid i 
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bostadskön. Då blir nyproduktion ett snabbare, men dyrare, sätt att ta sig in 
på bostadsmarknaden.

Det är tydligt att olika projekt i nyproduktionen har olika målgrupper, 
och att det styr vilka som flyttar in. En modern stadsdel som Norra Djur­
gårdsstaden med särskilda miljökrav, lägre P-tal m.m. attraherar unga 
människor medan ett exklusivt bostadsprojekt i de norra ytterförorterna 
verkar passa bättre för äldre.

Trots att det i studien saknades projekt som innehöll småhus med ägan­
derätt i denna analys går det ändå att dra slutsatsen att det spelar roll var 
och hur man bygger och att bostadsmarknaden påverkas av nyproduktio­
nen. När det byggs bostäder i ett läge påverkas den delen av marknaden mer 
än andra och när det byggs bostäder av en viss typ attraheras vissa målgrup­
per mer än andra. Och om man bygger för unga påverkas den totala bostads­
marknaden mindre än om man bygger för äldre. De äldre lämnar ofta en 
bostad efter sig som därmed ger möjlighet för fler att flytta och uppfylla sina 
bostadsbehov och önskemål.

Lärdomar

Det är sedan tidigare känt att det är svårt att göra flyttkedjestudier i Stock­
holmsregionen när hushåll tillfrågas varifrån de flyttat etc. Detta var orsa­
ken till att metodiken i denna studie i stället utgick ifrån information från 
byggherrarna. Det har dock även visat sig vara svårt att få ta del av tillräck­
ligt med information från bostadsbyggarna för att kunna göra enklare regis­
terstudier av inflyttning. Att bara använda offentliga register för att göra 
denna typ av studier har medfört stora begränsningar och studien har fått 
anpassas efter dessa förutsättningar. Det har inte heller funnits möjlighet 
att fylla ut med intervjuer av inflyttade hushåll.

Att det är komplext med flyttkedjestudier i Stockholmsregionen, relativt 
övriga landet, beror på att bostadsmarknaden här länge har varit problema­
tisk och att relativt många förmodligen byter bostäder på ett inte helt ige­
nom korrekt sätt, som involverar bytespengar, svarta kontrakt m.m. Vid 
undersökningar där hushåll frågas om flyttningar vill många därför inte 
berätta om hela kedjan.
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Vid en registerstudie är man därför hänvisad till det som är officiella upp­
gifter, och de stämmer inte alltid. Människor bor inte alltid där de är skrivna 
och den adress som anges vid kontraktsskrivning är därför inte alltid 
bostadsköparens verkliga boendeadress.

I detta fall har inte heller en flerkundsstudie gjorts. Bostadsbolagen som 
har tillfrågats är inte beställare av studien och har egentligen inga incita­
ment att ställa upp med material. Tack vare goda kontakter har dock bolagen 
som byggt de projekt som är med i studien varit hjälpsamma och bidragit till 
studiens genomförande.

En lärdom man kan dra är att det skulle kunna vara lämpligt att sluta 
någon typ av kontrakt med ett antal bostadsbyggare om att ta del av data om 
bostäderna och sedan erbjuda att genomföra intervjuer med de inflyttade 
för att kunna analysera flyttmönster och hushållsstrukturer mer ingående. 
Detta skulle ge fördjupade insikter om hur bostadsmarknaden fungerar och 
vilka hushåll som väljer nyproduktion och varför. De särskilda problem vi 
har på Stockholmsmarknaden med dolda bostadsbyten, svarta affärer etc. 
kvarstår dock även med en sådan lösning.

Rekommendationer för fortsatta analyser

För att komma vidare bör kunskapsuppbyggnaden fortsätta. Det behövs 
mer kunskap för att förstå hur hushållen väljer bostäder och för att bättre 
kunna beräkna regionens behov av nya bostäder i framtiden. Bedömningen 
är att mer ingående intervjustudier behövs. Den kunskapen behöver också 
kompletteras med metodutveckling kring de statistiska modellerna för hus­
hållsbildning.

Under den närmaste tiden föreslås två studier för kunskapsuppbyggnad:
•	 Studie om önskvärda data för att precisera vilka data som behövs för att 

bättre förstå flödena av olika typer av hushåll mellan olika bostadstyper 
(storlekar, upplåtelseformer och hustyper) på bostadsmarknaden. Detta 
ger möjlighet att mer exakt bedöma vilka data som redan finns och vilka 
som behöver samlas in.
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•	 Studie i samarbete med uppgiftslämnare, inklusive bostadsförmed­
lingen, för att få bra datatillgång. Alla data finns inte i befintliga register 
och mer data om bostädernas kvaliteter kan vara viktiga för att förstå 
hushållens val och möjligheter. Detta kan också kompletteras med en 
flyttkedjestudie som inkluderar intervjuer med hushållen – gärna i ett 
projekt med nybyggda småhus.
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Finns det skäl att bygga mer i fler områden i Stockholmsregionen?

Inledning

4

I flera år har regeringen och vissa kommuner samverkat kring områdesbase­
rade utvecklingsarbeten, med fokus på individer, för att minska den socio­
ekonomiska boendesegregationen. Det började i mitten av 1990-talet med 
den så kallade Blommansatsningen, efterföljd av en nationell storstadspoli­
tik (1999–2006) som sedan gick över i ett nationellt urbant utvecklingsar­
bete. I utredningen om den nationella storstadspolitiken1 beskrevs arbetet 
som en lyckoparadox. På individnivå har de olika satsningarna varit väldigt 
lyckade men det har lett till att de familjer som har fått det ekonomiskt 
bättre i många fall har flyttat bort från de områden som omfattas av urbant 
utvecklingsarbete. Den socioekonomiska situationen har däremot inte änd­
rats på områdesnivå utan samma situation råder som innan utvecklingsar­
betet påbörjades. 

Detta är en av anledningarna till att TMR har velat titta närmare på 
bostadsmarknadens mekanismer med fokus på den socioekonomiska boen­
desegregationen. I konsultföretaget MIKLO:s årliga undersökning bland 
dem som bor i flerfamiljshus i Sveriges förorter har TMR lagt till frågor för 
att få en bild av vilka boendepreferenser som finns hos dem som bor i dessa 
områden. Hypotesen är att det finns en latent bostadsmarknad i de förorter 
som har en stor bostadsstock som härstammar från miljonprogrammet. 
Och att om en sådan efterfrågan finns skulle det vara möjligt att förändra 

1	 Storstad i rörelse – Kunskapsöversikt över utvärderingar av storstadspolitikens lokala 
utvecklingsavtal, SOU 2005:29, www.regeringen.se
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förutsättningarna för en positiv utveckling inte bara på individnivå men 
också på områdesnivå.

Resultat av denna undersökning indikerar att hypotesen stämmer, det 
kan finnas ett latent marknadsunderlag för att bygga nya bostäder i dessa 
områden. Detta arbetsmaterial är ett diskussionsunderlag i TMR:s fortlö­
pande arbete med regionala aktörer för att få en större förståelse om hur den 
regionala bostadsmarknaden fungerar. Vi hoppas att materialet kommer att 
väcka diskussion och leda till fördjupande studier och åtgärder för att bryta 
den socioekonomiska boendesegrationen i regionen samt att i förlängningen 
skapa en bättre fungerande bostadsmarknad.

Finns det skäl att bygga mer i fler områden i Stockholmsregionen?
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Sammanfattning

Den här rapporten redovisar en undersökning som ger indikationer att det 
finns en latent bostadsmarknad i områden som idag inte anses ha potential 
att bidra till utveckling av den regionala bostadsmarknaden. Utifrån svar 
från 389 respondenter från områden inom Stockholmsregionen, och som 
idag inte är föremål för nybyggnation i större skala, har en analys gjorts 
rörande dessas boendepreferenser och inställning till nybyggnation i det 
egna området. Svarandegruppen bor i områden som till den största delen 
består av flerfamiljshus planerade och byggda som en del av miljonprogram­
met (1965–1975). Svaren antyder en potentiell marknad i de undersökta 
områdena, som idag anses ha för svagt marknadsunderlag och saknar mark­
nadsförtroende. 

Analysen av enkätundersökningen, sammanvävd med andra undersök­
ningar och rön, har genererat en avslutande analys baserad på observationer 
av den nuvarande situationen och förslag till möjliga fortsatta studier och 
kunskapsinsatser rörande den latenta bostadsmarknaden i berörda områden. 

Utifrån resultaten har följande bedömningar gjorts:
•	 Andelen som vill bo kvar i sitt område är betydande. Några generella slut­

satser är inte möjliga att dra utifrån svaren vad gäller eventuella utmär­
kande drag hos de som vill bo kvar, mer än att de i högre grad är äldre än 
de som vill flytta från området.

Finns det skäl att bygga mer i fler områden i Stockholmsregionen?
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•	 Det finns en efterfrågan på småhus och lägenheter både i form av 
bostadsrätter och hyresrätter men också av andra typer vad gäller storlek. 
Gruppen som efterfrågar ett nytt boende har en bättre ekonomisk situa­
tion. Efterfrågan på ett uppgraderat boende verkar vara så stark att invå­
nare från de undersökta områdena som har ekonomisk möjlighet idag 
väljer att byta bostadsområde för att tillfredsställa sin boendepreferens.

•	 Boende i de undersökta områdena skulle kunna och vilja flytta till 
nybyggda bostäder under både ägda och hyrda former, inom ett brett 
spektra av prisklasser. Om det även historiskt varit såsom nu, att perso­
ner flyttat för att de saknat den önskade boendeformen i sitt område, är 
det möjligt att personer som tidigare flyttat från de undersökta områ­
dena, vid nybyggnation, skulle kunna intressera sig för att flytta tillbaka.

•	 Det finns ett intresse för att äga sin bostad i de undersökta områdena. 
Parallellt finns dock en låg kunskap, både om vad det innebär att äga sin 
bostad och om hur man går tillväga för att köpa en bostad.

•	 En förtätning i och i anslutning till de undersökta områdena, skulle gene­
rera positiva värden och mötas positivt av en stor majoritet av befolk­
ningen. Någon generalisering rörande vilka det är som är positiva till 
nybyggnation går inte att göra.

•	 Nybyggnation i de undersökta områdena skulle generera värden i områ­
det som motsvarar just de värden som de boende i områdena efterfrågar 
eller vill förstärka.

•	 De undersökta områdena upplevs mer positiva av dem som bor i dem än 
av personer som inte bor i dem. En ökad inflyttning och ökad kännedom 
om områdena hos fler personer skulle alltså sannolikt få fler att ta del av 
en positiv berättelse om dessa områden. 
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Utifrån bedömningen av situationen i nuläget återfinns i rapportens sista 
kapitel följande förslag på fortsatta studier och kunskapsinsatser:
•	 Inled ett kunskapsutbyte med bygg- och kreditaktörer.
•	 Undersök om tidigare utflyttare kan tänka sig flytta tillbaka vid  

nyproduktion.
•	 Kartläggning av den faktiska betalningsförmågan och betalningsviljan
•	 Analys av sociala, kulturella och arkitektoniska konsekvenser av förtät­

ning i dessa områden.
•	 Vägledning i framtida utvecklingsprocesser i boendekonsultationer  

och -dialoger.
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Metod

Denna analys och rapport bygger på data från enkätundersökningen ”Sveri­
ges miljonprogram 2014”, som genomfördes av analysföretaget Miklo under 
december 2013. För 2013 års undersökning har ytterligare frågor formule­
rats och lagts till på uppdrag av Stockholms läns landsting, Tillväxt, miljö 
och regionplanering (TMR), inom uppdragsområdet ”Hållbar urban utveck­
ling”. Undersökningen ”Sveriges miljonprogram” genomförs årligen av 
Miklo, online genom Nepa2. Undersökningen är nationell och besvarades 
2013 av 1 012 respondenter. Svaren redovisas dels för Sverige som helhet, 
dels för boende i Stockholms län.

Rapporten har sammanställts i samarbete mellan Miklo, TMR, Kom­
munförbundet Stockholms län (KSL) och Länsstyrelsen i Stockholms län 
(Länsstyrelsen). Efter en första sammanställning av enkätsvaren, arrange­
rade Miklo en workshop i Vårby gård med deltagare från ovanstående orga­
nisationer som diskuterade och analyserade resultatet. Utifrån den gemen­
samma analysen har Miklo bearbetat materialet och sammanställt en 
rapport tillsammans med TMR. Rapporten bygger dels på resultaten från 
enkäten, dels på andra undersökningar, rapporter och relevant forskning.3

2	 Nepa är ett företag som arbetar med webbaserade undersökningar. Deras webbpaneler 
omfattar cirka 225 000 personer som är folkbokförda i Sverige.

3	 Andersson, Molina 1996, Boverket 2006, m.fl.
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Undersökningen Sveriges miljonprogram 2014

Det första urvalet till undersökningen har gjorts genom att bjuda in de per­
soner i Nepas webbpaneler som bor i kommuner där Miklo har bedömt att 
det finns socioekonomiskt stigmatiserade bostadsområden. Miklo har 
sedan 2009 kartlagt bostadsområden som de identifierat som ”miljonpro­
gram och liknande områden”. Dessa bostadsområden återfinns i 163 av Sve­
riges 290 kommuner. Listan påbörjades genom en inventering där tjänste­
män i samtliga kommuner tillfrågades om kommunen har bostadsområden 
som de anser har en liknande karaktär som ”nationellt kända bostadsområ­
den” som Fittja, Rinkeby, Rosengård eller Bergsjön.

Anledningen till att Miklo inte valt att uteslutande fokusera på de 
bostadsområden som byggdes under rekordåren 1965–1975 är att flera av 
dessa inte har den socioekonomiska karaktär som Miklo velat ringa in. De 
valda bostadsområdena har gemensamt att de tillskrivs en lägre socioeko­
nomisk status av boende i kringliggande bostadsområden. Det senare är 
oftast en konsekvens av att andelen utrikesfödda invånare eller att andelen 
inflyttade personer som fått boende genom socialtjänsten under en kortare 
period stigit. Att sådana händelseförlopp förekommer även i små kommuner 
bekräftas i en rapport från Boverket som presenterades år 20144. Miklos 
studier rör oftast den socioekonomiska utvecklingen i bostadsområdena, 
och Miklo har valt att låta den upplevda socioekonomiska stigmatiseringen 
spela samma roll som de kvantitativa variablerna som blivit vedertagna för 
att definiera ett områdes socioekonomiska situation. Exempel på dessa  
variabler är förvärvsfrekvens, långvarigt försörjningsstöd och gymnasie
behörighet5. 

Bostadsområdena som ryms inom Miklos definition har enligt invånarna 
själva sitt största problem i omgivningens bild av dessa bostadsområden. 
Detta har tre år i rad bekräftats i undersökningen ”Sveriges miljonprogram”. 

4	 Boverket 2014:8
5	 Utifrån dessa nyckeltal gjorde exempelvis regeringen sin bedömning om vilka områden  

som ansågs berättigade att ingå i gruppen som benämndes Urbana utvecklingsområden 
(www.regeringen.se).
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Den negativa mediebilden av ett bostadsområde inverkar även på hur de 
boende ser på sig själva och sitt bostadsområde och de boendes möjligheter.6

Det andra urvalet i undersökningen skedde genom att bara de responden­
ter som angav i enkäten att de bor i ett ”höghusområde i förort” fick fortsätta 
besvara enkäten. Detta urval har sedan kvalitetssäkrats utifrån Miklos 
bostadsområdeslista så att respondentgruppen har begränsats till de som är 
bosatta i ”miljonprogram och liknande områden” enligt Miklos definition. 
Svar från totalt 389 respondenter från dessa områden utgör därmed under­
laget som denna rapport redovisar och analyserar.

Respondentgruppen

SOM-institutet i Göteborg har undersökt hur svarsutfallet påverkas när man 
går från postal enkät till webbpanel7. Såväl demografisk profil som beteen­
den och attityder kan skilja sig väsentligt mellan respondenter från webbpa­
neler och de som väljer att besvara en postal enkät riktad till ett slumpmäs­
sigt urval av svenska befolkningen. I ljuset av å ena sidan webbpanelens 
rekryteringsbakgrund och å andra sidan postala undersökningars relativa 
svårighet att erhålla svar från den yngre befolkningen och storstadsbor, är 
skillnaderna förväntade.

Utöver de mer frekventa internetvanor som är ett rimligt karaktärsdrag 
hos varje webbpanel, visar dessa paneler ett genomgående starkare engage­
mang i politiska frågor. Generellt löper undersökningar som utmärks av 
självrekrytering alltid risken att attrahera och därmed överrepresentera 
personer med ett starkare engagemang än befolkningen i övrigt, men natur­
ligtvis särskilt i förhållande till den intressesfär som rekryteringen sker 
inom. I nästa steg riskerar svarsrepresentativiteten påverkas av undersök­
ningens ämnesprofil. Att uppnå fullständig representativitet i internetpane­
ler utan ett viktningsförfarande är sannolikt inte möjligt, särskilt med hän­
syn till att internetanvändningen ännu inte är mer jämnt spridd i 
befolkningen, inte minst åldersmässigt.

6	 Se Ramberg & Pripp 2002, Brune 1998, Sandström 2005, m.fl.
7	 Hur representativ är en självselekterad internetpanel?, SOM-institutet, 2007
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Trots webbpanelens möjliga begränsningar bedöms respondentgruppen 
för denna undersökning vara representativ jämfört med befolkningen i de 
berörda områdena vad gäller t.ex. kön, bakgrund, ålder och arbetssituation 
(se tabellen). Trots denna representativitet är gruppen för liten för att 
betrakta resultaten som statistiskt säkerställda. Till detta kommer även den 
skillnad som kan uppstå av olika undersökningsmetoder som beskrivits 
tidigare. Antalet respondenter är dock tillräckligt stort för att se resultaten 
som en indikation på hur det kan förhålla sig för boende i dessa bostadsom­
råden i sin helhet, ett förhållande som förtjänar att undersökas vidare.

Listan med undersökta områden i Stockholmsregionen medföljer  
som Bilaga 1.

389 respondenter

Kön Nuvarande  
sysselsättning

Man 40 % Anställd eller  
eget företag

50 %

Kvinna 60 % Studerande 13 %

Pensionär eller  
sjukskriven

27 %

Arbetslös 8 %

Föräldraledig  
eller annan syssel-
sättning

4 %

Ålder

15–22 år 11 %

23–35 år 25 %

36–55 år 29 %

56–74 år 35 %

31 % födda utomlands eller med minst en förälder född utomlands
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Rapport av undersökningens 
resultat

Sammanfattning

•	 Data har analyserats från 389 respondenter boende i höghusområden i 
Stockholmsregionen.

•	 Ungefär hälften av respondenterna vill bo kvar i sitt område.
•	 En femtedel av dem som vill flytta, vill det på grund av att den boende­

form som de önskar saknas. 
•	 De som vill bo kvar är generellt lite äldre än genomsnittet. Dessa personer 

har i lite högre grad ett arbete och tjänar i snitt lite mer än de som vill 
flytta.

•	 Hälften av dem som söker sig bort på grund av avsaknad av den önskade 
boendeformen vill bo i småhus, en femtedel i bostadsrätt och övriga i 
hyresrättslägenheter med annan storlek.

•	 Ungefär en av tio kan och vill lägga en kontantinsats för en ägd bostad på 
minst 200 000 kronor.

•	 Hälften uttrycker att de vill att det byggs nytt i deras område och ytterli­
gare en femtedel är osäker.

•	 En av fem har upplevt sig diskriminerade någon gång under 2013, dock 
sällan i samband med förvärv av en hyresrätt eller köp av bostad.
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Vill bo kvar och tjänar mer…

Bland respondenterna vill ungefär hälften bo kvar i sitt område. Frågan har 
inte ställts till boende i övriga Stockholmsregionen i andra undersökningar. 
Det som finns att jämföra med är två nationella undersökningar från Fastig­
hetsbyrån från 20118 och 20129, där det bland annat framkommer att 4 av 10 
tillfrågade är ”nöjd som det är” med sitt boende, medan övriga vill uppgra­
dera sitt boende. I samma enkätundersöknings fråga om respondenterna 
tror att de kommer att flytta från sin ort inom fem år svarar hälften av stock­
holmarna ”nej”, och en tredjedel ”kanske”. 

8	 Fastighetsbyrån/Reagera Marknadsanalys 2011 (www.fastighetsbyran.se) 
9	 Fastighetsbyrån/Reagera Marknadsanalys 2012 (www.fastighetsbyran.se)

Diagram A. Skulle du vilja bo någon annanstans än 
det bostadsområdet där du bor idag? 

51%

17%

2%
3%

5%

1%
3%

4%

2%
4%

6% 2%

Nej, jag trivs bra i området

Ja, jag skulle vilja bo i ett område mer
centralt i stan/kommunens centralort

Ja, jag skulle vilja bo i ett område längre
från stan/kommunens centralort

Ja, jag skulle vilja bo i ett område
närmare vatten

Ja, jag skulle vilja bo i ett område
närmare skog eller grönområde

Ja, jag skulle vilja bo i ett område
närmare kollektiv trafik

Ja, jag skulle vilja bo i ett område som är
bättre för barn (förskola/skola/lekplatser)

Ja, jag skulle vilja flytta till en annan
kommun/stad

Ja, jag skulle vilja flytta till ett annat län

Ja, jag skulle vilja flytta till ett annat land

Ja, men av annan anledning, nämligen:

Vet ej
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Utifrån svaren från respondentgruppen kan man utläsa att hälften vill 
flytta från området som de bor i idag och hälften vill bo kvar. Tidigare 
undersökningar som Miklo gjort visar också att det finns en stor andel som 
trivs i hög grad i sina områden. När samma urval områden från Stockholms­
regionen undersöktes ett år tidigare, 201310, svarade en tredjedel av respon­
denterna att de inte såg några nackdelar alls med sitt område.

Vilka är då de som vill bo kvar i sitt område? Dessa personer är generellt
äldre, har högre inkomst och färre är arbetslösa. Åldersskillnaden är den 

största förklarande bakgrundsvariabeln, då mer än dubbelt så många av 
respondenterna som vill bo kvar i området är över 55 år och då också mer än 
dubbelt så många pensionärer. (Diagram Cc).

Av de som vill bo kvar i sitt område vill hälften bo kvar i just den bostad 
som de bor i nu.

Tittar man på önskemålen hos dem som vill bo kvar i området men i en ny 
bostad, så vill en femtedel ha en bostadsrättslägenhet och en tredjedel vill ha 
en villa. En fjärdedel av de som vill ha ett nytt boende vill ha en hyresrätt i en 
annan storlek. Radhus önskar sig fem procent av respondenterna. (Diagram D)

10	 Miklo ”Sveriges miljonprogram 2013” (www.miklo.se)

Diagram B. Tror du att du kommer att flytta ifrån din ort (kommun) 
inom 5 år?  

50%

36%

14%

Nej

Kanske

Ja

Källa: (Stockholm) (Reagera Marknadsanalys/Fastighetsbyrån 2012) 
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Diagram Ca. Inkomst före skatt. Studiemedel, hyresbidrag, pensioner mm räknas 

49% 48%

3%

41%

50%

9%

0-16,5 tkr/månad 16,5-35 tkr/månad 35-65 tkr/månad

Vill flytta från området Vill bo kvar i området

Diagram Cb. Maxgräns för vad boende kan kosta per månad   

(inklusive hyra/amortering, parkering, el och vatten) 

12%

19%

31%

14%

8%
5%

10%9%

19%

24%

18%

12%
9% 9%

0 – 4 
tkr/månad

4 – 6 
tkr/månad

6 – 8 
tkr/månad 

8 – 10 
tkr/månad 

10 – 12 
tkr/månad

mer än 12
tkr/månad

Vet inte

Vill flytta från området Vill bo kvar i området
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52%

17%
14%

10%
6%

48%

8%

38%

5%
1%

Anställd eller
egen företagare

Studerande Pensionär eller
sjukskriven

Arbetslös Föräldraledig
eller annan

sysselsättning

Vill flytta från området Vill bo kvar i området

Diagram Cc. Nuvarande sysselsättning  

Diagram Cd. Ålder

16%

32% 31%

22%

6,1%

18,4%

28,8%

46,9%

15-22 år 23-35 år 36-55 år 56-74 år

Vill flytta från området Vill bo kvar i området

Diagram D. Respondenter som vill bo kvar i området, men i en ny bostad. 
Vilken typ av bostad? 

36%

20%

14%

12%

5%

3%
2%

8% Bo i en villa

Bo i en bostadsrätt

Bo i en större hyresrätt

Bo i en mindre hyresrätt

Bo i ett radhus

Bo i en annan lika stor hyresrätt

Bo i ett kollektiv

Flytta till ett annat alternativ
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De som angett att de vill bo kvar i sitt område men flytta till en bostads­
rätt, radhus eller villa skiljer sig väldigt lite vad gäller inkomst, men färre är 
arbetslösa. (Diagram E)

Bedömningen är att andelen som vill bo kvar i sitt område är betydande 
och att det inte nödvändigtvis skulle avvika mycket från snittet i andra delar 
av Stockholmsregionen som inte omfattas av denna undersökning. Några 
generella slutsatser är inte möjliga att dra utifrån svaren vad gäller eventu­

Diagram Ea. Inkomst före skatt. Studiemedel, hyresbidrag, pensioner mm räknas

48% 48%

5%

45%
49%

6%

0–16,5 tkr/månad 16,5–35 tkr/månad 35–65 tkr/månad

Vill byta till ägd bostad i samma område Samtliga respondenter

Diagram Eb. Nuvarande sysselsättning

53%

15%

31%

2% 0%

50%

13%

27%

8%
4%

Anställd eller
egen företagare

Studerande Pensionär eller
sjukskriven

Arbetslös Föräldraledig
eller annan

sysselsättning

Vill byta till ägd bostad i samma område Samtliga respondenter
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ella utmärkande drag hos de som vill bo kvar, mer än att det är fler äldre 
bland de som vill bo kvar och fler yngre bland de som vill flytta från området.

Bostadskarriär och andra boendeformer

En femtedel av de som vill flytta ifrån sitt bostadsområde anger som skäl att 
den boendeform de vill ha inte finns i området (Diagram Fa). De som i sin tur 
anger att boendeformen de vill ha inte finns, söker framförallt ett småhus­
boende. Det är nästan hälften som vill bo i villa (Diagram Fb). Tittar man på 
alla som vill flytta från sitt område, oavsett anledning, är det en tredjedel 
som vill bo i villa. Det kan ses som en indikation på att bristen på denna 
boendeform ger fler personer motiv att flytta från sitt område. 

Bland de som vill flytta från området på grund av att de saknar den boen­
deform de önskar är det, förutom villa, också lägenheter av annat slag som 
eftersöks. Antingen lägenheter i annan upplåtelseform eller storlek. Genom­
gående i alla frågor och i alla kategorier är radhus och kollektivboende de 
minst efterfrågade boendeformerna.

Diagram Fa. Varför skulle du vilja bo någon annanstans?

25%

36%

25%

22%

19%

17%

13%

12%

9%

8%

5%

Annat

För att bo där jag tror att jag kan känna mig
mer hemma

Jag känner att det inte är tryggt för mig och
min familj där jag bor

Tycker inte att husen och området är så fina
där jag bor nu

Typen av boende jag vill ha finns inte i
området jag bor i nu

För att bo närmare till mitt arbete

För att bo närmare till min familj 
och andra nära

Jag är inte nöjd med den offentliga/privata
servicen som finns där jag bor

För att få fler vänner

För att bo med mer intressanta människor

Jag är inte nöjd med förskolan/
skolan där jag bor
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Småhusens (och särskilt då villans) starka dragningskraft i undersök­
ningen bör ses mot bakgrund av att det i tidigare undersökningar från Miklo 
framgått att en stor del av invånarna i de undersökta områdena skulle vilja 
bosätta sig på landsbygden. När respondenterna i undersökningen ”Sveriges 
miljonprogram 2013” fick svara på frågan om vilket deras drömboende var, 
svarade en fjärdedel ”ett hus på landet” och 14 procent ”en villa i ett villaom­
råde” (Diagram Ga). När Jordbruksverket och Lantbrukarnas riksförbund 
ställde en fråga i årets ”Sveriges miljonprogram”11 framkommer också en 
stark önskan om att bo på landsbygden, då 12 procent säger att de vill bo på 
landet, och dessutom 59 procent svarar ”kanske” eller att de ”kan tänka sig 

11	 Jordbruksverket/Miklo, 2014 (www.jordbruksverket.se)

Diagram Fb. Vilken typ av boende skulle du välja om du hade möjlighet? 
Jämförelse mellan samtliga respondenter och de som vill flytta 
på grund av att de saknar boendeformen de önskar. 

27%

10%
8%

4%

1%

17%

4%

25%

5%
3%

6%
3%

0% 0%

23%

9%

49%

9%

Samtliga respondenter

De som vill flytta på grund av att de saknar 
boendeformen de önskar i området

(Detta urval består i undersökningen av 35 respondenter)
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det under en period i livet”. Tidigare år har Jordbruksverket ställt liknande 
frågor, där samma vilja framkommit. Med andra ord är det inte säkert att de 
som i denna enkät angett att de vill bo i småhus nödvändigtvis menar ett 
småhus i en stad.

På frågan om drömboende svarar flest, en dryg fjärdedel, ”en etagevåning 
eller takvåning”. Sedan kommer ”ett hus på landet”, följt av ”en villa i villa­
område”, ”en vanlig lägenhet men med uteplats” och ”en riktigt stor lägen­
het”. Totalt är det nästan hälften som anger olika lägenhetstyper som sitt 
drömboende. Radhus är drömboende för knappt fem procent av responden­
terna. I undersökningar rörande boendepreferenser med respondenter från 
hela Sverige, som till exempel den som årligen genomförs av SEB och Demo­
skop, är det fler som vill bo i småhus. I den senaste från 2014 vill 65 procent 
bo i villa eller radhus12. (Diagram Gb)

Det finns exempel där det idag tillförts nya typer av lägenheter i områden 
från vilka det finns respondenter i denna undersökning. I Alby har Botkyr­
kabyggen byggt om fyrarummare på högsta våningen av tio hus till femrums 
etagevåningar med takterrass genom att bygga på taket13. I grannområdet 
Fittja har ett område kallat Sjöterassen byggts, bestående av mindre flerbo­
stadshus med större lägenheter och radhusmoduler blandat14. Båda projek­
ten har genererat intresse både lokalt och i länet och uppmärksammats 
nationellt. Nio av tio bostäder på Fittjaterrassen har sålts till personer som 
redan bodde i Fittja, och etagelägenheterna i Alby har under åren de funnits 
rymt både tidigare Albybor och nyinflyttade. Exemplen är relativt småska­
liga då de i Alby omfattar 13 bostäder och i Fittja 62, i områden med ca 3 500 
respektive ca 2 000 hyresrätter, men kan ses som exempel på att efterfrågan 
på dessa typer av boende är reell och att det finns tillräckliga ekonomiska 
möjligheter likväl som tillräcklig betalningsvilja bland områdets befintliga 
invånare för att de ska välja att bo i nybyggda bostäder till ett högre pris. 

12	 SEB/Demoskop ”Så vill svenskarna bo”, 2014 (www.di.se)
13	 Botkyrkabyggen AB om Alby Etage, 2010 (www.botkyrkabyggen.se)
14	 Botkyrka kommun/Hemgården Byggaktiebolag, 2013 (www.sjoterassen.se)
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Botkyrka kommuns egen undersökning15 bekräftar bilden från denna under­
sökning att efterfrågan på nybyggnation i Fittja finns framförallt hos den 
lokala befolkningen. 

Bedömningen är att det finns en efterfrågan på småhus och lägenheter 
både i form av bostadsrätter och i hyresrätter men också av andra typer vad 
gäller storlek. Gruppen som efterfrågar ett nytt boende har en bättre ekono­

15	 Botkyrka kommun, Vilka efterfrågar nyproducerade bostäder i Botkyrkas norra  
stadsdelar? (tjänsteskrivelse 2014)
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Ett radhus
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Diagram Ga. Vilket skulle vara ditt drömboende?

66%
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Bostadsrättslägenhet

Hyresrättslägenhet

Diagram Gb. Hur vill du helst bo? 

Källa: Miklo, Sveriges miljonprogram 2013.

Källa: Miklo, Sveriges miljonprogram 2013.
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misk situation. Efterfrågan på ett uppgraderat boende verkar vara så stark 
att invånare från de undersökta områdena som har ekonomisk möjlighet 
idag väljer att byta bostadsområde för att tillfredsställa sin boende
preferens.

Ekonomiskt utrymme för dyrare boende

De som i undersökningen anger att de vill äga sitt boende anger också hur 
stor kontantinsats de bedömer att de skulle kunna lägga vid ett bostadsköp. 
13 procent anger att de kan investera mellan 200 tkr och en miljon kronor 
och tre procent anger att de/deras familj kan lägga ännu mer i kontantinsats 
vid ett bostadsköp (Diagram H). Bland de som anger att de kan investera 
200 tkr till en miljon kronor finns fler medel- eller höginkomsttagare, jäm­
fört med samtliga respondenter. Samtidigt tjänar en fjärdedel av de som 
säger sig kunna betala en sådan kontantinsats mindre än 16 500 kronor i 
månaden. Det går därför inte att påstå att det finns ett samband mellan 
inkomstnivå och den kapacitet man anser sig ha att lägga en kontantinsats. 
Däremot kan 75 procent av de som anger att de kan lägga en kontantinsats 
på 200 tkr – 1 Mkr anses ha gjort en realistisk bedömning av sin förmåga, 

65%
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9%
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70%

Småhus Lägenhet Annat

Hela Sverige Boende miljonprogram

Diagram Gc. Kategorierna från de båda diagrammen ovan jämkade till 
”lägenhet” och ”småhus” och jämförda.
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utifrån att de har ett arbete och en lönenivå som skulle möjliggöra ett lån i 
samband med ett bostadsköp. Information om sparkapital har inte efterfrå­
gas i denna undersökning. 

Vid Miklos årliga undersökningar bland boende i de undersökta områ­
dena gäller alltid vid en jämförelse med siffror från hela Sverige att en lägre 
andel av respondenterna är höginkomsttagare, en lägre andel är medelin­
komsttagare och en högre andel är låginkomsttagare. Samtidigt som ande­
larna skiljer sig i storlek, existerar samtliga grupper i områdena. Det finns 
inte siffror framtagna på förmögenhet, eller förväntad livsförmögenhet, hos 
personer som bott en längre period eller vuxit upp i dessa områden men nu 
bor någon annanstans. Men det är också en grupp som kan vara värd att 
analysera närmre, och där andelen höginkomsttagare sannolikt är större.

Bedömningen är att de boende i de undersökta områdena skulle kunna 
och vilja flytta till nybyggda bostäder under både ägda och hyrda former, 
inom ett brett spektra av prisklasser. Om det även historiskt varit såsom nu, 
att personer flyttat för att de saknat den önskade boendeformen i sitt 
område, är det möjligt att personer som tidigare flyttat från de undersökta 
områdena, vid nybyggnation, skulle kunna intressera sig för att flytta tillbaka.

48%

17%

3%

7%

25%

0–200 tkr 200– 500 tkr 500 tkr –1 Mkr mer än 1 Mkr Vet inte

Diagram H. Hur mycket har du/din familj möjlighet att betala kontant i 
insats om ni lånar pengar till att köpa ett hus eller en bostadsrätt?
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Information om bostadsägande

Att angiven inkomst inte korrelerar med angiven kapacitet för att lägga en 
kontantinsats vid bostadsköp kan förklaras utifrån bristfällig kännedom 
om bostadsägande som form och hur ett bostadsköp går till. Bland de som 
anger att de vill flytta till en ägd bostad är det en knappt femtedel som anger 
att de inte vet hur mycket de skulle kunna lägga i kontantinsats. 

Miklo genomförde 2011 en undersökning för dåvarande Bostadskredits­
nämnden med boende i motsvarande områden som i denna undersökning, 
där respondenterna visade på en likartad brist på kunskap16. Drygt tusen 
respondenter svarade då på frågor som identifierade dels intresset för att bo 
i en bostadsrätt, dels kunskapen om bostadsrätt som boendeform. Av de 386 

16	 Miklo/Bostadskreditsnämnden, 2012 (www.miklo.se)
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Diagram I. Inkomst före skatt. Sifo, Jämförelse från 2012 mellan hela 
Sverige och boende i miljonprogram och liknande områden.

Källa: ”Sverige nu”, 2011 och Miklo, ”Sveriges miljonprogram 2012”
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respondenter som i den undersökningen bodde i Stockholmsregionen sa sig 
en knapp tredjedel vara väl insatta i hur det går till vid omvandling av en 
hyresrätt eller köp av en bostadsrätt, medan hälften kände sig insatta ”till 
viss del” och nästan en femtedel inte kände att de visste hur det gick till. Av 
de som ville äga sin bostad men angav att de ”inte kunde”, angav 58 procent 
att de inte hade råd och 13 procent att de inte kunde få ett banklån. I analy­
sen som gjordes jämfördes dessa svar med inkomsterna som responden­
terna hade angett, och det verkade då som att det snarare var en brist på 
kunskap än en brist på ekonomiska möjligheter när det kom till hur ett 
bostadsköp kan finansieras. (Diagram L)

Av de som i Bostadskreditsnämndens undersökning angav att de inte ville 
äga sin bostad svarade hälften av gruppen, via en följdfråga, att det inte fanns 
något som kunde få dem att ändra sig. I den andra hälften, de som kunde 
tänka sig att ändra inställning, var det 14 procent som angav att ”om jag för­
stod bättre vad det innebar” skulle det kunna få dem att vilja äga en bostad. 

Vid kvalitativa studier som Miklo gjort bekräftas den okunskap som en 
del boende har om bostadsmarknaden och sin egen möjlighet att byta sitt 
hyresboende till ett ägt boende, samt att intresset för att äga sin bostad finns 
hos uppemot 15–20 procent av de som bor i områden där hyresrätten är den 
dominerande boendeformen17.

17	 Tex Mitt Alby/Byggmästare Anders J Ahlström, 2013 (media.mittalby.se)

31%

52%

17%

Ja, jag anser mig vara väl insatt

Ja, till viss del

Nej

Diagram L. Vet du hur det går till att omvandla en hyresrätt till en 
bostadsrätt eller köpa en bostadsrätt?

Miklo/Bostadskreditnämnden 2012
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Bedömningen är att det finns ett intresse för att äga sin bostad i de under­
sökta områdena. Parallellt finns dock en låg kunskap, både om vad det inne­
bär att äga sin bostad och om hur man går tillväga för att köpa en bostad. 

Positiv inställning till nybyggnation

På frågan om huruvida respondenterna vill att man bygger i deras område 
svarar hälften ja, 18 procent vet inte och 32 procent svarar nej. Data att jäm­
föra med för boende i övriga områden i Stockholmsregionen finns inte.

Resultatet från undersökningen bekräftar ett mönster som framträder i 
flera kvalitativa studier under det här årtiondets första år. I olika medborgar­
dialoger om lokal utveckling har ofta idéer om nybyggnation lyfts av deltagande 
invånare. Nybyggnation uttrycks då som ”ett sätt att utveckla ett område 
och att få en känsla av att något händer”, och ”som en väg att öka områdets 
status” både hos de befintliga invånarna men också i omgivningens ögon. 

Några exempel finns i Botkyrka kommuns rapport om 2011 års dialogpro­
cess med invånare från samtliga kommundelar, som var ett underlag för 
kommunens översiktsplan18. Rapporten tydliggör att de som bor i norra Bot­
kyrkas kommundelar; Hallunda-Norsborg, Alby och Fittja oftare och med 
mindre reservationer lyfter nybyggnation som något positivt än boende i de 
södra kommundelarna Tullinge, Tumba och Grödinge. Tre skäl återkommer: 
mer blandad befolkning, blandad byggnation och fler arbetsmöjligheter. I 
flera kommundelar både i norr och söder finns en vilja att förtäta i skarvarna 
mellan kommundelarna, exempelvis att bygga ihop Tumba och Alby. De 
boende ger också konkreta förslag på platser där de kan tänka sig att nya hus 
byggs. Samtidigt poängterar många av de som vill ha nybyggnation att 
befintliga byggnader är i dåligt skick, och att de vill se standardhöjningar av 
både bostadshus och centrumanläggningar.

Liknande mönster går att se i andra kommuners redovisningar från med­
borgardialoger som genomförts. I Hallonbergen19 i Sundbybergs kommun 

18	 Botkyrka kommun/Medborgaranalysen/Wiberg, Sofia, ”Samtal om framtiden”  
(www.botkyrka.se), 2011

19	 Sundbybergs kommun/Bergendal, Kerstin, ”PARK LEK”, 2012 (www.sundbyberg.se) 
20	Jordbro kommun/Holst, Nina, ”Förslag och synpunkter från medborgardialogen i Jordbro” 

(www.haningen.se), 2012
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uttrycker de boende i en socioekonomiskt mer välställd del, Ör, ett större 
motstånd mot nybyggnation, än övriga Hallonbergenbor som deltagit.  
Detsamma går att avläsa i Jordbrodialogen20, där de boende i södra Jordbro, 
med bebyggelse från miljonprogrammet, önskar nybyggnation, medan 
boende i norra Jordbro ger svar som att ”Låt bli att bygga fler bostäder i 
norra Jordbro. Det är bra som det är.” och ”Rör inte norra Jordbro, tack.”  
De flesta som uttrycker önskan om nybyggnation och förtätning vill dock att 
den ska ske varsamt och med hänsyn till den natur och bebyggelse som 
redan finns i området.

Det går det inte att urskilja något särskilt mönster bland de som är posi­
tiva till att det byggs nytt. Jämför man de som är positiva till att man bygger 
med övriga respondenter framträder inga större skillnader. Inte heller i tidi­
gare refererade kvalitativa studier i olika områden som också ryms i den här 
undersökningen kan någon skillnad mellan de som är positiva till nybygg
nation och de som inte är det kopplas till exempelvis kön, inkomstnivå eller 
ålder.

Bedömningen är att en förtätning i och i anslutning till de undersökta 
områdena, skulle generera positiva värden och mötas positivt av en stor 

20	 Jordbro kommun/Holst, Nina, ”Förslag och synpunkter från medborgardialogen i Jordbro” 
(www.haningen.se), 2012

Diagram M. Vill du att man bygger i ditt område?
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majoritet av befolkningen. Någon generalisering rörande vilka det är som är 
positiva till nybyggnation går inte att göra.

Förtätning och nybyggnation

Sedan tidigare har TMR konstaterat att förtätning, och det ökade invånar­
antal som förtätningen ger, generar en rad positiva konsekvenser.21 Tätheten 
i sig anses inte nödvändigtvis vara en preferens, men de effekter som en 
ökad täthet av boende och förvärvsarbetande genererar är attraktivitetshö­
jande (Illustration N). En ökad täthet leder till exempel till ökat underlag för 
vårdinrättningar, skolor och barnomsorg vilket kan medföra att befintliga 
verksamheter med större sannolikhet ”överlever” i området, eller att nya till­
förs. Dessutom tillkommer annan service, näring och därmed också fler 
möjliga arbetstillfällen. De ökade kontaktytor detta skapar kan också bidra 
till en ökad sysselsättning. 

I Miklos undersökning ”Sveriges miljonprogram 2013” menar 85 procent 
av respondenterna från områden motsvarande de undersökta i Stockholm, 
men också från resten av Sverige, att det bästa sättet att få ett jobb är genom 
privata kontakter. Detta bekräftas av slutsatsen i rapporten Använd kompe-
tensen!22 som konstaterar att 70 procent av rekryteringen sker genom nät­
verksrekrytering.

Ökad service av olika slag, inte minst ett bättre centrum i ett område, är 
alltid starkt eftertraktat av boende i de undersökta områdena, liksom en för­
bättrad boendemiljö. När Miklo ställde frågan år 2012 om vad som var vikti­
gast att förbättra i de områden där respondenterna bodde toppade ”service 
och butiker”, följt av ”tryggheten”, ”utemiljön” och ”bostäderna”.

Idén om möjligheten till lokal ”boendekarriär” som ett sätt att skapa 
bättre sociala och ekonomiska förutsättningar för invånare i områden med 
låga socioekonomiska värden, har framförts ett antal gånger inom den 
svenska forskningen kring bostadssegregation sedan slutet på 1990-talet23.

21	 TMR, Värdering av stadskvalitet, 2014 (www.tmr.sll.se)
22	 TMR, Använd kompetensen! – Om mångfaldsorientering på arbetsmarknaden i 
	 Stockholmsregionen, 2011 (www.tmr.sll.se) 
23	  Tex SOU 1996:55, Andersson, Roger och Molina, Irene
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Bedömningen är att nybyggnation i de undersökta områdena skulle gene­
rera värden i området som motsvarar just de värden som de boende i områ­
dena efterfrågar eller vill förstärka.

Diskriminering och stigmatisering

Undersökningen avslutas med två frågor om upplevd diskriminering. Det är 
drygt en femtedel av respondenterna som upplevt sig diskriminerade minst 
en gång under 2013. Det är dock få av de som upplevt diskriminering som 
har gjort det i samband med ett eventuellt bostadsköp, endast en dryg pro­
cent när de har velat köpa en bostad, och 4,5 procent när de velat hyra en ny 
lägenhet. Den vanligaste situationen där diskriminering förekommer är i 
arbetslivet – på själva arbetsplatsen eller när de sökt ett arbete.

Förutom den strukturella diskrimineringen, som denna undersökning 
exemplifierar, finns också en ständigt pågående stigmatisering. Svenska 
medier har i snart ett halvsekel spelat en avgörande roll för känslan av utan­
förskap hos många av de boende i de undersökta områdena. Inte minst de 
områden som byggdes inom ramen för miljonprogrammet började snart, 
efter att de byggts färdigt, beskrivas negativt i medier och i det offentliga 

”Täthet är ingen attraktivitet i sig men det är en grundläggande förutsättning för, och förklarar 
med 90 %, tillgången till urbana verksamheter.” Illustreras så här i Värdering av stadskvaliteter
Källa: TMR, Spacescape, Evidens

Illustration N
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samtalet24. Detta har påverkat självbilden hos boende i området, samtidigt 
som det har påverkat bilden av områdena som personer bosatta på andra 
håll bär på. I en undersökning Miklo gjorde åt Arkitekturmuseet (numera 
Arkitektur- och designcentrum)25  framkommer det att boendes uppfattning 
om det egna området skiljer sig väsentligt från hur de upplever att andra 
uppfattar det. Till exempel beskriver fyra procent av respondenterna sitt 
område som farligt, samtidigt som 18 procent tror att andra ser deras 
område som farligt. De upplever också att andra ser på deras områden som 
otrygga, fattiga och fula, i betydligt högre grad än vad de själva gör  
(Diagram P). 

Vid fyra olika tillfällen sedan 2006 har Miklo också ställt frågan ”Har du 
någon gång upplevt att din bostadsadress har varit en nackdel för dig?” till 
en större grupp boende i de områden som täcks av denna undersökning. 
Mellan 38 och 51 procent av de tillfrågade har vid dessa tillfällen svarat att 
det har varit så vid minst något tillfälle, och runt tio procent att de vid flera 
tillfällen haft den upplevelsen. Det är också alltid upp till fem procent som 
anger att de någon gång ljugit om var de bor.

De boendes egen positiva uppfattning om sitt område kan också beskri­
vas med antalet som i Miklos undersökning Sveriges miljonprogram 2013 
svarar ”Nej, det finns inga nackdelar” på frågan ”Finns det några nackdelar i 
ditt område?”. Frågan hade i år som svarsalternativ, förutom nej-alternati­
vet, åtta olika ”ja”-alternativ och ett frisvarsalternativ att välja på. Båda åren 
frågan ställts har den vanligaste nackdelen folk ansett att deras område har 
varit att ”ryktet inte är så bra”.

Bedömningen är att de undersökta områdena upplevs mer positiva av de 
som bor i dem än av personer som inte gör det. En ökad inflyttning och ökad 
kännedom om områdena hos fler personer skulle sannolikt få dessa och fler 
därutöver att ta del av en positiv berättelse om dessa områden. Detta skulle i 
sin tur ytterligare kunna höja statusen på områdena i omgivningens ögon.

24	 Tex Ericsson, Molina och Ristilammi, ”Miljonprogram och media”, 2002
25	 Arkitekturmuseet/Miklo, 2013
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Diagram O. I vilken eller vilka situationer har du under 
2013 upplevt att du har blivit diskriminerad?
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Diagram P. Hur skulle du beskriva ditt område? och 
"När ditt område beskrivs av andra – hur upplever du att det beskrivs då?"
(Frågan ställdes till samma respondenter, men inte samtidigt.)  

Källa: Miklo/Arkitekturmuseet 2013
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Analys och reflektioner:
Vad visar resultaten?

Studiens ursprungliga fråga ”Finns det skäl att bygga mer i fler områden i 
Stockholmsregionen?” går inte att besvara enbart utifrån denna studie. Det 
finns många skäl att bygga mer i områden som idag inte anses ha tillräckligt 
stark marknadspotential. Dels kan det konstateras att det genom stadsut­
veckling finns många möjligheter att göra dessa områden mer attraktiva  
vilket både skulle öka markvärdena i området och de boendes välbefin­
nande. Dels kan det konstateras att mycket pekar på att de boende önskar en 
förändring och är positiva till nybyggnation i dessa områden vilket skulle 
kunna minska problemen med överklaganden som många andra ”mer att­
raktiva” områden har. Dels kan det utifrån denna studie konstateras att 
många av de boende i dessa områden verkar ha ekonomiska möjligheter att 
göra boendekarriär och helst vill göra det i dessa områden där de redan bor 
och trivs. Fler skulle vilja bo kvar om det fanns andra boendeformer i områ­
det – småhus, likväl som lägenheter i olika upplåtelseformer. Sammantaget 
pekar detta på att det kan finnas en dold marknadspotential i dessa områden 
som kanske marknaden hittills inte har sett.

Om det skulle finnas en marknadspotential är frågan varför det verkar 
finnas ett lågt marknadsförtroende för nybyggnation i många områden i 
Stockholmsregionens yttre skikt. Socioekonomisk status på ett område är 
en av faktorerna som påverkar bostadsområdets upplevda attraktivitet. 
Andelen boende med god ekonomi i dessa områden är dock betydande. 
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Andelen som är positiva till nybyggnation likaså. Liksom andelen som vill 
investera mer i sitt boende. Att förtäta dessa områden med andra upplåtelse­
former som gör att ekonomiskt starka familjer i högre grad bor kvar och  
flyttar in höjer på sikt den socioekonomiska statusen. Detta attraherar i sin 
tur olika former av offentlig och privat service i exempelvis centrumanlägg­
ningar.

Både den offentliga inkomst- och sysselsättningsstatistiken, och mer kva­
litativa studier som Miklo och andra analysföretag har gjort, har visat att det 
är en högre andel boende i dessa områden som saknar sysselsättning och att 
inkomstnivån är lägre jämfört med genomsnittet på kommunal, regional 
och nationell nivå. Det är även en större andel låginkomsttagare och en 
större andel som är mottagare av ekonomiskt bistånd. Det är också denna 
bild som oftast används för att beskriva dessa områden. Men tittar man även 
på statistiken över de som har inkomster och sysselsättning, som till exem­
pel i den här rapportens kapitel om ekonomiskt utrymme för dyrare boende, 
framträder istället en bild av att gruppen med normala eller höga löner,  
stadig inkomst och god kreditvärdighet, är betydande.

Den här studien indikerar också att de boende som har bättre ekono­
miska förutsättningar vill bo kvar i sitt område, till och med i högre grad än 
boende med sämre ekonomi. Många invånare i de områden har genom inter­
vjuer och fokusgrupper i andra studier beskrivit hur de vill bo kvar i sitt 
område då de trivs och känner sig trygga, samtidigt som de är medvetna om 
att det egna området inte ”anses bra” att bo i och ser en flytt till ett annat 
område som ett steg upp på samhällsstegen. 

När det dessutom är många som vill förändra sitt boende när de får råd 
(byta boendeform eller byta storlek på sin bostad) och inte har möjlighet att 
göra det i sitt eget område, läggs argumenten och incitamenten ihop för att 
välja att flytta någon annanstans. 

Det är genom planeringssystemet som byggnation i ett område möjliggörs 
eller inte, genom tillskapandet av byggrätter. Huruvida byggrätterna utnytt­
jas eller ej avgörs dock till stor del idag genom marknadsanalyser, där 
bedömningen om det är ekonomiskt lönsamt att bygga avgör om ett bygge 
påbörjas. Det är utifrån denna förutsättning som indikationen om att det 
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finns en latent bostadsmarknad i områden som idag inte ses som attraktiva 
för bygg- och finansbranschen. De positiva konsekvenser en nybyggnation 
skulle kunna få i de givna områdena och därmed också för samhället och 
Stockholmsregionen i stort är dessutom mycket stora. Om byggandet i dessa 
områden ledde till att fler flyttar från sina nuvarande hyreslägenheter skulle 
det generera ett utbud av lägenheter med relativt låga bokostnader som regi­
onens bostadsmarknad behöver för nyinflyttade.

Det finns invånare som vill bo kvar i områdena och samtidigt en brist på 
mångfald av boendeformer som minskar möjligheten att göra boendekarriär. 
Att möjliggöra en minskning av utflyttningen, särskilt av invånare med 
högre inkomster, är ytterligare ett skäl till att förtäta dessa områden. 
Utflyttningen är idag högre i områden med sämre socioekonomiska förutsätt­
ningar och många kommuner och bostadsbolag jobbar för att utflyttningen 
skall bli lägre som ett sätt att få stabilitet och en mer hållbar utveckling.26

Nybyggnation och förtätning, oavsett om det är i form av hyresrätter eller 
bostadsrätter, småhus eller höghus, kan leda till fler invånare i området och 
en större heterogenitet bland invånarna. Detta inte bara för att fler väljer att 
stanna även när de når högre inkomster, utan också för att det kan skapa 
plats för fler i samma kategori att flytta in från andra områden. Bevaras det 
befintliga hyresrättsbeståndet i områden som förtätas, utan att detta 
genomgår renoveringar som leder till extraordinära hyreshöjningar, inne­
bär inte heller en förtätning i området minskade möjligheter för de som 
redan bor där att bo kvar i sin nuvarande bostad om de inte önskar flytta.

Att en ökad folkmängd dessutom medför positiva konsekvenser för möj­
ligheterna att behålla och/eller utveckla vård, skola, service, levande 
centrum och mötesplatser, är ett starkt argument för förtätning i de under­
sökta områdena. Dessa funktioner skulle få bättre förutsättningar för att 
finnas kvar, och för att kunna hålla högre kvalitet. Till den ökade servicen 
kan läggas till ökad handel på platsen och stärkt socialt kapital – två positiva 
faktorer för lokalbefolkningens möjligheter på arbetsmarknaden. 

26	 Boverket 2009/1746/IU, ”Socialt hållbar stadsutveckling – en kunskapsöversikt”  
(www.boverket.se)



37 Finns det skäl att bygga mer i fler områden i Stockholmsregionen?

Förutom att det stärker sociala värden i samhället, stärker det förstås 
också områdenas kvalitet och attraktivitet på bostadsmarknaden och blir 
därmed en arena för att öka marknadsunderlaget för nybyggnation av  
bostäder.

De områden som den här studiens respondenter bor i uppfyller redan 
flera av de parametrar som TMR tidigare identifierat som attraktiva stads­
kvaliteter27. Närheten till kollektivtrafik, vatten- och grönområden är de 
tydligaste exemplen på faktorer som generellt genererar högre betalnings­
vilja för boenden inom specifika områden. Den mest avgörande parameter 
som sänker attraktiviteten för de undersökta områdena är enligt denna 
modell är områdenas socioekonomiska situation. 

Denna undersökning indikerar att det sannolikt finns ett starkare mark­
nadsunderlag för nybyggnation i berörda områdena än tidigare har antagits. 
Undersökningen ger anledningen att närmare undersöka vilken marknads­
potential dessa områden har för bostadsbyggandet i Stockholmsregionen 

27	 SLL TMR ”Värdering av stadskvalitet” (www.tmr.sll.se)”, 2011
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Förslag på fortsatta studier och 
diskussioner i regionen

Resultatet av enkätundersökningen ger anledningar att med berörda aktö­
rer i regionen diskutera vidare kring vilka kunskapsunderlag som bör tas 
fram för att utveckla dessa områden inom ramen för en hållbar urban 
utveckling i regionen. Utan prioritering redovisas några förslag på studier 
som kan användas som diskussionsunderlag för regionens aktörer.

Kunskapsutbyte med bygg- och kreditaktörer

För att möjliggöra en framtida utveckling i den riktning som denna studie 
indikerar behövs ett kunskapsutbyte med aktörer i byggbranschen och på 
kreditmarknaden. Även om resultatet av den här studien inte vetenskapligt 
påvisar att det finns ekonomiska garantier för att bygga i denna typ av områ­
den, ger studien anledning till att närmare studera den potentiella bostads­
marknaden i dessa områden. Detsamma gäller kreditmarknaden. Med ett 
kunskapsutbyte i ett tidigt stadium skulle fortsatta studier kunna anpassas 
efter ömsesidiga eller överlappande behov. 

Tidigare utflyttare som målgrupp för nyproduktion

Många av de undersökta områdena har haft en relativt större utflyttning än 
snittet i Stockholmsregionen, vilket betyder att det är sannolikt att det finns 
en stor andel stockholmare som tidigare bott i just dessa områden. En hypo­
tes kan vara att dessa, liksom de som flyttar ut idag och kommer att göra det 
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imorgon, gör det efter att ha skaffat sig mer kapital och i samband med det 
haft möjlighet att flytta från det som kanske var deras födelse- eller upp­
växtort. Till skillnad från områden i regionen med högre socioekonomiska 
värden, verkar det inte finnas någon märkbar återflyttning till områdena 
som nu har undersökts, så som annars är förekommande när människor 
etablerar familj. En höjd socioekonomisk status skulle kunna medföra att en 
större andel av dessa potentiella återvändare faktiskt väljer att flytta till­
baka. Det kan bli en positiv spiral, som kan börja spinna när fler av dem som 
idag bor i området väljer att bo kvar framför att flytta när de ackumulerat 
tillräckligt med kapital för att skaffa ett nytt boende.

Kartläggning av den faktiska betalningsförmågan 

och betalningsviljan

Uppgifterna om betalningsförmåga i denna studie bygger på respondenter­
nas egen uppskattning. För att verifiera siffrorna skulle det vara relevant att 
i ett flertal områden genomföra en analys av inkomstnivå på boende och 
utflyttade (året de flyttade) samt kartlägga överlåtelsepriser vid utflyttares 
köp av bostäder i andra områden som ett mått på den reella betalningsvil­
jan. De framgångsrika exempel där det byggts nya bostäder, som de redan 
boende i området flyttat in i, har varit relativt småskaliga och gör det svårt 
att avgöra hur stor den potentiella reella efterfrågan skulle kunna vara.

SCB har även möjlighet att ta fram data på bland annat utflyttares yrkes­
tillhörighet och utbildningsnivå. För enskilda kommuner i regionen skulle 
detta vara intressant också för att kartlägga om boende i de undersökta 
områdena skiljer sig från övriga områden i huruvida de vid en flytt rör sig 
inom kommunen eller från den.
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Analys av sociala, kulturella och arkitektoniska 
konsekvenser av förtätning

Det är viktigt att ta hänsyn till den stigmatisering som många av de under­
sökta områdena varit utsatta för. Det krävs alltid ett visst tidsavstånd och 
perspektiv för att uppskatta en given periods arkitektur och stadsplanering­
sidéer, det gäller alla typer av områden. Samtidigt har den tidigare nämnda 
mediala ”nedskrivningen” förstärkt stigmatiseringen av framförallt områ­
den som byggdes under rekordåren 1965–1974. Det finns en hög medveten­
het bland boende i områdena över stigmatiseringens mekanismer och 
underskattningen områdena och dess invånare råkat ut för. 

Det kan medföra negativa konsekvenser att bygga nytt i områden med 
avsikt att förändra dessa områden efter dagens antagna ideal, eller till avbil­
der av andra områden i länet som idag tillskrivs högre status arkitektoniskt 
och socialt. En särskild varsamhet kring de redan existerande lokala vär­
dena i områden som bebyggs; socialt, kulturellt, arkitektoniskt och också 
ekologiskt, bör göras central i framtida processer med avsikt att förtäta. Att 
bygga primärt för dem som redan bor i området, efter deras behov och efter­
frågan, och sekundärt för inflyttare från andra platser är sannolikt den enk­
laste tumregeln att följa för att undvika att förtätningen upplevs som ett 
intrång eller våld på området och dess boende.

Vägledning i framtida utvecklingsprocesser i 
boendekonsultationer och -dialoger

Boverket har fått i uppdrag av Socialdepartementet att sammanställa väg­
ledning för fastighetsägares arbete med medborgardialog och boendeinfly­
tande. Detta då ”Nyproduktion av bostäder allt oftare sker genom förtätning 
och där människor redan bor, vilket ställer planeringen inför en rad nya 
utmaningar. Medborgardialoger kan öka förståelsen för områdens utveck­
ling, ge ett bredare beslutsunderlag i planeringsprocesser och leda fram till 
goda lösningar för både dagens och morgondagens invånare. Väl fungerande 
medborgardialoger kan också bidra till effektivare planeringsprocesser.”28

28	 S2013/5540/PBB, ”Uppdrag om utveckling av medborgardialog och boendeinflytande” 
(www.boverket.se) 
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Det blir än viktigare att grunda framtida utvecklingsprocesser i en bred 
medborgardialog, då det i regel är en stark underrepresentation av personer 
från de undersökta områdena bland tjänstemännen på kommunerna29. 
Avsaknaden av egen upplevd erfarenhet kan vara kombinerad med avsaknad 
av teoretisk kunskap om faktiska förhållanden i områdena.

29	 Miklo, ”Miljonprogramsbor är underrepresenterade i kommunhusen” (www.miklo.se), 2013
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Bilaga 1

Miklos områdeslista, Stockholmsregionen

Områden med fetstil är representerade med minst en respondent i 
undersökningen.

Kommun Kommun-/stadsdel

Botkyrka Norsborg-Hallunda, Alby, Fittja, Storvreten

Danderyds Mörbylund

Haninge Brandbergen, Jordbro, Handen, Valla-området,  
Åby området

Huddinge Västra skogås, Visättra, Vårby

Järfälla Kallhäll, Söderhöjden, Jakobsberg

Lidingö Larsberg

Nacka Fisksätra, Orminge, Stensö

Nykvarns Stenkullevägen, Skogsvägen, Lundavägen,  
Gammeltorpsvägen

Nynäshamns Backlura

Sigtuna Valsta, Tingvalla

Solna Hagalund, Bagartorp, Huvudsta

Sollentuna Malmvägen

Stockholm Akalla , Bagarmossen, Bandhagen, Björkhagen,  
Bredäng, Enskededalen, Farsta, Fruängen, Fruängen, 
Grimsta, Hagsätra, Husby, Hässelby gård, Högdalen, 
Hökarängen, Kista, Rinkeby, Råcksta, Rågsved,  
Skarpnäck, Skärholmen, Sköndal, Solberga, Sätra,  
Tensta, Vårberg, Vällingby, Årsta – Valla torg, Östberga

Sundbybergs Hallonbergen

Södertälje Hovsjö, Ronna, Västra Blombacka, Geneta, Saltskog,  
Fornhöjdsvägen, Fornbacken

Tyresö Granängsringen, Granbacksvägen

Upplands Väsby Hasselgatan, Ekeby, Smedby

Upplands-Bro Råby gärde, Finnsta gärde

Värmdö Nelsonstigen

Österåkers Norrgårdsvägen
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Bilaga 2

Frågeformulär

De frågor, med svarsalternativ, som SLL, Tillväxt, miljö och regionplanering 
ställde i Miklos enkätundersökning Sveriges miljonprogram 2014.

Hur mycket lägger du idag på ditt boende varje månad  
(inklusive hyra/amortering, parkering, el och vatten)?

0–500 kronor / månad
501–999 kronor / månad
1,000–1,999 kronor / månad
2,000–2,999 kronor / månad
3,000–3,999 kronor / månad
4,000–5,999 kronor / månad
6,000–7,999 kronor / månad
8,000–9,999 kronor / månad
10,000–11,999 kronor / månad
12,000–13,999 kronor / månad
14,000–16499 kronor / månad
16,500–18,999 kronor / månad
19,000–21,999 kronor / månad
22,000–24,999 kronor / månad
25,000–29,499 kronor / månad
29,500–34,999 kronor / månad
35,000 kronor/månad eller mer
Vet inte

Vart går din maxgräns för vad ditt boende kan kosta per månad  
(inklusive hyra/amortering, parkering, el och vatten)?

0–500 kronor / månad
501–999 kronor / månad
1,000–1,999 kronor / månad
2,000–2,999 kronor / månad
3,000–3,999 kronor / månad
4,000–5,999 kronor / månad
6,000–7,999 kronor / månad
8,000–9,999 kronor / månad
10,000–11,999 kronor / månad
12,000–13,999 kronor / månad
14,000–16499 kronor / månad
16,500–18,999 kronor / månad
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19,000–21,999 kronor / månad
22,000–24,999 kronor / månad
25,000–29,499 kronor / månad
29,500–34,999 kronor / månad
35,000 kronor/månad eller mer
Vet inte

Skulle du vilja bo någon annanstans än det bostadsområdet  
där du bor idag?

Nej, jag trivs bra i området
Ja, jag skulle vilja bo i ett område mer centralt i stan/kommunens centralort
Ja, jag skulle vilja bo i ett område längre från stan/kommunens centralort
Ja, jag skulle vilja bo i ett område närmare vatten
Ja, jag skulle vilja bo i ett område närmare skog eller grönområde
Ja, jag skulle vilja bo i ett område närmare kollektiv trafik
Ja, jag skulle vilja bo i ett område som är bättre för barn (förskola/skola/lekplatser)
Ja, jag skulle vilja flytta till en annan kommun/stad
Ja, jag skulle vilja flytta till ett annat län
Ja, jag skulle vilja flytta till ett annat land
Ja, men av annan anledning, nämligen:
Vet ej

Vilken typ av boende skulle du välja om du hade möjlighet?  
Jag skulle välja:

Bo kvar där jag bor
Bo i en större hyresrätt
Bo i en mindre hyresrätt
Bo i en annan lika stor hyresrätt
Bo i ett kollektiv
Bo i en bostadsrätt
Bo i ett radhus
Bo i en villa
Flytta till ett annat alternativ, nämligen:

Varför skulle du vilja bo någon annanstans?  
Var vänlig ange de alternativ som stämmer in på dig.

Tycker inte att husen och området är så fina där jag bor nu
Typen av boende jag vill ha finns inte i området jag bor i nu
Jag är inte nöjd med förskolan/skolan där jag bor
Jag är inte nöjd med den offentliga/privata servicen som finns där jag bor
Jag känner att det inte är trygg för mig och min familj där jag bor
För att bo närmare till mitt arbete
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För att bo närmare till min familj och andra nära
För att bo med mer intressanta människor
För att bo där jag tror att jag kan känna mig mer hemma
För att få fler vänner
Annat, nämligen:

Vad skulle behöva ändras för att du skulle vilja bo kvar istället för att vilja 
flytta? Var vänlig ange de alternativ som stämmer in på dig.

Om den typen av boende jag vill ha skulle finnas i mitt område
Om det fanns bättre förskola/skola i mitt område
Om jag fick ett jobb i närheten
Om fler som bodde här hade ett jobb
Om jag kände fler människor i mitt område
Om det öppnade en eller flera restauranger och kaféer här
Om det var fler saker som hände i området, som kulturevenemang, festivaler eller 
liknande
Om vårt centrum fick in mer affärer och service
Om jag märkte att kommunen satsade på området
Om det var bättre kollektivtrafik
Om det var bättre tillgång till sjukvård
Om det var bättre tillgång till äldreomsorg
Om hyran och/eller levnadskostnaderna var lägre
Annat, nämligen:
Vet inte
 
Hur mycket har du/din familj möjlighet att betala kontant i insats om ni lånar 
pengar till att köpa ett hus eller en bostadsrätt?

0
1–10,000 kr
10,001–50,000 kr
50,001–100,000 kr
100,001–200,000 kr
200,001–500,000 kr
500,001–1 miljon kr
1–1,5 miljoner kr
1,5–3 miljoner kr
Mer än 2 miljoner kr
Vet inte
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Vill du att man bygger i ditt område?

Nej, jag vill inte det
Ja, men bara småhus (villa, radhus)
Ja, men bara höghus
Ja, men bara en blandning av småhus (villa, radhus) och höghus
Ja, men bara kontors- och affärslokaler
Ja, oavsett vilken typ av hus, men inga kontors- och affärslokaler
Ja, både hus och kontors- och affärslokaler
Ja, annat:
Vet inte
 
Diskrimineringslagen förbjuder diskriminering som har samband  
med kön, könsidentitet eller könsuttryck, etnisk tillhörighet, religion  
eller annan trosuppfattning, funktionsnedsättning, sexuell läggning  
eller ålder.  Har du under 2013 varit i situationer där du har upplevt  
att du har blivit diskriminerad?

Ja
Nej
Vet inte

I vilken eller vilka situationer har du under 2013 upplevt att du har blivit  
diskriminerad? Klicka i de alternativ som stämmer in på dig:

När jag sökt arbete
När jag ville köpa hus eller bostadsrätt
När jag ville skaffa en ny hyreslägenhet
När jag ville låna pengar på banken
När jag ansökt om kreditkort
När jag sökt vård på sjukhus
När jag sökt vård på vårdcentral
När jag varit ute på krogen, restaurang etc.
På min skola/ högskola där jag studerar
På min arbetsplats
I kontakt med mina barns förskola/skola
I kontakt med kommunen
I kontakt med arbetsförmedlingen
I kontakt med försäkringskassan
I kontakt med polisen
I kontakt med andra myndigheter
I kontakt med politiker
Annat, nämligen:
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