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Forord

Landstinget fick 2012 ett regeringsuppdrag att géra en gora en regional
bedomning av behovet av nya bostader i lanets kommuner. Arbetet bedrevs i
flera faser med deltagande av samtliga kommuner i Stockholms 14an samt
Kommunférbundet och Lansstyrelsen. Bedomningen av behovet av nya
bostader hamnade pa 319 ooo fram till 2030 och detta bor ses i relation till
att detidag finns c:a 1 000 000 bostédder i Stockholmsregionen.

Isamband med regeringsuppdraget uppmarksammades forhallanden i det
befintliga bestandet. Ett flertal frigor om metoder, antaganden och regel-
verk som paverkar det befintliga bestandet och hur det anvénds diskutera-
des under arbetets géng. Tillvaxt, Miljo och regionplanering (TMR) inom
landstinget bestimde sig for att titta nirmare pa nigra av dessa fragor.

Det har resulterat i denna skrift med fyra delrapporter: Metodutveckling
— Bostadsefterfrdgan i Stockholmsregionen — Bostadsutbud och bostads-
behov — Finns det skdl att bygga mer i fler omraden i Stockholmsregionen?

Nar det giller Metodutveckling kan konstateras att de metoder for att
berdkna behov av bostéder i forhallande till en 6kande befolkning till stora
delar bygger pa antaganden fram till 1990, d& den senaste folk- och bostads-
rakningen gjordes. Det far givetvis stora effekter pa vilket behov av bostader
som beridknas och dven vilken befolkning man kan rakna med i ett visst
omrade eller i en kommun om ett visst antal bostdder byggs. Man kan saga



att vi behover mer kunskap om hur och varfor hushall bildas och vilka bosta-
der de efterfragar. Denna del av rapporten redovisar dels hur berdkningar
gors och metoder anvinds idag, liksom forslag till utveckling av dessa.
Denna kunskap kommer att kunna anviandas i arbetet med den nya regio-
nala utvecklingsplanen, RUFS, for Stockholmsregionen. Denna del har
utarbetats av: Peter Almstrom, Christer Anderstig, och Martin Lagnero,
WSP Analys & Strategi.

Nir det giller Bostadsefterfragan i Stockholmsregionen intresserar sig
TMR for dels vilka efterfragefaktorer som behovs for ett langsiktigt hogt
bostadsbyggande och dels hur man kan tillimpa kunskaper om efterfrége-
faktorer pa konkreta utbyggnadsomréaden i regionen. Denna del av rappor-
ten ger en inblick i finansieringsvillkor, konjunkturens betydelse, riskkapi-
tal och betalningsvilja. Nar det giller utbyggnadsomraden pekas bade pé att
marknadskrafterna sitter granser for vad som gar att genomfora i exploate-
ringsprojekt men dven pé att ambitiosa mél samt undanréjande av hinder i
planerings- och beslutskedjor ger en 6kad potential for bostadsbyggande.
Denna del har utarbetats av: Ted Lindqvist och Rikard Berg von Linde,
Evidens.

Inom rapportdelen om Bostadsutbud och bostadsbehov diskuteras flytt-
monster mer generellt i regionen. Friagan giller vilka som flyttar in i nypro-
duktionen och varifran kommer de? Vi far en uppfattning omi vilka &ldrar
viflyttar och om det kan ségas finnas lokala bostadsmarknader inom regio-
nen. Ett antal omstidndigheter som péverkar véra flyttmonster listas. Vi kan
ocksé f4 en bild av vilka bostéider man “limnar efter sig”. Aven i denna rap-
portdel visas pa svarigheter att fa tillgang till statistiska uppgifter som kan
ligga till grund for studier om bland annat flyttningar. Denna del har utarbe-
tats av: Maria Pleiborn, WSP Analys & Strategi.

Slutligen redovisas i Finns det skdl att bygga mer i fler omraden i
Stockholmsregionen? konsultforetaget MIKLO:s arliga undersokning bland
dem som bor i flerfamiljshus i Sveriges fororter. Denna gang har TMR lagt



till fragor for att fa en bild av vilka boendepreferenser som finns hos dem
som boridessa omraden. TMR har velat titta nirmare pa bostadsmarkna-
dens mekanismer med fokus pa den socioekonomiska boendesegregationen.

Studien visar att det kan finnas ett marknadsunderlag for nya bostéder i
de fororter som har en stor bostadsstock som harstammar fran miljon-
programmet. Denna del har utarbetats av: Carlos Rojas, Patricia Palma,
Marlena Batist, MIKLO.

Genom att publicera dessa delrapporter samlat vill TMR ge lasaren en

bild av det komplexa sammanhang som priglar den befintliga bostads-
marknaden och de enskilda beslut som ligger bakom varje rorelse i bostads-
besténdet. Detta som en motvikt till de féorenklade resonemang som ofta
forekommer.

Stockholm i mars 2015

Bt A

Peter Haglund
t.fforvaltningschef,
Tillvaxt och regionplaneférvaltningen
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REGIONAL BEDOMNING AV
BEHOVET AV NYA BOSTADER

43
L -
Stockholms léns landsting
Tillvéxt, milj6 och regionplanering
‘ |

2012 fick landstinget i Stockholms &n ett regeringsuppdrag
att beddéma behovet av tillskott av bostader i lanet fram till ar
2030. Detta innebar ett omfattande arbete, bland annat med
expertpanel och samrad med kommunerna. Landstinget
hanvisar till de uppdaterade siffrorna i yttranden 6ver
kommunernas fysiska planering.
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Sammanfattning

Bostadsefterfragan prognostiserasisin grundliggande formitva steg
—berikning av framtida hushallsbildning och dérefter berdkning av den
bostadsefterfragan dessa hushall genererar, se Figur 1.

Figur 1. Stegen vid berdkning av hushallsbildning och bostadsefterfragan.

INDATA: Befolkning per alder, kén, fodelseland samt
eventuella ekonomiska parametrar

¥

STEG 1: Hushallsbildning; antal hushall, hushallsstorlek

¥

STEG 2: Bostadsefterfragan; antal bostader efter typ och storlek

Det finns ett flertal tankbara modeller for att berdkna antal hushall och
deras bostadsefterfragan. For berdkningar av framtida hushallsbildning
presenteras fem mojliga metoder. Metoderna ar vildigt skilda i sin detalje-
ringsgrad i resultat men ocksa i vilka krav pd dataférsorjning de stiller. Pa
kort sikt (vid berdkningar som genomfors inom det ndrmsta aret) &r nuva-
rande logitbaserade metod, som anvindes i ssmband med RUFS 2010 och
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bostadsuppdraget 2012, att foredra. Helt enkelt eftersom det tar tid att ta
fram nya modeller. P4 medellang sikt (1—3 &r) finns tid att skatta nya model-
ler och dé dr en frekvensbaserad metod ett attraktivt alternativ.

Denna metod ger samma detaljeringsgrad som den nuvarande logitbase-
rade metoden, men parametrarna ar enklare och mindre arbetskriavande att
estimera. Pa lang sikt dr en mer detaljerad metod, hushallsflodesmetoden,
att foredra givet att registerbaserad hushallsstatistik finns tillgdnglig i
storre omfattning. Denna senare metod tar hansyn till en individs egenska-
per och nuvarande hushallstillhorighet och berdknar sannolikheter att vid
en senare tidpunkt tillhora olika hushallstyper. P4 sé sitt fingas processen
for hushéllsbildningen pa ett mer verklighetstroget sitt in med 6vriga
metoder.

Bostadsefterfragan kan berdknas med ett flertal metoder. En stor del av
dessa dr s.k. stated preferencemodeller, vilket innebér att ett urval intervju-
personer pa olika satt far uppge sina preferenser kring bostéader med olika
attribut. I detta lage bedoms det dock inte vara en pa kort sikt framkomlig
vag for att berdkna det framtida bostadsbehovet eftersom datainsamlingen
och databehandlingen &r en tidskravande process. Pa kort och medellang
sikt ar darmed bedémningen att nuvarande metod for bostadsefterfragan ar
ett bra alternativ, pd medellang sikt med nyskattade parametrar.

Forbattrad datatillgdng i och med det nya ldgenhetsregistret och den
darpa foljande totalriknade hushéllsstatistiken torde i framtiden ge mojlig-
heter till forbattrade skattningar av savil hushéllsbildning som bostadsef-
terfragan. I hogre grad bor berakningarna darfor 6verga till att &ven
anvianda dessa kallor, istallet for som tidigare enbart SCB:s "Undersokning-
arna avlevnadsforhéllanden” (ULF/SILC). De olika killorna bér med andra
ord vara majliga att kombinera.
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Inledning

Bakgrund

Bostadsefterfragan kan sdgas ha tva grundlaggande dimensioner, antals-
efterfragan och efterfragans inriktning. Dimensionerna kallas dven hus-
héllsbildning respektive hushéllens bostadsefterfragan. Vad bestimmer
forandringar av antalsefterfragan, dvs. fordndringar av antalet hushall?
Den viktigaste faktorn dr befolkningsférandringen i hushéllsbildande élder.
Teoretiskt har &ven inkomsten och bostadspriset betydelse for antalet efter-
fragade bostdder. Men empiriskt dr det inte sé latt att uttala sig om dessa
faktorers paverkan. Daremot dr det inte svart att dra slutsatsen att pris- och
inkomstkénsligheten maste vararelativt 14g, av det enkla skilet att bostaden
ar en "nodvandighetsvara”. Det finns egentligen inget substitut®.

De ekonomiska faktorernas paverkan giller i hogre grad efterfragans
inriktning, dvs. efterfrdgan med avseende pa bostadens storlek och kvalitet.
Men pé kort sikt dr pris- och inkomstkansligheten 1ag dven i dessa avseen-
den. Detta belyses ganska vil av utvecklingen i Sverige de senaste 30 aren.
Under hela 1980-talet 1ag bostadskonsumtionens andel av hushéllens totala
konsumtion pa omkring 24—25 procent. Under kriséren i borjan pa 9o-talet
okade andelen mycket snabbt till runt 31 procent och andelen 1ag kvar pa den
nivan till slutet av 9o-talet. Bakgrunden var att bostadspriset 6kade mycket
kraftigt. Exempelvis 6kade det relativa bostadspriset &ren 1991 och 1992

t Alternativet ar hemloshet, som inte dr sjalvvalt och dérfor inget substitut. Enligt
Socialstyrelsens uppskattning fanns det 34 000 hemlosa personeri Sverige ar 2011.
2 Ar 2013 drandelen ca 27 procent, och andelen har legat p4 denna niva sedan ar 2000.



Metodutveckling for kommande analyser av bostadsbehov

med 15 procent respektive 6 procent. Den snabba prisckningen utlostes av
skattereformen ar 1990, som innebar en avsevirt hogre bostadsbeskattning,
och forstéarktes genom att bostadssubventionerna avvecklades. I borjan pa
90-talet minskade hushéllens totala konsumtion, men inte hushéllens
bostadskonsumtion.

I fasta priser har bostadskonsumtionen 6kat langsamt de senaste 30 &rens3.

Svarigheten att mita och uppskatta hur antalsefterfragan paverkas av
bostadspris och inkomster hari grunden att gora med att bostidder ar s&
heterogena och komplexa. Vad man kan anta ar att de ekonomiska faktorerna
har storst paverkan pé antalsefterfragan (hushéllsbildning) fér ungdoms-
gruppen. For att flytta hemifran krévs i regel en fast anstillning, eller stu-
dielan och extraknick, och tillgdng pa bostdder med nagorlunda lag hyra.
Imanga fall ar det svart for ungdomar att uppfylla dessa forutsattningar.
Tillgangen pa smé hyresldgenheter dr ofta ett avgorande hinder, framfor allt
istorstdderna. Men aven om tillgangen inte skulle vara nagot hinder innebar
korttidsanstéllning och arbetsloshet att ungdomar ménga génger saknar den
nodviandiga betalningsformégan for att sjélva tridda in pa bostadsmarknaden.

For ungdomar kan det alltsé antas att hushallsbildningen i relativt hog
grad paverkas avinkomster och bostadspriser. Men bortsett fran detta ar
detrimligt att anta att ekonomiska faktorer har en mindre betydelse och
demografiska faktorer en storre betydelse for hushallsbildningen.

De modeller som har anvénts for att berdkna framtida hushéllsbildning
och bostadsefterfragan infér RUFS 2010 och i samband med bostadsupp-
draget 2012 har varit inriktade pa att kvantifiera just demografiskt driven
bostadsefterfragan. Utifran resonemanget ovan dr det rimligt att dven i
framtida berdkningar behélla denna infallsvinkel.

3 For bostadskonsumtionen ar den skattade inkomstelasticiteten 14g och priselasticiteten &r
inte signifikant, dvs. noll. For hushallens totala konsumtion dr den skattade priselasticiteten
—1f6r perioden 1980—2013.
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Syfte

Syftet med denna rapport dr att ge underlag till en 6versyn av de modeller
som anvinds for att bedoma behovet av nya bostiader i Stockholmsregionen.
Underlaget bestéar av genomgang och rekommendationer avseende dels de
modellansatser som anvénds for att prognostisera hushallsbildningen, dels
de modeller som anvinds for att darifran gora prognoser 6ver bostadsefter-
fragan. Genomgangen dr motiverad av ny tillgéng till statistiskt underlag, ny
metodkunskap inom omradet och eventuella beteendeférandringar pé
bostadsmarknaden.

Det huvudsakliga syftet med att berikna framtida bostadsefterfragan i
lanet r att dessa berdkningar kan ligga till grund for bedomningar av vilket
bostadstillskott (bostadsbyggande) som kommunerna i ldnet bér ha mark-
och planberedskap for. Detta senare ar en viktig del av den regionala utveck-
lingsplaneringen i ldnet.

Disposition

Rapporten disponeras i tvd huvudavsnitt. Den forsta delen innehéller en
genomgang av olika metoder for att berdkna hushéllsbildning och bostads-
efterfragan. Den andra delen gor en genomgéng av tillgdngliga datakallor
som kan anvéndas for att berdkna bostadsbehov/efterfragan.

Studien omfattar en forutsittningslos inventering av tillgdngliga metoder
for att modellera dels hushéllsbildningen, dels bostadsefterfragan. Bade sa
kallade stated preference- och revealed preference-studier inkluderas i
genomgangen.

Studien omfattar dven en genomgang av tillgdngliga datakallor for att
prognostisera bostadsefterfragan (d4r de mojligheter som uppkommer
genom att anvianda det nya ldgenhetsregistret ges sdrskild vikt eftersom det
kommer att 6ppna nya mojligheter for modelleringen av hushallsbildning
och bostadsefterfragan).

Slutligen ges en samlad vardering med rekommendationer om det fort-
satta arbetet utifrén tillgiangliga metoder och datakallor.
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Olika metoder for prognoser
av antal hushall och bostads-
efterfragan

Attbedoma den framtida bostadsefterfragan i en region bestar vanligen av
tva separata steg. Det forsta dr att utifrdn den demografiska utvecklingen
och andra relevanta parametrar, sdsom inkomster och bostadspriser, prog-
nostisera hushallsbildningen. Utifran denna hushéllsbildning 4r sedan
nista steg att gora en prognos for efterfragan pa bostiader av olika typ. Bada
dessa steg kan goras med olika ambitionsnivéi. Hushéllsbildningen kan
exempelvis berdknas pa aggregerad niva, det vill siga hur ménga hushéll det
blir enligt prognosen, eller uppdelad pa hushallstyp och/eller hushallsstor-
lek. Aven for bostadsefterfrigan finns olika dimensioner: antal bostéider
som efterfragas, storlek pa bostdderna, typ av bostad (smahus, lagenhet i
flerbostadshus), upplatelseform och ldge i regionen.

Beroende pé vilken statistik som finns tillgdnglig och prognosens
anvandningsomrade dr olika detaljeringsgrad att foredra. Ett exempel pa
olika detaljeringsgrad ar huruvida bostadsefterfrageberdkningarna ska ha
en geografisk dimension inom ldnet eller ¢j. Det gar att argumentera for
béda fallen. A ena sidan tillhor hela linet samma arbetsmarknadsomrade
och diarmed borde en efterfragan pa bostader berdknad utifran demografi
och ekonomiska parametrar endast se till hela omrédets efterfragan. For-
delning pa regiondelar och/eller kommuner har dessutom en politisk dimen-
sion och limnas dirfor helst utanfér modellberidkningarna. A andra sidan
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kan modellberikningar pé ett konsistent sitt beskriva befolkningens
efterfragan pa bostéder i olika ldgen och ddrmed anvindas for att kon-
statera en pa annat satt framtagen geografisk fordelning av bostadsefter-
fragan.

Figur 2. Stegen vid berakning av hushallsbildning och bostadsefterfragan.

INDATA: Befolkning per alder, kén, fédelseland samt
eventuella ekonomiska parametrar

¥

STEG 1: Hushallsbildning; antal hushall, hushallsstorlek

¥

STEG 2: Bostadsefterfragan; antal bostader efter typ och storlek

Hushallsbildning

Nedan beskrivs fem olika metoder for att gora prognoser 6ver den fram-
tida hushallsbildningen. De ir:

» Hushallskvotmetoden

» Bokforingsmetoden

« Hushéllsflodesmetoden

» Hushallsfrekvensmetoden

« Logitbaserad ansats

Hushallskvotmetoden

En sedan lange anvind metod for att prognosera hushéallsbildning
(antalsefterfragan) ar den s.k. hushéllskvotmodellen. Metoden ar
gammal men anvinds 4ven i dag, exempelvis i Storbritannien*. Aven i



Metodutveckling for kommande analyser av bostadsbehov

Sverige har den anvints relativt nyligen, t.ex. i den regionala byggbehovs-
analys som Boverket presenterade ar 20075.

Isin enklaste form innebér hushallskvotmodellen att den prognoserade
befolkningen per dldersgrupp multipliceras med hushéllskvoten for respek-
tive aldersgrupp. Hushallskvoten anger alltsa genomsnittligt antal hushall
per person for respektive dldersgrupp. I Boverkets rapport redovisas hur
dessa hushallskvoter har utvecklats i Sverige under perioden 1995—2003,
se Tabell 1.

Vid en prognos fram till &r 2020 anvénder Boverket lansspecifika hus-
héllskvoter som beridknats fran SCB:s urvalsundersékning Hushéllens eko-
nomi (HEK) under antagandet att genomsnittet for dren 1999—2003 giller
aven for prognosperioden. Vidare uppges att man studerat huruvida antalet
hushéll paverkas av bostadspriser samt av hushallens inkomster, men att det
visade sig att inkomst- och priselasticiteten var lika med noll for samtliga

Tabell 1. Hushallskvoter 1995-2003

Alders-
klass 1997 | 1998

15-19 0,05 0,06 004 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 0,64 064 0,66 0,65 0,66
55-64 0,63 0,63 0,63 0,65 0,65 0,64 064 0,66 0,65
65-69 0,63 064 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 0,59 060 060 060 060 0,60 0,60

Kélla: Boverkets berakningar fran HEK.

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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aldersgrupper. Hushallskvoterna holls darfor konstanta 6ver prognosperio-
den. En fordel med metoden &r att den ar lattoverskadlig, pedagogisk och
inte kraver en stor mangd indata. En nackdel 4r att metoden endast ger antal
hushéll och inte nagon férdelning pa hushéllstyp eller hushallsstorlek.

Bokféringsmetoden

Bokforingsmetoden ar en metod for att berdkna forandringen av antal hus-
hallienregion jaimfort med startlédget utifrén ett antal demografiska sam-
band.® Namnet Bokforingsmetoden kommer av tanken att det r "héndel-
ser” snarare an folkméngd, inkomster och bostadspriser som styr
hushallsbildningen. Vissa av "héndelserna” kan i sin tur vara beroende av
ekonomiska forhéllanden. De samband som anvénds ar hur fordndring av
antal hushall beror pa:

- antal giftermal och ingdngna samboforhallanden

« antal skilsméssor och upplésta samboférhallanden

» antal avlidna

 nettoflyttning

 antal ungdomar, exempelvis 20—24-aringar.

Antal hushélli framtiden beréknas saledes genom att utifran antal hushall i
startldget addera respektive subtrahera hushall givet fordndringarna for de
ovan naimnda hdndelserna och parametrarna for hur respektive handelse
paverkar hushallsbildningen. Exempelvis berdknades utifran data for perio-
den 1975-1990 att 100 giftermal medfor att antal hushall minskar med 20. Se
Tabell 2 for samtliga resultat fran den analysen.

6 Harsman, B. och Schéele, S. (1997), Den framtida hushéallsbildningen, i Bostadsmarknaden pa
2000-talet, Anderson, A (red), SNS Forlag.
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Tabell 2. Storlek pa samband mellan handelser och féréandring av antal
hushall baserat pa data fran perioden 1975-1990.

Héandelse Forandring av antal hushall

100 giftermal -20
100 skilsméassor +59
100 avlidna -31
100 ungdomar, 20-24 ar +42
1000 nettoflyttare +20

Kalla: Harsman och Schéele (1997).

En fordel med metoden ar att den, likt hushéllskvotmetoden, ar lattover-
skédlig och pedagogisk. En nackdel ar att statistiken 6ver ingdngna och upp-
l6sta sambofoérhallanden inte dr heltdckande (det racker inte i dagens sam-
hélle att enbart betrakta giftermal och skilsméssor). En annan nackdel med
metoden ar att den endast ger antal hushéll och inte ndgon férdelning pa
hushallstyp eller hushallsstorlek. Metoden ér till exempel implementerad i
rAps — regional Analys- och prognossystem.

Hushallsflodesmetoden

Hushéllsflodesmetoden utgér ifran fordelningen av befolkningen pa hus-
héllstyper vid ett starttillfille och 6vergingssannolikheter som anger san-
nolikheten for en individ att 6vergd ifran en hushallstyp till en annan under
en given tidsrymd, exempelvis 5 ar. Dessa 6vergangssannolikheter beror pa
individens egenskaper som alder, kon och nuvarande hushéllssituation men
dven pa forandring avinkomster och bostadspriser. Metoden stegar sig fram
itiden och ger berdknat antal hushall av olika storlek/typ vid slutet av res-
pektive tidssteg. Den anvindes pa 8o-talet for att analysera hushallsbild-
ningen irikets olika regioner.” I Figur 3 visas en schematisk illustration av
hushallsflodesmodellen.

7 Setill exempel Bostadsbyggandet till &r 2000, DsBo 1984:6.
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Figur 3. Schematisk illustration av hushallsflodesmodellen.
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Overgéngssannolikheterna beriknas utifran observerade historiska hus-
héllsbildningar och speglar sdledes den utveckling avinkomster och
bostadspriser som gillde under den perioden. Vid avvikande utvecklingar
av dessa variabler behovs elasticiteter for sambandet mellan till exempel
inkomstutveckling och hushallsféréandring.

En fordel med metoden ar att den kombinerar uppgifter om befolkning-
ens demografi med ekonomiska faktorer. En annan férdel dr att metoden
inte bara ger en bedomning av antal hushall utan dven fordelningen pa hus-
héllstyp och/eller hushallsstorlek (1-persons, 2-personers osv.). En nackdel
ar att metoden kraver indata fran vilka 6vergangssannolikheter kan berak-
nas och dven indata som ger mojlighet att skatta hushallsbildningens
inkomst- och priselasticitet. Sedan man slutade gora folk- och bostadsrak-
ningari Sverige 1990 har metoden inte varit mojlig att forsorja med indata.
Nar det finns ett hushallsregister med flera ars data dr det mojligt att ateri-
gen anvianda hushéllsflodesmetoden.

En annan utveckling av hushéllsflodesmodellen presenteras av Alho och
Keilman som anvander sig av simulering for att berdkna en probabilistisk
hushéllsbildning.® Fordelen med denna utveckling av metoden dr 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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bara medelvardet for antal hushéll berdknas utan man far dven ett konfi-
densintervall med undre och 6vre grians. Metoden blir dock mer krévande i
form av komplexitet, indata och berdkningstid.

Hushallsfrekvensmetoden

Hushallsfrekvensmetoden bygger pa sannolikheten att en individ, givet
egenskaper som dlder och kon, tillhor en viss hushéllstyp. Sannolikheterna
baseras pd hur situationen ser utidag och har sett ut de senaste aren, alltsa
med vilken frekvens en viss typ av individ tillhor en viss hushallstyp. Meto-
den kan betraktas som en forenklad version av hushéllsflédesmetoden efter-
som bara frekvenser och inte 6vergangar mellan hushallstyper beaktas. Den
kan ocksa ses som en mer detaljerad version av hushallskvotmetoden.

Fordelen med metoden ar att det inte kravs paneldata som foljer hur per-
soner byter hushéllstypstillhorighet 6ver tid (vilket hushéllsflodesmetoden
behover) utan bara hur sannolikheten for en person med vissa egenskaper dr
att tillhora en viss hushéllstyp. Metoden ger ocksa en fordelning pa hus-
hallstyp/hushéllsstorlek.

Dock har metoden en nackdel jamfort med hushallsflodesmetoden i att
den inte beskriver hushallsbildningsprocessen pa det relativt realistiska sétt
som hushallsflodesmetoden gor. Metoden &r istéllet mer statisk i sin natur.

Pa senare ar har metoden vidareutvecklats, till exempel presenterar
Wilson (2013) en sekventiell version av metoden.® Denna sekventiella metod
gdr ut pa att personer tilldelas hushallstillhérighet i sekventiella steg och
den reducerar en del av hushéllsfrekvensmetodens tillkortakommanden.

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



Metodutveckling for kommande analyser av bostadsbehov

Logitbaserad ansats

Med en logitbaserad ansats antas hushéallsbildningen uppkomma av sanno-
likheten att individer med vissa egenskaper som exempelvis dlder, kon,
utbildning och fédelseland ingar i hushall av olika storlek. Aven inverkan av
inkomster och bostadspriser kan inkluderas i berdkningarna. Utifran demo-
grafin och 6vriga data kan darmed hushallsbildningen beréknas. Pa ytan
har metoden dirmed mycket gemensamt med hushéllsfrekvensmetoden,
det som frimst skiljer metoderna at dr hur sannolikheterna beriknas och
den teoretiska bakgrunden till varfor berdkningarna ser ut som de gor.

En logitbaserad ansats dr den metod som anvandes for att berakna hus-
hallsbildningen i samband med RUFS 2010 ar 2007 och dven i samband med
den uppdaterade berdkningen av bostadsefterfragan i Stockholms lén till ar
2030."°I dessa berdakningar var det enbart demografiska parametrar som
beaktadesiberdkningarna.

Enlogitmodell 4r en sé kallad diskretvalmodell och grundtanken med en
sddan ar att en individ har flera diskreta, d.v.s. vdldefinierade och &tskilda,
alternativ att vilja mellan, sisom vilket firdmedel individen ska resa med
eller vilken sort schampo individen viljer att kopa. Givet individens egen-
skaper och de olika alternativens egenskaper innebar varje alternativ en viss
nytta for individen. Ju hogre nytta ett alternativ medfor for en individ, desto
hogre dr sannolikheten att alternativet véljs. Det finns d4ven andra modeller
for diskreta valsituationer, till exempel Probit.

En nackdel eller kritik som kan riktas mot en logitbaserad ansats for att
berikna hushéllsbildningen ar att det egentligen inte ror sig om olika val-
mojligheter av den typ som vanligen modelleras med logitmodeller. Snarare
handlar det om 6vergangar fréan ett tillstand till ett annat. Ett exempel: En
person som bor i ett hushéll med tva vuxna och ett barn har i regel inte méj-
ligheten att vilja fritt vilken sorts hushall som personen vill ingé i nista ar
utan det handlar om hur det befintliga hushéllet kan utvecklas. Det kan
fodas ett till barn (eller flera barn), barnet kan flytta hemifran (mer eller

0 Se TMR (2007), Bostadsefterfragan 2010, 2020 och 2030,0ch TMR (2012)
Stockholmsregionens demografiska bostadsbehov 2020 och 2030.
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mindre sannolikt beroende pa barnets alder) eller sa kan hushéllet delas upp
iflera, till exempel som f6ljd av en skilsmissa.

Den modell som tidigare anvénts av TMR for berdkning av framtida hus-
héllsbildning har skattats pa arliga data for Stockholms lén for perioden
1990—2004, himtade fran SCB:s undersokningar om levnadsférhallanden
(ULF-data). En fordel med denna metod i just detta sammanhang ar dér-
med att det finns en redan implementerad modell som skulle kunna uppda-
teras med nya indata. En annan férdel med metoden ar att den férutom
antal hushall dven ger hushéllen uppdelade pa storlek.

Bostadsefterfragan

Givet att prognoser har gjorts 6ver den framtida hushallsbildningen, ar
nista steg att utifran dessa hushéll prognostisera den framtida bostadsef-
terfragan. I The Measurement and Analysis of Housing Preference and
Choice" gors en genomgang av ett antal olika metoder for detta, vilka sam-
manfattas nedan. Vi har valt att behalla beteckningar pa engelska dir etable-
rade beteckningar pa svenska saknas. Detta dr en forutsattningslos kun-
skapsoversikt 6ver metoder for att ge ett brett anslag i forstudien. Aven om
flera metoder sannolikt inte dr lampliga for TMR:s fortsatta arbete ger
genomgangen en god samlad bild av tillgangen till olika modeller.

Metoder som presenteras ar:

« traditionell forskningsmetod for bostadsefterfragan
» 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 utgar fran s.k. stated preference, dar ett urval av
intervjupersoner avger svar i olika typer av enkiter. Den andra huvudsak-
liga ansatsen ar s.k. revealed preference (“avslgjad preferens”), diar bostads-
efterfragan i stillet harleds fran kvantitativa data frain marknaden. I sam-
manstillningen nedan ar 2.2.1—2.2.7 stated preference-baserade modeller,
medan de tva sista 4r kombinationer av stated och revealed preference.

Traditionell forskningsmetod for bostadsefterfragan

Den traditionella metoden omfattar urvalsundersékningar dar relativt
enkla och tydliga fragor stalls till respondenterna angdende bendgenheten
att flytta, onskade bostadsforhallanden och deras nuvarande bostadssitua-
tion. Ofta samlas dven olika demografiska, socioekonomiska och ekono-
miska uppgifter in, som t.ex. hushallsférhallanden och inkomst. Mélet dr att
skapa en bild av den nuvarande och framtida efterfragan pa bostider, i bade
kvantitativa och kvalitativa termer.

Decision Plan Nets

Denna metod avser de underliggande preferenser som individer anvinder
for att utvardera olika alternativa bostader, avseende vilka attribut som ar
viktiga for dem. Preferenserna brukar presenteras i form av trad- eller fl6-
desdiagram. Metoden genomfors som attitydundersokningar dar indivi-
derna ombeds bedéma vid vilken niva for respektive bostadsattribut (t.ex.
lage, storlek, standard) en bostad blir oacceptabel, givet att alla andra attri-
but ar acceptabla. Genom olika kombinationer av acceptabla och oaccepta-
bla nivaer pa olika attribut framstalls traiddiagram dar det tydligt framgar
for varje tillfrdgad individ vilka bostadstyper som &r acceptabla och vilka
som dr oacceptabla.

Meaning Structures

Syftet med denna metod ar att faststélla vilka bostadspreferenser folk har
och varfor de har dessa preferenser. Varje bostadsattribut antas ha vissa
konsekvenser for individen, och hur viktiga dessa konsekvenser dr baseras
pa deras forméga att tillfredsstélla individens personliga varderingar och
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mal. Strukturen utgors i grunden av tre delar: niva pa ett visst bostadsattri-
but, dess konsekvens och dess varde for individen. Genom denna ansats
kartlaggs individers preferenser for olika bostadsattribut savil som deras
motiv for dessa preferenser. Vid undersokningstillfallet faststalls det vilka
bostadsattribut som foredras, och direfter varfor dessa attribut ar viktiga
for individen och vad nivan pa attributen betyder for dem, genom en serie av
“varfor’-fragor. De aggregerade strukturkedjorna kan sedan analyseras
med olika typer av nitverksanalysmodeller.

Multipelattributnyttometoden

Multipelattributnyttometoden handlar om att vardera och vikta var och en
av attributen hos en given bostad. De viktade vardena kombineras sedan till
en total nytta for varje bostadsalternativ. Vid intervjutillfallet far varje indi-
vid véirdera varje attribut hos en bostad pé en numerisk skala (t.ex. o for
“Inte alls attraktivt” till 100 for “extremt attraktivt”). Darefter far individen
dven ange hur viktigt varje attribut hos bostaden ar (t.ex. o for inte viktigt
alls” till 100 for “extremt viktigt”). Genom att virdena for varje attribut mul-
tipliceras med vikten och sedan summeras, erhélls ett totalt varde for varje
bostadsalternativ, dar de med hogre viarden anses mer efterfragade dn de
med ligre virden.

Conjoint Analysis

Syftet med denna metod ar att skatta nyttofunktioner som kan anvéndas for
att jamfora boendealternativ utifran individers preferenser. Metoden base-
ras pa undersokningar dar individer far viardera olika bostader med syste-
matiskt varierade strukturer avseende olika attribut. Utifran dessa svar
skattas en regressionsmodell diar det uppgivna virdet utgor den beroende
variabeln och de olika attributen utgor de oberoende variablerna. Modellen ger
en uppsittning parametrar som indikerar i vilken utstriackning varje attri-
but bidrar till det totala upplevda véirdet for bostaden. Modellresultaten kan
darefter anviandas till att forutsdaga vilket av en uppsattning olika alternativa
bostiader som kommer att véljas av respektive individ.
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Bostadsbildmetoden

Denna metod avser att efterlikna den faktiska sokprocessen efter ny bostad
genom att for intervjupersonerna visa en katalog 6ver tillgiangliga eller
potentiellt tillgdngliga nya bostdder. Bilder eller ritningar tillsammans med
viss skriftlig information om varje bostad visas. Metoden kan ge informa-
tion om i vilken grad nya eller for individen tidigare okanda bostidder accep-
teras vid forsta anblick. En alternativ ansats ar att systematiskt variera
bostiddernas olika attribut (pa ett liknande sitt som i Conjoint Analysis
ovan) for att faststilla individers efterfragan avseende olika kombinationer
av tillganglighet, pris och preferenser pd samma sétt som i ett riktigt
bostadsletande.

Livsstilsmetoden

Livsstilsmetoden har uppkommit som ett sétt att hantera den 6kande hete-
rogeniteten i bostadsefterfragan, dar dess foretrddare menar att traditio-
nella indikatorer som utbildning, inkomst och social status inte ar tillrack-
liga for att forklara boendepreferenser. Istillet antas att individer som delar
samma livsstilskategori ocksd har samma typ av bostadsefterfragan. Det
finns ingen enhetlig indelning i livsstilskategorier. Vid anvandning av denna
metod samlas darfor omfattande miangder enkétdata in avseende fragor
kring varderingar, normer, attityder och intressen. Dessa anvands for att
genom exempelvis klusteranalys gruppera individer i olika livsstilskatego-
rier. Dessa anvidnds sedan som bakgrundsinformation for att bygga eller
anpassa bostdderi enlighet med den typen avinvénare som férviantas bo i
ett visst omrade.

Neoklassisk ekonomisk analys

Ett centralt begrepp inom neoklassisk teori ar avslgjad preferens, vilket
innebér att kdpare och séljare pa en marknad ger uttryck for sina subjektiva
varderingar av en vara genom de priser som accepteras. Valen som gors av
kopare och séljare pa bostadsmarknaden avsl6jar sdlunda deras preferenser
for boende och dess attribut. Képarnas val utgors av att silja eller forbattra
sina bostader, vilja ett nytt boende samt byta fran hyresrétt till iganderétt
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och tvirtom. P4 utbudssidan ar det fastighetsidgare som koper, siljer eller
hyr ut bostdder och byggherrar som bygger nytt, renoverar eller river. Totalt
sett ger detta en efterfragan och ett utbud pa bostadsmarknaden och enligt
neoklassisk teori ger detta upphov till jamviktspriset pa boende. I en sidan
analys dr alla val som gors relaterade till bostadsefterfragan funktioner av
priset, kvaliteten, ldget och hushallets egenskaper.

Longitudinell analys

Ienlongitudinell ansats foljs samma individer under en langre tidsperiod.
Maélet med denna metod &r att undersoka hur egenskaper eller omsténdig-
heter vid en viss tidpunkt formar individuella beslut senare i tiden. En viktig
fragaibostadsefterfragesammanhang giller hur avsikten att flytta realise-
ras. Sambandet mellan den uttalade intentionen och det faktiska flyttbete-
endet studeras bést genom att f6lja samma grupp individer 6ver tid. Sddana
studier kan ge 6kad kunskap om i vilken utstréackning individer foljer sina
uttalade intentioner vad giller beteende pd bostadsmarknaden.

Metod som anvéndes vid RUFS 2010

Den modell for berdkning av bostadsefterfrigan som anviandes infér RUFS
2010 och i férenklad form i bostadsuppdraget 2012 dr inte fullt ut nagon
tillampning av de ovan redovisade metoderna. Snarare utgar den fran den
faktiska fordelningen av hushall sett till det befintliga bostadsbesténdet.
Ingéngsvirden ar inledningsvis prognostiserat antal hushéll uppdelat pa
hushaéllsstorlek enligt ndgon av metoderna som beskrivs i avsnitt 2.1 ovan.
Darefter beriknas, genom anvindandet av en logit-modell, forst sanno-
likheten for att ett hushéall i en viss hushallstyp viljer en viss bostadstyp,
definierat av bostadens storlek och typ (sméhus/flerbostadshus). Denna
sannolikhet berdknas huvudsakligen med individegenskaperna som
forklaringsvariabler.

Antalet personer i en viss bostadstyp, t.ex. sma ldgenheter i fler-
bostadshus, beriknas genom att multiplicera sannolikheten for olika hus-
hallstyper att vilja sma lagenheter i flerbostadshus med befolkningen i res-
pektive hushéllstyp.
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I det sista steget fordelas “bostadsefterfrigan” pd omraden, dvs. antalet
hushalli de olika bostadstyperna fordelas pa omraden. I detta steg avser
bostadstyp enbart hustyp, dvs. en uppdelning pa smahus och lagenheter i
flerbostadshus.

Forst berdknas sannolikheten att en individ med vissa egenskaper ater-
finnsi ett visst omréade och i ndgon av de tva bostadstyperna. Denna sanno-
likhet multipliceras darefter med befolkningen med samma egenskaper for
att ge befolkningen per omrade och bostadstyp. Denna befolkning divideras
slutligen med den genomsnittliga hushallsstorleken for respektive omrade
for att ge antal hushall per bostadstyp i de olika omradena.

Totalt ingar 24 alternativ, definierade av ldgenhetens storlek, upplatelse-
form/hustyp och omrade i regionen (innerstaden, inre respektive yttre
forort). Den modellstruktur som bast forklarade hushallens faktiska
bostadsval illustreras i nedanstaende figur. Modellstrukturen indikerar
att de 24 olika alternativen inte ar oberoende av varandra. Vissa alternativ
armer likartade d4n andra, dari tur och ordning lagenhetsstorlek, hustyp
och uppléatelseform definierar grupper av sinsemellan alltmer likviardiga
alternativ.

Ibostadsuppdraget 2012 anvindes en forenklad version av modellen for
att berdkna hushéllens bostadsefterfragan. Forenklingen bestod i att upp-
delningen geografiskt omrade och hyresratt/bostadsratt togs bort. Istillet
beriknades demografiskt driven efterfragan pa bostader av olika storlek och
typ givet den berdknade hushéallsbildningen.
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Figur 4. Strukturen for bostadsefterfragemodellen.
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Inventering av tillgangliga data

De metoder for prognostisering av bade hushall och bostadsefterfragan som
redovisas i denna forstudie grundas i kvantitativa data. Darfor ar tillgdngen
till data med ratt innehéll och kvalitet av stor vikt for resultaten. Nedan gors
en genomgang av de tre mest relevanta datakillorna. Samtliga produceras
av Statistiska centralbyran (SCB).

Undersékningarna av levnadsférhallanden (ULF)

Allmant

Det huvudsakliga syftet med SCB:s Undersokningarna av levnadsférhéllan-
den (ULF) ar att belysa vélfardens fordelning mellan olika grupper i befolk-
ningen. Undersokningen startades 1975. I och med 2008 ars undersokning
harmoniserades ULF med den EU-reglerade undersokningen EU-SILC
genom att urvalet till den nya panelen i EU-SILC: s longitudinella del dven
far frdgorna som ingar i ULF. Den integrerade undersokningen bendmns
darfor numera ULF/SILC.

Fran och med 1979 tillimpas en indelning i fyra huvudteman som éater-
kommer med viss periodicitet, s.k. fordjupningar. Dessa teman ar hédlsa och
omsorg, arbetsliv, sociala relationer samt fysisk miljo. Fordjupningarna
genomfors under en tvaarsperiod (sedan 1980). I varje fordjupningsomgang
ingér ett antal centrala indikatorer fran respektive valfardskomponent samt
fragor som utgor grund for géngse bakgrundsvariabler.
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Undersékningens uppldaggning
ULF dr en urvalsundersokning som genomfors genom telefonintervjuer.
Individerna som medverkar i undersékningen ar valda med stratifierat
obundet slumpmassigt urval ur Registret over totalbefolkningen, RTB.
Fran och med ar 1986 ingér regelbundet en paneldel i undersokningen.
Paneldelen utgor drygt 40 procent av hela urvalet och kompletteras med
16—23-aringar samt immigranter. Med paneldel avses individer som med en
periodicitet om dtta ar far svara pa fragor kring levnadsforhallanden.

Kvalitet
Tillforlitligheten i en statistisk urvalsundersokning paverkas fraimst av ett
antal mojliga osikerhetskillor. Dessa omfattar:

Specifikationsfel
Fel som uppstar nar man inte méater det som dr avsett att métas, t.ex. genom
felaktigt formulerade fragor.

Urvalsfel

Slumpmaissiga fel som uppstar genom att urvalet inte dr representativt for
den studerade populationen. Individerna i ULF viljs ut med ett s.k. stratifie-
rat obundet slumpmaéssigt urval, vilket innebér att populationen forst delas
upp iett antal grupper (stratum) ur vilka sedan delurval dras, for att fa ett s&
heltackande totalt urval som mdjligt. Storleken pa de slumpmaéssiga felen
kan uppskattas som 95-procentigt konfidensintervall, vilket innebér att det
ar 95 procents sannolikhet att intervallet ticker in det sanna populations-
virdet.

Ramfel

Fel som bestar av undertéckning och/eller 6vertickning. Undertiackning
innebér att individer i populationen man vill undersoka inte finns med i
urvalet eller inte ens i registret varifrin urvalet dras. I ULF kan detta
omfatta individer som dr bosatta i Sverige men som inte dr folkbokfoérda och
diarmed inte finns med i Registret 6ver totalbefolkningen. Undertackningen
bedémsi ULF vara forsumbart liten.
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Overtickning innebir motsatsen — individer som inte tillhér populatio-
nen man vill underséka, men som dnda kommer med i urvalet. I ULF kan
detta t.ex. omfatta individer som emigrerat men inte avforts fran befolk-
ningsregistret. Aven detta fel bedéms vara mycket litet i ULF.

Maitfel

Detta omfattar fel som beror pa agerande eller attityd hos intervjuaren,
minnesfel hos uppgiftslaimnaren, tendens att ge “socialt acceptabla” svar pa
attityd- och avstdndfragor, feltolkning och felkodning av 6ppna svar samt
problem vid indirekta intervjuer, d.v.s. dd en annan person an intervju-
personen avger svaren, t.ex. vid sjukdom eller spraksvarigheter.

Bortfallsfel

Svarsbortfall uppstér nér virdet pa en eller flera undersokningsvariabler i
undersokningen inte kan inhdmtas, antingen genom att alla virden saknas
for en person (objektsbortfall) eller endast vissa varden (partiellt bortfall).
I2012 ars omgang av ULF/SILC var bortfallet totalt cirka 42 procent, varav
17 procent ¢j antriffades, 20 procent avbojde eller vagrade medverkan och

5 procent var forhindrade att medverka. Fér ndgra fragor férekom dven visst
partiellt bortfall. Bortfallet varierar mellan olika undergrupper och var bl.a.
storre inom vissa dlderskategorier och bland utrikes fodda.

Bortfallsfel kan gora att vissa parametrar i undersékningen snedvrids.
Iviss mén kan detta kompenseras genom att kalibrera resultatet genom att
anvanda hjilpvariabler. Kalibreringen innebér att man tar reda pa hur stor
andel av populationen som olika undergrupper representerar och léter de
svarande i respektive grupp representera den andelen i skattningarna. Det
innebér att en grupp med stort bortfall ind& kommer att representeras i
samma utstriackning som de utgor av populationen.

Bearbetningsfel
Bearbetningsfel uppstar vid felaktigheter vid dataregistrering, granskning,
kodning och tabellframstillning, den s.k. "méinskliga faktorn”.
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Periodicitet

ULF/SILC ér en arlig undersokning som genomfors lopande under ett
kalenderar. Publicering sker vid tva tillfallen under aret, dels avseende indi-
katorer som hor till ULF-delen, dels avseende indikatorer avseende SILC.
Framstéllningstiden dr normalt cirka fem méanader efter avslutad uppgifts-
insamling.

Omfattning/detaljeringsgrad
Urvalet omfattar 19 500 individer ar 2012 varav SILC-panelerna bestar av
10 400 individer medan resten ingar i det ordinarie ULF-urvalet.

Eftersom ULF/SILC dr en urvalsundersokning finns inte mojlighet till en
fullstandig regional redovisning. Resultat kan dock redovisas pa en aggre-
gerad regional nivé enligt foljande:

« storstidder och férortskommuner

« storre stiader, forortskommuner till storre stader samt pendlings-
kommuner

+ Ovriga kommuner

Variabler

Relevanta variabler vad avser bostadsbehov omfattar:
« kon, dlder, bakgrund, socioekonomi

« hushallstyp

« hustyp, upplatelseform

« utrymmesstandard, trangboddhet

» bostadens utrustning

« grannkontakter

« skadegorelse i bostadsomradet

» hemforsiakring

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

SCB utfor pa uppdragsbasis specialbearbetningar av ULF/SILC (samtliga
argangar). Forskare och utredare kan efter siarskild provning fa tillgang till
avidentifierade mikrodata. Numera sker utlimnandet via det s.k. MONA-
systemet (Microdata Online Access) som innebdr att tillgang till datamate-
rialet ges via en uppkoppling mot SCB:s sirskilda internetdomén for data-
utlimnande.

Hushallens ekonomi (HEK)

Allmént

Hushéllens ekonomi (HEK) r en urvalsundersokning som genomfors varje
ar. Syftet ar att kartlagga den disponibla inkomstens fordelning bland olika
hushall, belysa inkomststrukturen samt beskriva boendet och boendeutgif-
terna for hushalli olika upplatelseformer.

Fran och med inkomstéret 2000 samordnas urvalet med SCB:s Longitu-
dinella Individdatabas (LINDA). Genom samordningen med LINDA ges
mojlighet att folja urvalspersonerna och deras hushall 6ver flera ar. Under-
sokningen har genomforts varje ar sedan 1975. Datamaterialet ar anvand-
bart for dren 1975, 1978 samt for varje ar fran 1980 och framat.

Undersdkningens upplaggning
HEK ar en urvalsundersokning som sker genom telefonintervju och genom
insamling av uppgifter frdn administrativa register. Populationen bestar av
samtliga hushall och personer som var folkbokforda i Sverige sista december
respektive ar. Registret 6ver totalbefolkningen (RTB) anvinds som urvalsram.
Urvalet dr ett s.k. nétverksurval, vilket innebér att bade urvalspersonen
och de personer som tillhor hans/hennes hushall ingar i undersékningen.
Genom samordningen med LINDA-databasen kan urvalspersonerna och
deras hushéll féljas under flera ar.

Kvalitet
Liksom for ULF, paverkas tillforlitligheten i en statistisk urvalsundersok-
ning framst av ett antal mojliga osdkerhetskillor. Dessa omfattar:



Metodutveckling for kommande analyser av bostadsbehov

Specifikationsfel
Fel som uppstar nar man inte méater det som ir avsett att métas, t.ex. genom
felaktigt formulerade fragor.

Urvalsfel

Slumpmaissiga fel som uppstar genom att urvalet inte ar representativt for
den studerade populationen. Individerna i HEK viljs ut med ett s.k. stratifie-
rat obundet slumpmaéssigt urval, vilket innebér att populationen forst delas
upp iett antal grupper (stratum) ur vilka sedan delurval dras, for att fa ett s&
heltackande totalt urval som majligt. Storleken pa de slumpmaéssiga felen
kan uppskattas som 95-procentigt konfidensintervall, vilket innebéar att det
ar 95 procents sannolikhet att intervallet tdcker in det sanna populations-
vardet.

Ramfel

Fel som bestar av undertidckning och/eller 6vertdckning. Undertdckning
innebdr att individer i populationen man vill undersoka inte finns med i
urvalet eller inte ens i registret varifran urvalet dras. | HEK kan detta
omfatta brister i rapporteringen av fodslar och invandring. Den undertack-
ning som forekommer forklaras frimst av det glapp som finns mellan
urvalsdragning (sista september) och referenstidpunkt (sista december).
Undertackningen bedoms i HEK vara liten.

Overtickning inneb#r motsatsen — individer som inte tillhér populatio-
nen man vill underséka men som dnda kommer med i urvalet. Detta galler
for HEK i forsta hand emigranter som inte anmaler utflyttning och personer
med mycket ldga eller ofullstandiga inkomstuppgifter. Denna 6vertickning
utgor cirka 1 procent av rampopulationen.

Matfel

Matfel inom HEK omfattar frimst minnesfel hos undersckningspersonen,
da de flesta fragor avser forhallanden minst 12 manader tillbaka i tiden.
Vissa fragor avser samtliga personer i hushallet. Detta innebér att de besva-
rasiens.k. indirekt intervju, vilket kan utgora ytterligare en felkalla.
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Bortfallsfel

Svarsbortfall uppstér nér virdet pa en eller flera undersokningsvariabler i
undersokningen inte kan inhdmtas, antingen genom att alla virden saknas
for en person (objektsbortfall) eller endast vissa varden (partiellt bortfall). I
2012 ars omgang av HEK var bortfallet totalt drygt 44 procent, varav 22 pro-
cent ¢j antriffades, 20 procent avbojde eller vigrade medverkan och 5 pro-
cent var forhindrade att medverka.

Bortfallsfel kan gora att vissa parametrar i undersokningen snedvrids. I
viss man kan detta kompenseras genom att kalibrera resultatet genom att
anvanda hjélpvariabler. Kalibreringen innebar att man tar reda pa hur stor
andel av populationen som olika undergrupper representerar och later de
svarande i respektive grupp representera den andelen i skattningarna. Det
innebér att en grupp med stort bortfall iAndd kommer att representeras i
samma utstriackning som de utgor av populationen.

Bearbetningsfel
Bearbetningsfel uppstar vid felaktigheter vid dataregistrering, granskning,
kodning och tabellframstillning, den s.k. "méanskliga faktorn”.

Periodicitet
HEK genomfors arligen och har en framstillningstid pa cirka 12 manader,
raknat fran den 31 december det aktuella inkomstaret.

Omfattning/detaljeringsgrad
Ett urval pé cirka 17 000 personer dras med hjilp av obundet slumpmassigt
urval. For varje utvald person skapas ett forslag pa hushallssammansétt-
ning med hjéalp av Registret 6ver totalbefolkningen. Dessa personer bildar 17
000 hushéll och det totala antalet personer i undersékningen uppgér dér-
med till cirka 40 100.

Eftersom HEK ar en urvalsundersokning finns inte majlighet till fullstén-
dig regional redovisning. Resultat kan dock redovisas pa en aggregerad regi-
onal niva enligt f6ljande:
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« Stor-Stockholm

 Stor-Goteborg

« Stor-Malmo

« Ovriga kommuner med fler 4n 75 000 invanare

« Ovrigakommuner med firre dn 75 000 invanare

Variabler

Relevanta variabler vad avser bostadsbehov omfattar:
« hushallstyp

o avgift

» boendeutgift

» bostadsarea

» bransleutgift

« justerad disponibel inkomst
« driftsutgift

« konsumtionsutrymme

» kok

« lagenhetstyp

e rum

 skatteeffekt

« skuldbelopp

« trangboddhet, norm 3

» underhall och reparation

« upplatelseform

Hushalls- och bostadsréakning

Allméant

Enligt ett riksdagsbeslut ar 1995 ska nasta folk- och bostadsrakning bli helt
registerbaserad. Enskilda personer och fastighetségare behover i fortsatt-
ningen inte fylla i uppgifter om hushallet och bostaden pa en frageblankett.
De uppgifterna kommer i stéllet att kunna samlas in genom att anvianda
olika register. Det som framfor allt gor det mojligt &r det lagenhetsregister
som har byggts upp av Lantméteriet och den folkbokforing pa lagenhet som
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Skatteverket har genomfort. Genom ldgenhetsregistret dr ocksé tanken att
Sverige ska uppfylla EU-direktivet om att tillhandahélla folk- och bostads-
statistik frdn och med ar 2011.

Statistik om hushéll, boende och bostad utgor en av de grundlaggande
kunskaperna som behovs om ett samhélle och anvénds som underlag for
beslutsfattare, allmidnhet och forskare. Statistiken behovs pa nationell,
regional och kommunal niva f6r planering, resursférdelning, forskning med
mera.

Undersékningens uppldaggning

Lantmateriet har samlat in uppgifter fran dgare till flerbostadshus och vissa
sméhus. For de flesta sméhusen (ett smahus med endast en bostad pa fastig-
heten) har uppgifterna hamtats fran fastighetsregistret. Fastighetsédgaren
har da inte behovt ldmna négra uppgifter. Lantmiteriet har faststéllt unika
lagenhetsnummer for varje ldgenhet. Varje lagenhet, som finns i en entré
med flera lagenheter, ska ha ett unikt lagenhetsnummer.

Skatteverket har ansvarat for att de som bor i flerbostadshus blivit folk-
bokforda pé lagenhet. For dem som bor i smahus har det inte blivit ndgon
forandring géllande folkbokforingen. Skatteverket haller folkbokféringen
palagenhet aktuell via flyttningsanmaélan.

Genom folkbokforingen kan Registret 6ver totalbefolkningen kopplas till
lagenhetsregistret och statistik 6ver hushéll darmed sammanstallas.

Kvalitet

Statistiken som baseras pa uppgifter fran Registret 6ver totalbefolkningen
har allmént sett god kvalitet. Eftersom folkbokforingsuppgifter anvénds
utbrett i samhillet sa 6kar chansen for att fel i uppgifterna hittas och rittas.

Urvalsfel

Slumpmaissiga fel som uppstar genom att urvalet inte ar representativt for
den studerade populationen. Befolknings- och hushéllsstatistiken dr dock
totalrdknad och ddrmed inte péverkad av urvalsosékerheter.
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Ramfel

Fel som bestar av undertéckning och/eller 6vertickning. Undertickning
innebér att individer i populationen man vill undersoka inte finns med i
registret varifrin urvalet dras. Brister i rapporteringen av fodslar och
invandring resulterar i undertdckning. Fodslar ger upphov till mycket sma
problem beroende pa de snabba rapporteringsrutinerna. For nyfédda upp-
skattas undertackningen i observationsregistren vara 0,1 procent av
0-aringarna. Om en person invandrar till Sverige och personen enligt lagar
och forordningar borde folkbokféra sig men inte gor det uppstar undertick-
ning. Uppskattning av storleken pd denna undertdckning saknas.

For hushéllsstatistiken finns det flera orsaker till undertiackningen. Per-
soner boende i flerbostadshus som inte rapporterat in sitt ligenhetsnummer
till Skatteverket har inte kunnat folkbokforas pa ldgenhet och darmed kan
inte hushall bildas. Brister ildgenhetsregistret som innebir att 1genheter
saknas leder ocksa till en undertdckning av hushall eftersom personerna
inte kunnat folkbokforas pa lagenhet. Berdkningar pekar pa att antalet hus-
héll underskattas med cirka 405 000—475 000 i riket. Det finns regionala
variationer, dar underskattningen ar storst i Stor-Stockholm, cirka 14 procent.

Overtickning innebir motsatsen — individer som inte tillhor populatio-
nen man vill undersoka, men som dnda kommer med i undersokningen.
Brister i rapporteringen av dodsfall och utvandring resulterar i 6vertéck-
ning. Dédsfall ger upphov till mycket smé problem beroende pa de snabba
rapporteringsrutinerna. Overtickningen i observationsregistren med
anledning av ej rapporterade dodsfall antas vara mindre 4n 0,1 procent av de
doda. Utvandrare fororsakar 6vertackning om utflyttning inte anmals.
Genomforda studier tyder pa att folkbokforingen innehaller ett betydande
antal personer som inte langre bor i landet. Detta dr formodligen den allvar-
ligaste kvalitetsbristen i savil folkbokforingen som i befolknings- och hus-
héllsstatistiken.

Maitfel
Mitfelen inom hushalls- och befolkningsstatistiken utgors huvudsakligen
av fel uppkomna vid registrering av uppgifter till de administrativa system
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som utgor grunden for statistiken. En stor del av rapporteringen till folkbok-
foringen skots av personer som har det som en del av sina arbetsuppgifter
och felen antas darfor vara sma. Da rapporteringen skots av individen sjélv,
t.ex. vid flyttning, 4r méatfelen troligen mer omfattande.

Bortfallsfel

Svarsbortfall uppstér nér virdet pé en eller flera undersokningsvariabler i
undersokningen inte kan inhdmtas, antingen genom att alla virden saknas
for en person (objektsbortfall) eller endast vissa viarden (partiellt bortfall).
Forekomsten av objektsbortfall ar obefintligt. For vissa personer saknas
dock uppgifter for vissa variabler, s.k. partiellt bortfall.

For hushéllsvariablerna i individstatistiken ar bortfallet storst. For en del
av de personer dir det saknas hushéllstillhorighet, dvs. dar kopplingen till
lagenhet saknas, har maskinella kopplingar gjorts. Rattningarna beror cirka
60 000 personer, relativt sett med storst effekt i Norrtilje kommun. Efter
att dessa rattningar genomforts saknar cirka 300 000 personer uppgift om
hushallstillhoérighet och dirmed om hushéllsvariablerna.

Bearbetningsfel

Bearbetningsfel uppstar vid felaktigheter vid dataregistrering, granskning,
kodning och tabellframstillning, den s.k. "ménskliga faktorn”. Eventuella
fel bedoms for befolknings- och hushéllsstatistiken vara marginella.

Periodicitet

Befolknings- och hushéllsstatistik tas fram arligen och publiceras cirka 5—6
veckor efter méttidpunkten. Statistiken avser sista december respektive ar.
Hushéllsstatistiken avseende 31 december 2012 ar den forsta argangen.

Omfattning/detaljeringsgrad

Befolknings- och hushéllsstatistiken ar totalraknad och omfattar samtliga
individer och hushéll i Sverige (undantaget det bortfall som finns — se Bort-
fallsfel ovan). Nedbrytning kan dérfor goras pa i princip hur liten geografisk
niva som helst.
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Variabler

Relevanta variabler vad avser bostadsbehov omfattar:
« hushallsstorlek

« hushallsstillning

« hushallstyp

« bostadsarea

« antalrum

» kokstyp

« ldgenhetskategori

Ovriga datakaillor
Hushallens utgifter (HUT)
Hushéllens utgifter (HUT) ar en urvalsundersékning vars syfte ar att belysa
utgifter for varor och tjanster for olika hushéllsgrupper. Undersokningen
har efter ar 2009 inte genomforts med nagot bestdmt tidsintervall. Senaste
undersokningen avser forhallandena for ar 2012.

Undersokningen berdr inte bostadsforhéallanden direkt, men har viss
information avseende utgifter och inkomster fordelade efter hushéllssam-
mansittning och bostadstyp.
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Diskussion och rekommendation
om framtida metoder och
modeller for regionplaneringen

i Stockholms lan

Diskussion

Pa grund av de svarigheter som finns att skilja mellan bostadsbehov och
bostadsefterfragan, vilket bland annat berors i inledningen av denna rap-
port, dr det rimligt att de modeller som anviénds for prognosindamaél d&ven
fortsdttningsvis anvinds i syfte att berdkna demografisk bostadsefterfra-
gan. Sa klart blir parametrarna i alla modeller influerade av de omstandig-
heter som rétt pd bostadsmarknaden under de &r som parameterestime-
ringen bygger pa. Genom att vara medveten om detta vid estimering och
anvindning av modellerna gar det att &tminstone delvis kontrollera for
detta forhéllande om man sé 6nskar.

De flesta av modellerna for berdkning av framtida hushéllsbildning skulle
vara mojliga att applicera givet de data som i dag finns tillgdngliga. Undanta-
get ar hushallsflodesmetoden for vilken det dr n6dvandigt att invanta fler ars
totalrdknade data fran lagenhetsregistret. De mest tilltalande metoderna ar
hushallsfrekvensmetoden och hushallsflodesmetoden. Den forra eftersom
den ger bra upplosning i berdkningarna (bade antal hushéll och hushéllstyp)
samtidigt som modellformuleringen dr relativt enkel och ltt att parameter-
skatta. Den senare eftersom den pa bast sitt dterspeglar hur hushéllsbild-
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ningsprocessen fortgar i verkligheten. Av de tre 6vriga modellerna ger tva
endast antal hushall men inte hushéllstyp (hushallskvotmetoden och bokfs-
ringsmetoden) medan den tredje (logitbaserad ansats) d&r mer komplicerad
an hushéllsfrekvensmetoden samtidigt som kvalitet i utdata rimligen inte
blir hogre.

Vad giller bostadsefterfragan ar den befintliga logitbaserade metoden ett
attraktivt val eftersom hushéllens val av bostad med god passning kan ségas
vara ett val mellan flera diskreta, d.v.s. vil definierade och atskilda, alterna-
tiv. Som framgar av genomgéngen av datakallor i avsnitt 3, kommer man
genom den nya registerbaserade hushéllsstatistiken att fa en battre totalbild
av hushallsbildningen och ddrigenom ocksa kunna f& battre underlag for
den befintliga metoden. De 6vriga genomgangna ansatserna baseras i storre
eller mindre grad pa kvalitativa enkdtundersokningar av olika slag som pé
langre sikt kan anvandas for att komplettera tillgidngliga statistiska data och
bidra till att bygga upp mer kunskap om hur och varfor hushall bildas och
vilka bostader de efterfragar.

Figur 5. Férdelning av hushall i Stockholms lén pa olika storleksklasser,
enligt ULF-data och enligt modellberdkning.

"Bostadsefterfragan 2010, 2020 och 2030, TMR (2007).”
ULF medel 1990-2003 = ULF 2004 = Skattad 2004
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I samband med berdkningen av demografisk bostadsefterfragan for
RUFS 2010 som genomfordes ar 2007 utviarderades modellberdknat utfall
gentemot ULF-data. Utvirderingsaret var 2004 och resultatet visas i Figur 5.

Overlag ir fordelningen pé storleksklasser liknande i modellutfall och
data. For bostdderna som dr pa 5+ rok gav modellberikningarna den storsta
avvikelsen, 3 procentenheter. Om denna klass slas ihop med 4 rok, vilket till
exempel gjordes i prognoserna for RUFS 2010 och bostadsuppdraget 2012,
blir avvikelsen endast 1 procentenhet. Denna jamforelse tyder pd att model-
lerna ger god 6verensstammelse med verkligt utfall, &tminstone pa kort tids-
horisont. Utvirderingen gjordes dock for ett antal ar sedan och det skulle
vara intressant att undersoka hur vil modellerna 6verensstammer i dag.
Bade med befintliga modeller och parameterviarden och efter en eventuell
omestimering.

Rekommendationer for regionplaneringen i Stockholms lan
Rekommendationer pa kort, medellang och lang sikt baserade pa genom-
géngen av tillgdngliga metoder for att prognostisera hushallsbildning och
bostadsefterfragan foljer nedan. Rekommendationerna behandlar saval val
av metod/modell for hushéllsbildning respektive bostadsefterfragan som
vilken/vilka av de datakillor som diskuteras tidigare som boér anvindas vid
uppdateringar och nyskattningar av modellerna.

1. Pakortsikt (vid berdkningar som genomfors inom det ndrmsta aret)
rekommenderas att de nuvarande logitbaserade modellerna for prognos-
tisering av sévil hushéllsbildning som bostadsefterfragan fortsatt
anvinds. Orsaken ar helt enkelt att det tar tid att ta fram nya modeller.

2. Pad medellang sikt (ungefir 1—3 ar) finns tid att skatta nya modeller och da
ar en frekvensbaserad metod for berdkning av hushéllsbildning ett att-
raktivt alternativ. Denna metod ger samma detaljeringsgrad som den
nuvarande logitbaserade metoden, men parametrarna dr enklare och
mindre arbetskrivande att estimera. En modell med logitbaserad ansats
baserad enbart pa befolkningens demografi ar onodigt komplicerad givet
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de resultat modellen ger.* Logitmodellens fordelar ligger i att fler
parametrar 4n de demografiska (exempelvis ekonomiska) kan inklu-
deras, men det gors inte explicit i nuvarande modell (dven om de
forhéllanden som gillt givetvis paverkat virdena pa de skattade para-
metrarna).

For berdakning av bostadsefterfragan givet hushéllsbildningen rekom-
menderas pa medelléng sikt att nuvarande modell (som anvéndes infor
RUFS 2010 och i samband med bostadsuppdraget 2012) behélls och upp-
dateras. De Ovriga genomgangna ansatserna baseras i storre eller mindre
grad pa kvalitativa enkdtundersokningar av olika slag som inte kan
bedomas som fullt realistiska att genomfora och implementera pa kort
eller medellang sikt.

Vid en omskattning bor bade modellen f6r hushéallsbildning och
modellen for bostadsefterfragan skattas om. Vilka data som bor anvian-
das for omskattningen beror pé i vilken méan det finns tillgingliga total-
raknade registerdata (ligenhetsregistret) och hur de vid den givna
tidpunkten kan kombineras med data fran ULF och eventuellt HEK.
Som framgick av genomgéngen av datakillor, kommer man genom den
nya registerbaserade hushéllsstatistiken att fa en bittre totalbild av
hushéllsbildningen och déarigenom ocksé kunna fa battre underlag for
modellerna.

3. Palang sikt (3 ar-) ar hushéllsflodesmetoden att foredra for berak-
ningar av hushallsbildning givet att registerbaserad hushéllsstatistik
finns tillgdnglig i storre omfattning. Denna metod tar hansyn till en
individs egenskaper och nuvarande hushéllstillhorighet och berdaknar
sannolikheter att vid en senare tidpunkt tillhora olika hushéllstyper.
Pa sa sitt fangas processen for hushallsbildningen pa ett mer tillta-
lande sitt 4n med 6vriga metoder eftersom modellberdkningarna i

2 Man kan dven, vilket skrivsiavsnitt 2.1.5, ifrdgasitta ifall de forutsiattningar som bor gilla
for att en logitmodell ska vara tillampbar foreligger vid hushallsbildning.
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storre grad efterliknar den verkliga processen. Hushéllsflodesmetoden
innebér bittre skattningar av hushallsbildningen &n en frekvensbaserad
modell, men kraver dataunderlag i form av ett flertal argdngar av det
totalraknade ldgenhetsregistret.

Eftersom hushallens val av bostad kan ségas passa bra in pa en diskret
valsituation dr nuvarande logitbaserade modell for bostadsefterfragan
ldmplig att anvdnda dven pa lang sikt.

I och med ldgenhetsregistret och det 6verlapp i tiden som det kommer att
fa med ULF och HEK kommer kvaliteten pa data i dessa urvalsundersok-
ningar att kunna bedémas i storre utstrackning. Data fran ULF och HEK
kommer da att kunna harmoniseras med lagenhetsregistret, vilket kan
mojliggora langre tidsserier 4n vad som enbart ldgenhetsregistret kan ge.
Exakt hur man ska gé tillviga for att 4stadkomma detta méste utredas
vidare.

. Palang sikt dr det ocksd majligt att bygga upp mer kunskap om hur och
varfor hushall bildas och vilka bostéder de efterfragar. Kunskapsuppbyg-
gandet maste sd klart fortga parallellt med modellutvecklingen. Négra av
de metoder som tas upp i tidigare avsnitt skulle kunna anvéndas for att
komplettera de statistiska data som finns tillgingliga i exempelvis ULF,
HEK och lagenhetsregistret. Vilka modell- och metodval som bor goras
for prognosmodellerna pé riktigt lang sikt behover utredas vidare. San-
nolikt kommer kombinationen av hushéllsflodesmetoden och en logitmo-
dell f6r bostadsefterfragan vara gdngbar dven pa riktigt 1ang sikt. Dock
kommer troligen sjélva specifikationen av modellerna att kunna utveck-
lasioch med att ny kunskap tillfors.
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Bostadsefterfragan i Stockholmsregionen

Inledning

Ménga bedomare menar att bostadsbyggandet i Stockholmsregionen dr all-
deles forlagt i forhallande till regionens snabba tillvaxt. For att 6ka bostads-
byggandet har regeringen tillsatt en miangd olika utredningar i syfte att for-
enkla och effektivisera regelverket sa att fler bostader ska kunna komma till
stdnd. Mycket av diskussionen har hittills handlat om att effektivisera plan-
processen och darigenom dstadkomma ett 6kat byggande. Men dven om
effektivare planprocesser kan underlitta bostadsbyggandet och dirmed oka
utbudet av nya bostéder, bestims det totala bostadsbyggandet inte bara av
forandringar pa utbudssidan. For att ett bostadsbyggande pa marknadsvill-
kor ska 0ka kravs ocksa en 6kad efterfragan pa nyproducerade bostéder.
Den starka befolkningstillvaxten talar for att det i grunden finns en stor och
uthéllig efterfragan pa nya bostaderi regionen. Men erfarenheterna visar
samtidigt att det inte racker med en vixande befolkning for att byggandet
ska kunna ta fart. Hushéllen maste ocksé kunna och vilja efterfraga nya
bostéader. Och en relativt stor del av befolkningstillvixten omfattar hushéll
som av olika skél pa kortare och medelléng sikt knappast kan férvéntas
efterfraga en nybyggd bostad, avbéde demografiska och ekonomiska skal.
Det finns tvé syften med denna rapport. Det forsta syftet ar att peka pa
hur olika efterfragefaktorer paverkar mojligheterna till ett ldngsiktigt hogt
bostadsbyggande i Stockholmsregionen. Hur mycket kan man bygga egent-
ligen? Det finns ett antal faktorer som spelar stor roll for hushéllens efter-
fragan pa nyproducerade (och begagnade) bostdder. Nagra dr uppenbara
medan andra inte tycks vara lika valkédnda i debatten om bostadsbyggandet:
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1. Konjunkturen — nir tillvixten ar Ig minskar efterfragan pa nyproduce-
rade bostéder.

2. Befolkningstillvaxten — bestar till stora delar av nyfédda och hushall med
begrinsad betalningsférméga.

3. Attraktiva platser — hushallens betalningsvilja maste vara minst lika stor
som produktionskostnaden, men pa manga platser i regionen &r attrakti-
viteten for lag.

4. Ménga flyttningar dr lokala — det begriansar nyproduktionsvolymerna
och byggtakten i enskilda omraden till vad omgivningen kan och vill
finansiera.

5. Finansieringsvillkoren — det krivs eget kapital for att efterfraga nya
bostider och en stor del av kapitalet kommer frén tidigare boende.

Det andra syftet ar att tillimpa kunskaper om olika efterfragefaktorer pa
konkreta bostadsplaner och utbyggnadsomraden i regionen. Hur méter
olika kommunala malsdttningar och planer den faktiska efterfragan?

Som inledning och fond till beskrivningen av viktiga efterfragefaktorer
diskuteras varfor byggandet minskat patagligt den senaste 20-arsperioden
jamfort med byggandet under 1970- och 1980-talen. Varfor f6ll bostadsbyg-
gandet sd kraftigt under 1990-talet?

Darefter diskuteras hur marknadens efterfragan pa nyproducerade, och
ocksa begagnade, bostader paverkas av konjunkturen, befolkningstillvaxten
och det faktum att olika stadsmiljoer dr olika attraktiva pé bostadsmarkna-
den. Dessutom paverkar hushallens flyttbendgenhet och nuvarande boende-
situation bostadsefterfragan.

Mot bakgrund av diskussionen om olika efterfragefaktorers betydelse for
bostadsefterfragan analyseras nagra kommuners planer for bostadsbyg-
gande pa ett antal konkreta platser i regionen.
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Varfor byggs det "sa lite”?

Andrade finansieringsvillkor

I den politiska debatten framstar ibland omfattningen av bostadsbyggandet
pa 1970- och 1980-talen som ett méal fér bostadsbyggandet i dag. "Kunde
man di borde man kunna i dag.” Och inte minst ett stort antal nya, "billiga”
hyresrétter brukar framhallas som ett sdrskilt prioriterat mal for byggan-
det. Men varfor foll bostadsbyggandet s kraftigt egentligen efter krisen
under 1990-talet?

Det dr uppenbart att bostadsbyggandet fallit i landet sedan borjan av
1990-talet. Detta giller aven i landets fraimsta tillvixtregioner dar priserna
pa befintliga bostader samtidigt stigit kraftigt. Det senare géller bdde
bostadsritter och egnahem, som dr marknadsprissatta. Prisékningen beror
framst pé fallande rantenivaer, stigande inkomster och en vixande befolk-
ning. Sarskilt snabbt har fallet varit i byggandet av hyresbostéder. Som jam-
forelse kan namnas att i hela landet och under perioden 1985-1993 byggdes
det totalt cirka 45 000 bostédder per ar. Bostadsproduktionen under de
senaste knappt tjugo aren, 1994—2012, har begrinsats till cirka 20 000 far-
digstillda bostider per ar.

Det var framfor allt de gynnsamma finansieringsvillkoren som drev pa
byggandet fore 1993. Detta ledde inte bara till ett mer omfattande byggande
utan ocksa till en forskjutning av byggandet mot hyresritter. Produktionen
av hyresbostider tredubblades frin 12 000 ar 1985 till 36 000 nya hyresriit-
ter &r 1991. Samtidigt var egnahemsbyggandet i stort sett oforandrat pa en
niva runt 10 000 per ar.
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Datidens finansieringsférutsiattningar medforde inte bara en forskjut-
ning av byggandet mot hyresrétter. Dessutom koncentrerades byggandet till
kommuner utanfor storstadsregionerna. Den storsta 6kningen av byggandet
dgde rum i kommuner med firre 4n 30 000 invénare, dar det sammantaget
byggdes nistan 120 000 bostidder under motsvarande period. Detta var nis-
tan lika omfattande som det samlade byggandet i landets storstadsregioner.

Det var framfor allt avregleringen av kreditmarknaden i kombination
med utformningen av statliga rantesubventioner och topplan som orsakade
det omfattande byggandet. I det sedan ldnge avvecklade systemet stéllde
staten upp med nistan 100 procent av finansieringen vid byggandet av
hyresbostider. Det statliga topplénet, mellan 70 och 100 procent av produk-
tionskostnaden, 16pte med en garantiranta pa cirka 3 procent samtidigt som
inflationen 13g pa 6ver 8 procent. Dartill finansierades bostadsbyggandet
med subventionerade bottenlan. Det var saledes mycket forménliga finan-
sieringsvillkor.

Det statliga topplanet var ytterst riskvilligt kapital som inte krivde ndgon
sdrskild riskerséttning. Genom att staten tog ansvaret for toppldngivningen
kom kravet pa eget kapital fran investeraren som beslutade om byggandet
att reduceras till ett minimum. D4 subventionssystemet avvecklades i bor-
jan av nittiotalet kunde det uppfattas som att subventionerna till bostads-
byggande minskades med skillnaden i ranta mellan garantirdntan och
marknadsrantan pa bostadsobligationer. Men eftersom det kravs cirka
30 procent i riskvilligt kapital for att l&na till marknadsmissiga villkor vid
nyproduktion av bostéder sé var subventionen av topplanen egentligen inte
skillnaden mellan lanerdntan och garantirdntan. Subventionen av toppla-
nen var i verkligheten skillnaden mellan garantirdntan och marknadsréntan
for motsvarande riskkapital. Med ett nominellt avkastningskrav pa mark-
nadsmassiga villkor pa 20—25 procent vid ditidens héga inflationsnivé var
subventionen av det riskvilliga kapitalet cirka 9o procent. Det riskvilliga
kapitalet tillhandaholls saledes under flera drtionden i praktiken néstan
gratis. Darfor blev ocksé avvecklingen av de statligt subventionerade toppl&-
nen den avgorande fordndringen och forklaringen till att byggandet av
hyresbostiader krympt till ett minimum.
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En ndrmare analys av en stiliserad kostnadskalkyl for hushall som véljer
bostadsritt framfor hyresréatt ger ytterligare en forklaring till att produktio-
nen av bostadsriatter har klarat sig béattre 4n hyresritter. Den viktigaste for-
klaringen till detta ar att hushall numer vid kép av bostadsrétt tar stillning
till avkastningskravet pa eget kapital i sitt boende pa andra grunder 4n
bostadsforetag. Omlaggningen av bostadspolitiken har inneburit att hus-
héllen i hdgre grad sjdlva méste tillfora egenkapital och detta far ocksé en
vasentligt storre betydelse for kalkylen dn vad som kanske varit ként i den
bostadspolitiska debatten. Da hushall kraver en lag avkastning pa sitt
bostadssparande blir boendekostnaden avsevart lagre dn i hyresratt, dar
foretag ska tillfora nodvéandigt riskkapital. Eftersom ménga ser sitt boende
ur ett vidare perspektiv 4n enbart som en kapitalinvestering kan man anta
att avkastningskravet pé det egna kapitalet sitts relativt lagt. Hushéllen
“bor upp” sin avkastning. Pa tillvixtmarknader finns normalt ocksa en vir-
destegring pa bostadsrétter som ger en langsiktig formoégenhetstillvaxt.
Sammantaget ger dessa olika forutsattningar en viktig forklaring till den
mer gynnsamma utvecklingen av produktionen av bostadsritter i forhal-
lande till hyresratter.

Av den stiliserade kalkylen i tabellen pé nista sida framgar att hushéllets
kostnad for det egna kapitalet endast blir hilften sa stor i bostadsritt, givet
attinvesteraren som producerar hyresritt sitter ett avkastningskrav som
rymmer ett rimligt risktillagg. Risktilligget vid byggande av hyresritter ar
generellt storre &n for 6vriga upplatelseformer eftersom bade marknads-,
finansierings- och betalningsriskers tidshorisont ar langre, vilket i sin tur
skapar storre osdakerhet och darmed hogre risk. Dessutom finns systemris-
ker for nyproduktion av hyresrétter som beror pa rddande hyreslagstiftning.

Det var alltsé fordndringen av finansieringsvillkoren i kombination med
den djupa samhéllsekonomiska krisen under borjan av 1990-talet med fal-
lande efterfragan som f6ljd som i huvudsak forklarar varfor bostadsproduk-
tionen fallit s& kraftigt i Sverige sedan 1990-talet. Férandringarna missgyn-
nade sarskilt nyproduktion av hyresritter eftersom subventionerna i det
tidigare systemet i realiteten var storst for hyresratter. Nar efterfragan
sedan successivt 6kade under slutet av 1990-talet och borjan av 2000-talet
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Tabell 1. Boendekostnad i bostadsratt respektive hyresratt

Byggkostnad 25 000 kr/kvm, eget kapital 30 procent, 1an 70 procent.

Laneranta 5 procent for hyresratt, 3,5 procent for bostadsratt (30 % skatteavdrag).
Avkastningskrav pa eget kapital hyresratt 10 procent. Hushallets avkastningskrav
pa eget kapital = laneranta.

Kapitalkostnad 1250 1625

Varav lanat kapital 1250

Total 1600 1975 1338
boendekostnad

forutsatte uppenbarligen riksdagen att marknaden utan statlig inblandning
skulle allokera riskkapital till bostadssektorn i saidan utstrackning att byg-
gandet ater kunde 6ka i tillracklig omfattning, detta trots att kostnaderna
for investerarens egna kapital 6kade kraftigt, sarskilt for hyresritter.

En analys av byggandet efter krisen och in pa 2000-talet visar att det
framfor allt var hyresréttsbyggandet som foll. Byggandet av bostadsritter
och sméhus steg successivt efter go-talskrisen, framfor allt i storstadsregio-
nerna med sin snabba befolkningstillvaxt. Det totala bostadsbyggandet i
béde Stockholm och Goteborg samt andra tillvixtregioner 6kade, och under
aren fore finanskrisen var bostadsproduktionen av flerbostadshus till och
med storre dn under 1980-talet bade i Stockholm och i Goteborg. I Stock-
holmsregionen var bostadsbyggandet 2006—2008 i niva med aren under
slutet av 1980-talet och borjan av 1990-talet, trots att det statliga subven-
tionssystemet hade avskaffats, se figur 1. Men det var framfor allt byggandet
av bostadsritter som 6kade medan byggandet av hyresrétter langt ifran
nadde upp till tidigare nivaer. For privata investerare har uppenbarligen for-
héllandet mellan risk och avkastning uppfattats som mer gynnsamt inom
andra sektorer i ekonomin dn investeringar i hyresréttsbyggande.
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Figur 1. Bostadsbyggande i Stockholms léan
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Med en mycket hog sparkvot, d.v.s. hur stor andel sparandet utgér av BNP
eller disponibel inkomst, hos bade féretag och hushall sedan ett antal ar till-
baka, rader det knappast nagon storre brist pa kapital i allménhet. Sverige
med sin stabilt hoga positiva bytesbalans har blivit en kapitalexportor. Det
ar sannolikt villkoren for investeringar i nya bostader som inte uppfattas
som tillrackligt gynnsamma for att attrahera kapital, sarskilt till hyresratts-
sektorn. Dessa villkor har dessutom forsamrats ytterligare under de senaste
aren genom att kreditrestriktioner i form av bolénetak inférdes under 2010.
Bolédnetaket triaffar i praktiken framfor allt unga hushéll och andra debutan-
ter pa dganderétts- och bostadsréattsmarknaderna. Inférandet av boléneta-
ket kraver 6kad andel eget kapital for hushall, vilket driver upp kapitalkost-
naderna ocksé i hushéllssektorn. Myndigheterna har dessutom aviserat
amorteringskrav och hojda riskvikter for boldn. Samtliga sdidana &tgirder
okar kapitalkostnaderna for hushéllen och verkar ddrmed i princip som
extra bromsar for nyproduktionen av bostader, inte minst i Stockholmsregi-
onen dér hoga bostadspriser medfor krav pé stora belopp i egen kapitalin-
sats. Omlaggningen av fastighetsbeskattningen, fran l16pande beskattning
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till beskattning vid transaktion, har dessutom pa marginalen minskat inci-
tamenten for ménga hushall att flytta.

Man kan sammanfattningsvis konstatera att bostadsbyggandet i Stock-
holmsregionen, dtminstone om man begransar sig till byggandet av flerfa-
miljshus, drlika stort nu som det var under perioder med omfattande stat-
liga subventioner till byggandet. Men problemet ar att den snabba
befolkningstillvaxten innebar krav pa att fler bostader blir tillgdngliga. Ett
byggande pa marknadsvillkor &r beroende av konjunkturen — fransett ROT-
avdrag finns inga statliga subventioner som jaimnar ut konjunktursvang-
ningarna. Aven om byggandet var omfattande under &ren 2006—2008 6l
bostadsbyggandet under finanskrisen till samma nivéer 2009—2012 som
naddes under I'T- och telekomkrisen i borjan av 2000-talet. Fragan ar varfor
byggandet minskar trots att befolkningstillvixten varit fortsatt hog.

Konjunkturen - nér tillvdxten &r 1dg minskar efterfragan

pa nyproducerade bostader

Evidens har utvecklat prognosmodeller som, under forutséttning att goda
antaganden gors om makroekonomiska forutsittningar, ger en bra bild av
bostadsprisernas tillvixttakt for de nirmaste 10 kvartalen. Utmaningen ar
naturligtvis att formulera det mest sannolika makroscenariot. Svensk eko-
nomi ar starkt beroende av hur varldsekonomin och i synnerhet hur de mest
betydande exportmarknaderna utvecklas. Externa chocker som exempelvis
finanskrisen efter Lehman Brothers konkurs 2008 har en direkt avgérande
betydelse for hur svenska bopriser utvecklas. I Evidens prognosmodell ingar
fyravariabler: befolkningsutveckling, byggande, ranteutveckling och
utveckling av hushallens finansiella netto.

Allt annat lika leder en 6kande befolkning pa sikt till stigande bostadspri-
ser, stigande rantor till fallande bostadspriser (med viss fordrojning) och
stigande nettoférmogenheter hos hushallen till stigande bostadspriser. Att
priserna stiger beror i princip pd att efterfragan vixer snabbare dn utbudet,
atminstone pa kort och medellang sikt. P4 kort sikt spelar forandringen av
hushallens nettoformogenhet stor roll for efterfragan och prisutveckling i
Stockholm. Det dr samtidigt den faktor som kanske tydligast paverkas och



Bostadsefterfragan i Stockholmsregionen

Figur 2. Bostadsefterfragan och bostadspriser i Stockholms narférort
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Kélla: Evidens och Malarstatistik.

forandras néar konjunkturen snabbt forsdmras eller forbéttras. Det ar alltsa
inte Andrad befolkningstillviaxt, andrade rantor eller forandring i byggvoly-
mer som gjorde att priserna f6ll under finanskrisen eller att priserna steg
kraftigt under 2013, se figur 2. Det dri stillet hushéllens balansrékningar
som forsvagas eller stiarks vid andrad konjunktur, och darigenom péaverkas
hushallens efterfragan pa bde nya och begagnade bostéader. Nar hushallens
eget kapital krymper minskar méjligheterna och viljan att betala. Samtidigt
maste en del hushall sdlja sin bostad pa grund av skilsméssor, dodsfall eller
andra tvingande forhallanden. Det leder successivt till att priserna sjunker
pa befintliga bostédder. Eftersom en begagnad bostad &r ett mycket néralig-
gande substitut och ddrmed ett alternativ till en nyproducerad bostad faller
ocksa betalningsviljan for nyproducerade bostader. Manga hushall drar sig
for att bade silja och kopa vilket gor att omsiattningen, likviditeten, i
bostadsmarknaden faller. I en sddan situation 6kar riskerna pétagligt for
foretag som bygger nya bostader och de tvingas dra ner produktionstakten
for att hantera den 6kade marknads- och prisrisken.

En viktig slutsats av ett bostadsbyggande pa marknadsvillkor ar darfor
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att omfattningen av bostadsbyggandet i stor utstrackning kommer att
variera med konjunkturen. Det betyder i sin tur att kommunerna maste ta
hénsyn till detta och ha en beredskap for ett stort byggande under goda ar.
Annars kommer sannolikt det genomsnittliga byggandet 6ver tid att bli lagt i
forhallande till kommunala malséttningar. En annan slutsats ar att kommu-
ner som lyckas attrahera foretag som bygger hyresrétter har vissa majlighe-
ter att minska konjunktursvingningarna eftersom hushéll med goda
inkomster kan efterfraga nyproducerade hyresrétter som inte kraver ndgon
egen kapitalinsats. Efterfragan pa hyresrétter ar darfor inte lika beroende av
forandringar i hushéllens balansrédkningar. Granssattande for investeringar
ihyresbostéder ér i stéllet tillgangen till eget riskvilligt kapital hos privata
eller kommunala bostadsforetag och betalningsviljan pa orten.

Befolkningstillvaxten och byggandet
Med tanke pa den kraftiga befolkningstillvixten i Stockholmsregionen de
senaste dren kan man fréga sig varfor bostadsbyggandet inte har varit mer
omfattande. Det finns flera forklaringar. Konjunkturen enligt ovan dr en —
lagkonjunkturer under mitten av 1990-talet, i bérjan av 2000-talet och nu
senast under finanskrisen haller tillbaka bostadsbyggandet. Men man bor
ocksa vara medveten om att nyproducerade bostéder i normalfallet dr, rela-
tivt sett, dyrare dn befintliga bostader. Sarskilt tydligt ar detta for nyprodu-
cerade hyresratter dar nyproduktionshyran kan avvika kraftigt uppéat jam-
fort med befintliga hyresratter. Ocksé nya bostadsritter och egna hem ar
relativt dyra pa marknaden, dels darfor att de bara byggs i (attraktiva) omra-
den dar betalningsviljan 6verstiger produktionskostnaden med marginal,
dels for att nyproduktionen ofta innehaller bostadskvaliteter som dr hogre
aniden dldre bebyggelsen. Exempel pa sddana kvaliteter kan vara sjoutsikt,
stora balkonger/terrasser, nya kok och badrum med hog standard, 1dga
driftkostnader m.m. Sammantaget betyder det att nyproducerade bostader i
normalfallet attraherar hushéll med relativt god betalningsférméga. Och
studerar man egenskaper hos de hushall som utgor den arliga befolknings-
tillvixten i regionen framgar att en relativt stor andel utgors av hushall som
av olika skil inte kan eller vill efterfraga nyproducerade bostéder.

Om man studerar befolkningstillvixten i Stockholmsregionen under ar
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Figur 3. Befolkningsdkningens bestandsdelar ar 2012
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2012 kan man gora nagra intressanta observationer. Av en befolkningsok-
ning pa 39 000 personer utgjordes knappt 15 000 av fodelsenettot. Forald-
rarna till nyfédda kan naturligtvis behova byta bostad, men for en stor del
av dessa hushéll finns sannolikt inget tvingande skal att flytta i nirtid savida
hushallet inte dr direkt trangbott. En inte ovisentlig andel av dessa hushéll
behover darfor inte ndgon ny bostad pa kort sikt.

Resterande del av befolkningsokningen utgors av flyttnettot, d.v.s. skill-
naden mellan in- och utflyttade. Av dessa dr en mycket stor del unga mann-
iskor eftersom vi tenderar att flytta mer langvéga i unga ar. De flesta dri ald-
rarna 20 till 35 &r med en tyngdpunkt runt 25—-30 ar, se figur 4. Manga ar
studenter eller flyttar till Stockholm for sitt forsta jobb. Gemensamt for unga
vuxna r att de i normalfallet har lagre inkomster dn andra, dldre, hushall.
Samtidigt har de inte kunnat spara till en bostad. Denna grupp ar darfor
underrepresenterad nir det géller forvarv avbostad och den andel av dessa
hushéll som har smé inkomster, exempelvis studerande, kan i ménga fall
inte efterfraga nyproducerade hyresritter.
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Figur 4. Flyttnetto i olika aldersgrupper
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Av det totala flyttnettot utgors samtidigt en stor andel av utrikes flytt-
netto — mellan tva tredjedelar och tre fjardedelar var 2012 utrikes flyttnetto.
Denna grupp ar mycket heterogen. En stor del avdenna grupp ar antingen
flyktingar eller utgors av sa kallad anhériginvandring. Béda dessa grupper
innehéller en stor andel ekonomiskt svaga hushall med svag stdllning pa
arbetsmarknaden. Det betyder att dessa hushéll har svért att efterfraga
nyproducerade bostéder.

Sammantaget visar en analys av befolkningstillvixten att stora delar
utgors av hushéll med smé mojligheter att i nartid efterfraga nyproducerade
bostader. Dessa grupper ar i stillet pa kortare sikt beroende av relativt sméa
eller billiga bostader. Om man 6verslagsmaissigt reducerar befolkningsok-
ningen med dessa grupper dterstar en betydligt mindre grupp av den arliga
befolkningstillvixten som kan och 6nskar efterfraga nyproducerade bosta-
der. Kanske mellan 10 000 och 15 000 personer. Med en boendetithet pa
ungefar 2 personer per bostad blir d& "behovet” av nyproduktion, 5 000—7
500 nya bostdder. Om man i stéllet raknar med 1,5 personer per ny bostad
blir "behovet” 6 500—10 000 nya bostader per ar. Dessa tal ar ungefir i niva
med vad som byggdes under aren fore finanskrisen.
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En rimlig slutsats av ovanstdende &r att det knappast dr nya invénare i
regionen som utgor den priméra malgruppen for nyproducerade bostéder i
form av bostadsrétter eller sméhus. Det dr sannolikt hushall som redan bor i
regionen och har bott i regionen under en liangre tid som dominerar efterfra-
gan pa sadana nyproducerade bostider. Och denna grupps efterfragan ar i
stor utstrackning konjunkturberoende eftersom den nuvarande bostaden
utgor finansieringskalla till den egna kapitalinsatsen till en ny bostadsratt
eller ett nytt smahus enligt ovan. Manga hushéll maste "bo till sig” ett start-
kapital for att kunna agera pa bostadsmarknaden. For hyresratter ar kotid
den centrala valutan for atkomst till marknaden for dldre hyresritter. Nya
invanare i regionen har per definition ingen eller kort kétid. For denna grupp
ar da nyproducerade hyresritter kanske den viktigaste produkten pd mark-
naden. Problemet dr att dessa dr forhallandevis dyra for stora grupper nyan-
landa.

Avslutningsvis visar analysen att det ar problematiskt att vid ett mark-
nadsstyrt bostadsbyggande berdkna efterfragan pa nya bostader utifran
dagsaktuella tillvaxttal for befolkningen. Sambanden dr mer komplexa dn
vad som later sig fangas i enkla berdkningar av bostadsbehov, inte minst
eftersom hushallens finansiella férutsattningar ar sa avgérande. Befolk-
ningstillvixten innebar att bostadsefterfragan okar successivt 6ver tid nir
nya invénare i regionen etablerat sig pa arbetsmarknaden och fatt tillrack-
liga inkomster for bosparande eller formaga att betala hyror. Nya invinare
skulle sannolikt vinna pa 6kad rorlighet och effektivare utnyttjande av
befintligt bestdnd pd hyresrattsmarknaden jaimfort med vad nuvarande
regelverk for hyressattningen medger. Med 6kad rorlighet pa bostadsmark-
naden for befintliga bostdder minskar nyproduktionens betydelse for debu-
tanters etablering. En sddan 6kad rorlighet verkar emellertid inte vara poli-
tiskt prioriterad.

Attraktiva platser och stadsmiljéer

Det faktum att hushallen sjilva stér for en betydande del av det riskkapital
som kravs for att kunna nyproducera bostdder innebér att bostadsproduk-
tionen koncentreras till attraktiva” platser. Med attraktiva platser menas
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miljoer dar betalningsviljan med marginal 6verstiger bostadsproducenter-
nas kostnader. Detta giller bide bostadsritts-, Aganderétts- och hyresrétts-
marknaderna. Ocksa produktion av hyresritter kréaver numer att investera-
rens riskkapital kan forrantas, vilket innebéar att byggandet av nya
hyresritter ocksé primirt kan ske i miljoer vars attraktivitet innebér en hog
betalningsvilja bland hushallen. Planutbudet for sddana attraktiva platser
blir darfor granssattande for hur stor bostadsproduktionen totalt blir. Fré-
gan dr da vad som skapar attraktiva platser eller stadsmiljoer. Denna fraga
har studerats sarskilt i analyser som letts och finansierats av Stockholms
lans landsting, Tillvaxt, miljo och regionplanering (TMR). Analyserna visar
att det framfor allt ar f6ljande atta egenskaper hos en specifik plats eller
stadsmiljo som skapar attraktivitet for bostader i flerfamiljshus:

« gangavstand till city

» gangavstand till vatten

« parkytorinom 1 km

» urbana verksamheter inom 1 km

« tillgang till gatunitet, R12

« <500 mtill sparstation

« kvartersform (andel slutna och utitvinda entréer)

» hushallens socioekonomi

Den totala bostadsproduktionens volym &r alltsé beroende av hur mycket
mark och planer som kan tillgdngliggoras i miljoer som priglas av centrali-
tet, vatten, parker och service. Dessutom paverkas potentialen for bostads-
byggandet av narhet till spArbundna kommunikationer och féorekomsten av
klassiska stadsmiljoer i form av gator i rutnétsstruktur och slutna kvarter.
En stadsmiljos attraktivitet paverkas enligt studien inte bara av faktorer i
den fysiska miljon utan ocksa av hur hushéllsstrukturen ser ut pa platsen. Ju
storre andel hushall med hog utbildning och goda inkomster som bor i nir-
miljon, desto storre generell attraktivitet. Det tycks som hushéll som soker
ny bostad virdesatter bostadsomriden med en stark socioekonomisk miljo
hogre dn omrédden med svagare miljo. Denna sista egenskap far betydelse
for bostadsefterfragan och dirmed majligheterna att nyproducera bostader.
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Det beror naturligtvis delvis pé att dessa hushéll ofta bade har tillrackliga
lopande inkomster och tillrdckliga finansiella eller reala tillgdngar som kan
anvéindas for att finansiera en ny bostad. Men det beror samtidigt pa att
maénga hushéll foredrar att flytta lokalt. Ett representativt exempel framgér
av figur 6 for Ingentingomradet i Solna. Ungefér hilften av inflyttarna till
nyproduktionen kommer antingen fran Solna kommun eller angrédnsande
delar avinnerstaden och vistra Stockholm. Och dé ar detta omréde mycket
centralt beldget i regionen. Motsvarande analys i Kista som ligger langre ut
fran regionkirnan visar att en 4nnu storre andel rekryterats lokalt.

En viktig forklaring till att manga vill stanna kvar i sin narmiljo &r att
mer langviga flyttningar ar forenade med storre kostnader och inte minst

Figur 5. Skillnader i attraktivitet médtt som bostadspris i den centrala delen
av Stockholmsregionen
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sociala uppoffringar. Manga vill helt enkelt bo kvar i en invand miljé med
narhet till familj och vinner. Det ar sdrskilt tydligt for dldre hushéll. Effek-
ten av detta blir normalt storre ldngre ut frén regioncentrum dér en 4nnu
storre andel av inflyttade till nyproduktion rekryteras lokalt. De centrala
delarna adr mer bekanta for de flesta hushall medan manga miljoer pa langre
avstand fran centrum kan vara mer eller mindre okénda for ménga. Ett
storre nyproduktionsprojekt blir darfér beroende av viljan och formégan
bland boende i ndrmiljon att flytta till de nybyggda bostdderna. Narboende
utgor den priméara méalgruppen for nyproduktion. Evidens analyser av olika
projekt pekar pa att cirka 50—70 procent av de flyttar som sker till en speci-
fik miljo rekryteras lokalt. Dessa hushalls nuvarande boende, och vérdetill-
vaxten pa detta boende, dr kanske en av de viktigaste forutsattningarna for
att ett nyproduktionsprojekt ska kunna forsorjas med egenkapital, sarskilt i
bostads- och dganderittssektorn. Antalet hushall tillsammans med inkomst
och formogenhetsutvecklingen hos dessa hushéll blir darmed centrala och
granssittande faktorer for nyproduktionens mojliga omfattning 6ver tid.
Formogenhetsutvecklingen 4r i sin tur normalt starkt beroende av virdeut-
vecklingen pa nuvarande bostad.

Figur 6. Exempel pa geografisk malgrupp for nyproduktion i
Ingentingomradet, Solna
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En enkel 6verslagsberdakning visar att det 4r betydande belopp som nir-
boende hushall ska ldgga in vid lite storre nyproduktionsprojekt. Om man
exempelvis ska bygga 800 nya bostider per ari en given miljo i Stockholms-
regionen och for enkelhets skull forutsatter att samtliga dr bostadsritter
(eller aganderatter) kan man gora foljande kalkyl:

« genomsnittlig produktionskostnad: 3 miljoner kronor
- genomsnittlig belaningsgrad: 70 %
- egen kapitalinsats: 30 % d.v.s. 900 000 kronor per bostad.

Detta ger en total egen kapitalinsats frdn hushéallen som motsvarar cirka 720
miljoner kronor. Av detta belopp ska alltsa viasentliga delar av det kapital
som finansierar bostadsritterna, kanske en halv miljard per ar, himtas fran
hushélli ndarheten. Denna enkla kalkyl visar tydligt att hushéllens finansie-
ringsmojligheter far stor betydelse for mojligheterna att producera stora
volymer nya bostéder. Sarskilt svart blir det i glesa miljoer med stort avstand
frén regioncentrum och dar hushéllens inkomster och formogenheter inte
arrelativt hoga. Omvant finns forutséttningar for stérre produktionsvoly-
mer i omraden med hog attraktivitet och dir en stor del av de boende i nir-
miljon har ett relativt stort eget kapital i sin bostad. I det fall nyproduktio-
nenien begriansad geografi ar storre dn vad den lokala efterfrdgan motiverar
riskerar bostadsproducenterna fa ett lokalt 6verutbud med prispress och
forlangd forsaljningstid som foljd. Detta leder till att byggherrarna tvingas
dra ner pa produktionstakten for att lonsamheten ska bibehéllas och ris-
kerna begrénsas.

Mot bakgrund av denna diskussion om dndrade finansieringsvillkor, kon-
junktur, befolkningstillvéxt, attraktivitet i stadsmiljon och flyttmonster kan
man analysera forutsiattningarna for bostadsbyggande pé néagra olika plat-
seriregionen.
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Exempel pa analys av
kommunala mal och planer

Efterfragan pa nya bostdder i Barkarbystaden i Jérfdlla

Ijanuari 2014 signerade parterna i 2013 ars Stockholmsférhandling avtalen
om utbyggnad av tunnelbanan. For Jarfillas del innebar det en forlangning
avblé linjen fran Akalla till Barkarby/Stockholm Vist, via Barkarbystaden. I
avtalet om tunnelbanans utbyggnad forviantas Jarfilla bidra med 14 ooo
nya bostéder till 2030. Merparten av bostdderna kommer att byggasiden
redan framvixande Barkarbystaden. Forvantningarna dr alltsa hogt stillda
paJarfillas formaga att tillfora nya bostader till Stockholmsregionen. Fra-
gan ar hur stor utmaningen ar. Hur paverkar de lokala marknadsvillkoren
mojligheterna att bygga och silja dessa bostader fram till 2030?

Analysen utgar fran Jarfallas och Barkarbystadens tillvaxt- och mark-
nadsvillkor. Dels kan en bild ges av Jarfallas historiska utveckling, dels
kan bedémningar och modellering goras av hur tunnelbanan och byggande
avnya moderna bostidder paverkar kommunens attraktivitet pa bostads-
marknaden.

Idag dr néstan 70 000 bosatta i Jarfialla kommun. Tillvixttakten har
under manga ar varit uthalligt hg. Under perioden 1995 till 2012 vixte
befolkningen ilandet som helhet med 0,5 procent per ér, vilket kan jamforas
med Jarféllas befolkningstillvdaxt som var 0,9 procent per ar under samma
period. Under de senaste aren har tillvixten tilltagit och under perioden
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2005 till 2012 var tillvaxten hela 1,4 procent i Jarfalla kommun samtidigt
som riket vixte med 0,8 procent. I ett regionalt perspektiv framstar dock
inte Jarfilla som lika unikt. Pa kort sikt, perioden 2005 till 2012, viaxte
Stockholmsregionen med 1,6 procent, d.v.s. nigot starkare dn Jarfalla, vil-
ket dr ett mOnster som dven kan utldsas pa lingre sikt. Kommunen lyckas
alltsa inte fullt ut tillgodogora sig regionens mycket starka tillvaxt. Detta
framgar dven nar t.ex. inkomster och sysselséttning jamfors med regionen
som helhet eller 6vriga kommuner i Norrort. Tillvaxtvillkoren i Jarfélla
medfor att priser for smahus och bostadsratter 4r medelhoga jamfort med
ldnets 6vriga kommuner, se figur 7. Sméhuspriserna ariniva med t.ex.
Ekero, Sigtuna och Upplands Vasby medan bostadsréttspriserna i Jarfilla
ar ungefar som i Tyres6 och Huddinge. En tillbakablick till 2004 visar att
bostadsrattspriserna i Jarfalla har behéllit sin position jamfort med néra-
liggande kommuner. Det kan dven noteras att Jarfilla tillsammans med
naraliggande kommuner har haft en i procenttal rdknat nagot snabbare till-
vaxttaktibostadspriser fran 2004 fram till i dag.

Figur 7. Bostadsratts- och smahuspriser i Stockholms lan 2014 kvartal 2
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En vedertagen metod for att berikna betalningsviljan, d.v.s. hur mycket
en bostad dr vird pd marknaden, for nyproducerade bostéder &r att utga
fran observerade forsédljningar av bostadsratter i den absoluta narmiljon och
normera de olika 6verlatelserna for skillnader i avgiftsnivaer samt dven jus-
tera for lagenhetskvaliteter. En alternativ metod dr att med sirskild frage-
teknik, stated preference, genomfora en intervjuundersokning bland hus-
héllen i den relevanta marknaden. Erfarenhet visar att resultatet av de tvé
metoderna blir detsamma. Det gar dven att visa att betalningsviljan for
bostadsratter och hyresratter 4r densamma, d.v.s. en analys av observerade
overlatelsepriser av bostadsratter kan anvandas for att bestimma betal-
ningsviljan for hyresritter. Bade analyser med hjélp av stated preference
och analyser av boendeutgiften i bostadsritter pA marknader med korta
kaétider for hyresritter visar att sa dr fallet. En analys av 6verlételser av
bostadsritter i Barkarbystadens nérhet visar att betalningsviljan pa andra-
handsmarknaden 4r 21 000—22 000 kronor per kvadratmeter vid en avgift
om 650 kronor per kvadratmeter och ar (oktober 2013). Stadskvalitetsmo-
dellen, d.v.s. den modell som tagits fram i studien av Stadskvaliteter som
refererades tidigare, gor det majligt att berdkna betalningsviljan for bosté-
der pd ytterligare ett sitt. Tabell 2 visar en sammanstéllning av modellens
atta stadskvaliteter och deras virden for basomradena i och angréansande
till Barkarbystaden. I figur 8 framgar omradets indelning i basomraden.

Stadskvalitetsmodellen berdknar betalningsviljan fér bostader i flerbo-
stadshus till 22 000—23 000 kronor per kvadratmeter vid avgift om 650
kronor per kvadratmeter och ar. Detta dr en skattning av betalningsviljan
med hansyn till strukturella egenskaper for omradet i dagslédget. Bide ana-
lys av 6verlatelser pd marknaden for befintliga, begagnade, bostdder och
stadskvalitetsmodellen ger en betalningsvilja pa cirka 22 000 kronor per
kvadratmeter vid avgift om 650 kronor per kvadratmeter och ar. Med
utgdngspunkt fran denna niva kan virdet av nya stads- och bostadskvalite-
ter for nya bostider i Barkarbystaden adderas. Tidigare studier som Evidens
har genomfort visar att betalningsviljan f6r att bostaden ar ny, vilket bland
annat kan medfora mojligheter att gora vissa val av ytskikt m.m., men fram-
for allt ar bostaden helt ny, ssmmantaget ger cirka 3 000 kronor per kvadrat-
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Tabell 2. Dagens stadskvaliteter for Barkarbystaden samt borattspris
omriknat till 2013 ars prisniva

334740 Barkarby 14913 m 1096 m 0,85 5,08 4235m 24 11900 kr
334720,2 Handels- 16859 m 2025m 0,92 1,46 2130m 39 23300 kr
platsen Syd

Kalla: TMR, WSP, Spacescape och Evidens.

Figur 8. Basomradesindelning pa Barkarbyfaltet och Barkarbystaden
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meter. Stadskvalitetsmodellen visar att nirhet till tunnelbana ger cirka 1
400 kronor per kvadratmeter och en forbattrad gatumiljé (sammantagen
effekt av hur gatunit och kvarter utformas samt tillskott av service) berik-
nas oversiktligt ge cirka 1 500 kronor per kvadratmeter vid utbyggnad av



Bostadsefterfragan i Stockholmsregionen

Barkarbystaden pa det sétt som Jéarfalla planerar. Dessutom kan kvaliteter
tillforas de enskilda bostédderna (t.ex. generdsa balkonger) som kan tillfora
ytterligare betalningsvilja pd omkring 1 000 kronor per kvadratmeter. Sam-
mantaget kan de nya stads- och bostadskvaliteterna uppga till cirka 7 ooo
kronor per kvadratmeter, vilket ger att Barkarbystadens stadskvaliteter nir
tunnelbanan finns att tillgd motiverar en betalningsvilja fér de nya bosta-
derna om cirka 30 000 kronor per kvadratmeter vid avgift om 650 kronor
per kvadratmeter och ar. Detta motsvarar en hyresniva pa 1700 kr/kvm/ar.

Nir studien gjordes fanns ett antal projekt ute till forsiljning i den norra
delen av Barkarbystaden, och priser och forsiljningstakt kan analyseras och
jamforas med den berdknade betalningsviljan f6r nyproducerade bostads-
rattslagenheter. Viktor Hanssons projekt BRF Flottiljen med inflyttning
2015 siljs for cirka 26 500 kronor per kvadratmeter, BRABO:s projekt BRF
Svea Ett har priser om cirka 28 000 kronor per kvadratmeter med inflytt-
ning hosten 2014 och Peabs projekt BRF Jaktfalken siljs for cirka 30 ooo
kronor per kvadratmeter med inflyttning 2015 (samtliga priser omriaknade
till avgiftsniva om 650 kronor per kvadratmeter och ar). For projektet med
inflyttning hosten 2014 dr cirka hilften av1dgenheterna sdlda och for pro-
jekten med inflyttning 2015 dr ungefér hilften reserverade men inga salda
(observerades i oktober 2013), vilket dr en forsiljningstakt som sammanta-
getindikerar att priserna ar rimligt vil avvigda med hénsyn till markna-
dens betalningsvilja. Reduceras den tidigare hypotetiskt beriknade betal-
ningsviljan om 30 000 kronor per kvadratmeter for effekter av tunnelbana
erhalls en betalningsvilja i nivd med dessa projekt.

Vilken prisutveckling ar att forvanta for Jarfilla och Barkarbystaden
under de ndrmaste aren? I den prognosmodell som beskrivits i den forsta
delen av denna PM, och vars formaga att dterskapa historisk prisutveckling
redovisasifigur 2, ingér de fyra variablerna befolkningsutveckling, byg-
gande, ranteutveckling och utveckling av hushéllens finansiella netto. Jar-
falla kommun &r en for liten marknad for att stabila samband ska kunna
beskrivas, men det gar att visa att den historiska prisutvecklingen i kom-
munen ar hogt korrelerad med genomsnittlig utveckling for Stockholms
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periferi', vilket gor att prognosmodellen for Stockholms periferi ar tillamp-
bar for Jarfalla. Med utgdngspunkt frdn kinda makroforutsattningar och
olika prognosinstituts genomsnittliga bild av konjunkturen de narmaste
aren, visar prognosmodellen en tillvixttakt for Jarfilla om cirka 7 procent
per ar fram till slutet av 2015 (prognostidpunkt ar halvarsskiftet 2013).
Alternativa scenarier kan formuleras, mer optimistiskt eller pessimistiskt,
for att visa pa kdnslighet for alternativa makroekonomiska verkligheter.
Aven med antagande om férhallandevis stora stérningar visar sig bostads-
priserna motstandskraftiga enligt prognosmodellen.

Itabell 3 redovisas en sammanstéllning av berdiknad betalningsvilja for
nyproducerade bostadsrétter i Barkarbystaden med hinsyn till tunnelbane-
utbyggnad och prognostiserad prisutveckling fram till slutet av 2015. Enligt
det mest troliga prognosscenariot ar betalningsviljan 34 600 kronor per
kvadratmeter (avgift 650 kr/kvm/ar) ar 2015, vilket ur ett byggherreper-
spektiv betyder att den férviantade intakten ar cirka 41 600 kronor per kva-
dratmeter om hansyn dven tas till 1&n i bostadsrattsforeningen som belastar
avgiften med cirka 300 kr/kvm/ar. 300 kr/kvm/ar motsvarar ett lan i foren-
ingen pa cirka 7 000 kr/kvm vid en ranta pa 4 procent.

Med utgangspunkt fran denna berdknade och prognostiserade betal-
ningsvilja kan viardet av byggrétter i Barkarbystaden beréknas i en 6versikt-
lig byggrattsviardeskalkyl, se tabell 4. Intdkten inklusive 1&n till féreningen
reduceras med produktionskostnad, finansieringskostnad (rdnta pa mark-
forvarv och 1&n som finansierar byggkostnaderna, sa kallade byggkostnads-
kreditiv) och moms samt péaslag for marknads- och produktionskostnads-
risk for att slutligen erhélla byggriattsvardet.

IJarfalla har byggritter salts av kommunen f6r mellan 3 300 och
4000 kronor per kvadratmeter BTA (2013 ars priser). Den 6versiktliga
kalkylen indikerar byggrattspriser som dr ungefar i nivd med tunnelbane-
fororter som kan observerasit.ex. Blackeberg och Frudngen.

t Med Stockholms periferi avses i detta sammanhang kommunerna i Stockholms 1an utanfor
Stockholms stad och nérférortskommunerna Solna, Sundbyberg, Nacka och Lidingo.
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Tabell 3. Betalningsvilja for nyproducerad bostadsrétt i Barkarbystaden i
dag och vid kvartal fyra 2015.

Beraknad betalningsvilja kr/kvm (avgift 650 kr/kvm/ar) for nyproducerade bostadsratter
i Barkarbystadens narhet

Nyproduktionsfaktor 3000
Extra bostadskvaliteter 3500
Summa betalningsvilja kr/kvm for nyproducerade bostadsratter idag 30900
Betalningsvilja kr/kvm fér nyproduce- 34600 36800 31800

rade bostadsratter ar 2015:4

Kélla: TMR, WSP, Spacescape och Evidens.

Tabell 4. Oversiktlig byggrattsvirdeskalkyl med hiansyn till att 16fte
finns om utbyggd tunnelbana och att vissa stads- och ladgenhets-
kvaliteter kan utvecklas.

Intaktinkl lan till féreningen’ 41600 39200

—Finansieringskostnad 4 procent -1040 -1040

—Marknads- och produktionskostnadsrisk? -1500 -1500

Se dven tabellens noter angaende 6vriga antaganden.

! Intdkten dr baserad pa en avgift till féreningen pa 650 kr/kvm och ar dar drift och underhall
uppgér till 350 kr/kvm och r. En rédnta om 4 procent har antagits vid kapitaliseringsberak-
ningen.

2 Produktionskostnad r 2009 = Entreprenadkostnad, byggherrekostnad, anslutningsavgift
VA, risktillagg. Exklusive infrastruktur.

3 Avkastningskrav 5,0 % fran Datscha for bostdader i Jarfalla och produktionskostnadsrisk
20 procent.

4 Exploateringsgrad (fran BTA till BOA) for projektet uppgar till 80 procent.
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Utbyggnadstakt for Barkarbyfaltet

En forsta utgangspunkt for att analysera vilken utbyggnadstakt som dr
mojlig ar att utga fran Jarféllas historiska byggande. Under perioden
2000—2012 var det arliga byggandet i Jarfalla kommun knappt 3,0 bostéder
per 1000 invanare, vilket dr ndgot mer dn snittet for riket som helhet.
Ijamforelse med 6vriga kommuner i Stockholms lan framstér det diremot
som lagt. Sigtuna och Solna redovisar de hogsta talen under denna period,
kring 6,0 bostédder per 1 000 invanare och Danderyd intar en sarstéllning i
botten pa listan med mindre &n 1,0 bostéder per 1 000 invanare.

En annan viktig faktor att férhélla sig till vid bedomning av utbyggnads-
takt d&r marknadens totala omséttning av bostéder. Jarféalla kommun omsétter
totalt cirka 1 200 till 1 400 bostéder per ar. Sméhus utgor stabilt 6ver tiden
cirka 400 av den totala omsattningen, medan bostider i flerbostadshus
varierar mer Over tiden, vilket bl.a. beror av nir nyproduktion fardigstalls.

Bilden av Jarfdlla kommuns nyproduktion visar pa tydligt konjunktur-
beroende. I medeltal fardigstalls cirka 200 bostader per ar i flerbostadshus
och smahus sammanriknat, vilket dven tycks gélla oavsett vilken samman-
héngande tidsperiod om fem ar som analyseras sedan 1995.

Irelation till 6vriga kommuner ildnet framstér 200 bostader per &r som
ettlagt byggande, men bilden kan nyanseras om hiansyn tas till marknadens
betalningsvilja for bostdder i kommunen. Figur 9 redovisar byggande av
flerbostadshus per 1 000 invanare i relation till prisniva i respektive kom-
mun. En forsta observation dr att huvuddelen av kommunerna inordnar sig
med likartad relation mellan byggande och prisniva, men att det dven finns
kommuner som avviker kraftigt bdde uppét och nedét. Sigtunas och Solnas
byggande framstar som exceptionellt i ssmmanhanget. Sigtuna har en pris-
nivé i medeltal for kommunen som gor det utmanande att nyproducera
bostader. Trots detta byggs det i en takt som ar jamforbar med Stockholm
som i medeltal f6r kommunen har néstan tre ganger sa hog betalningsvilja.
Aven Solna pavisar en nistan lika stor avvikelse frin linets generella rela-
tion mellan byggande och prisnivd. Med utgédngspunkt fran att samma lag-
stiftning, byggregler med mera giller for lanets alla kommuner, kan gapet
mellan lanets generella produktionstakt av nya bostéder, kraftigt forenklat,
benamnas politisk potential for byggande. I figur 9 framgar att politiska



Bostadsefterfragan i Stockholmsregionen

malsédttningar kan innebara sd mycket som ytterligare 3,5 bostader per
1000 invanare.

For att ytterligare forsta vad som paverkar utbyggnadstakten vid storre
exploateringar kan de senaste arens stora utbyggnadsomraden i Stockholms-
omrédet studeras. Tabell 5 visar en sammanstéllning av sex storre utbygg-
nadsomraden med mellan 2 000 och 13 000 nya bostader i marknader med
betalningsvilja fran cirka 35 000 kronor per kvadratmeter till 60 000 kro-
nor per kvadratmeter (avgift 650 kr/kvm/ar). I samtliga projekt finns ett
flertal byggherrar representerade, d.v.s. ingen enskild aktor har ensamt

Figur 9. Generellt samband mellan bostadsbyggande
och prisniva i storstadsregionerna

Arligt flerbostadshusbyggande per 1 000 inv 2005-2012
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kunnat avgora produktionstakten for att optimera férsiljningspriserna,
nagot som skulle kunna ske i omraden dér endast en enskild byggherre
ocksa dr ensam markégare. Sambandet mellan prisniva och utbyggnadstakt
ar tydligt, se figur 9.

Hogre betalningsvilja ger hogre utbyggnadstakt. Flera orsaker bidrar till
att stora utbyggnadsomréaden inte far hogre produktionstakter trots att pla-
ner och andra fysiska forutsattningar skulle kunna medge detta. Byggher-
rarna idr medvetna om att det finns risk for lokala 6verutbud om alltfor stora
etapper bjuds ut till marknaden vid ett tillfdlle och detta oavsett hur stark
marknaden ar, d.v.s. hur hog prisnivan dr. Det medfor &ven en betydande
riskexponering att binda mycket kapital i ett enda projekt, dven storre akto-
rer kan krava battre riskspridning. En sista faktor r dven att en mycket stor
del av alla flyttar gors lokalt. Képare av bostdder ska rekryteras i narlig-
gande omland, vilket begridnsar marknadens storlek. Exempel fran analyser
avtva olika marknader med skilda marknadsforutséttningar visar ssamma
tydliga monster vad giller omflyttningar. Inflyttade till bostadsriatt i Kista
rekryteras till 60 procent fran absoluta niromrédet eller angrdnsande kom-
mundelar. For den relativt starka bostadsmarknaden p& Kvarnholmen ar
hela 70 procent av de inflyttade till bostadsratt frén naromradet.

Tabell 5. Byggtakt i ett antal storre utbyggnadsomradenii
Stockholmsregionen

Hammarby 13000 1994-2017 54000
sjostad

Ursvik 6000 2009-2026 35000

Jarvastaden 4500 2006-2023 35000

Kalla: Stockholms stad, Varderingsdata, ett flertal bostadsutvecklare samt Evidens.
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Med utgangspunkt fran sambandet mellan betalningsvilja och produk-
tionstakt kan utbyggnadstakten for Barkarbystaden skattas till cirka 300
bostider per ar, d.v.s. ungefir i niva med t.ex. Ursvik och Annedal, se tabell 5.

I detta avsnitt har sammanfattningsvis fyra olika metoder diskuterats for
att bedoma mdjligt uthélligt byggande for Barkarbystaden. Historiskt byg-
gande indikerar en byggtakt om cirka 205 bostéder per ar (enligt den fem-
arsperiod som redovisade det hogsta byggandet). Sambandet mellan
bostadspriser och byggande som ldnet pavisar ger att Jarfilla bygger unge-
far som marknadspriset motiverar, vilket enligt denna utgangspunkt ger
220 bostader per ar. Data fran byggvolymerna i Stockholms storre utbygg-
nadsprojekt ger en ndgot hogre skattning, uppemot 300 bostéder per ar.
Byggandet i relation till bostadspriser indikerade dven att det finns en méjlig
paverkan av politiska mélsattningar som kan uppgé till ytterligare 3,5 bosté-
der per 1 000 invanare, vilket for Jiarfillas del betyder ytterligare 245 bosta-
der per ar. Med utgdngspunkt fran dessa analyser dr en mojlig slutsats att
basnivéan for Jarfallas byggande skulle kunna vara 220 bostéader per ar och

Figur 10. Bedomd arlig byggtakt
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Prisnivan i Barkarbystaden motiverar en produktionstakt om cirka 300 bostader per ar enligt det
generella sambandet som kan utldsas av sju storre utbyggnadsomraden i Stockholmsomradet.

Kélla: Stockholms stad, Varderingsdata, ett flertal bostadsutvecklare samt Evidens.
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att det till detta kan ldggas 245 med hinvisning till politiska mal, d.v.s. totalt
465 bostédder per ar. Under forutséttning att Barkarbystaden blir en stark
bas for Jarfalla kommuns bostadsbyggande i kombination med ambitiésa
och tydliga politiska mal dr ett arligt byggande om 450—500 bostéder realis-
tiskt. Viktigt observandum ar att detta ar ett medeltal for byggandet, vilket
betyder att konjunkturella svingningar under den langa genomférandeti-
den for stadsdelens utbyggnad kommer medféra betydande variation i
volym mellan &ren. Svaga &r kan betyda i stort sett totalt stillestand, vilket
medfor att goda &r kan kréava uppemot 1 000 enheter for att det 1angsiktiga
malet om 450 bostader per ar ska uppfyllas. Fragan dr om detta ar majligt
utan att lokala 6verutbud far aterverkningar pa betalningsviljan. Hyres-
rattslagenheter blir darfor ett viktigt strategiskt verktyg for atti viss man
jamna ut variation i efterfragan 6ver tiden.

Efterfragan pa nya bostdder i Stordngen i Huddinge

Stordngen dridag ettindustriomrade beléget strax 6ster om Huddinge
centrum, med gangavstéand till pendeltagsstationen och hela Huddinge cen-
trums utbud av butiker och service. En férdjupning av Huddinge kommuns
oversiktsplan har tagits fram f6r Stordngen och antogs av kommunfullmék-
tigeijuni 2009. Industriomradet har forhallandevis lagt markutnyttjande.
Det tillsammans med att kollektivtrafiken ar vil utbyggd i niromrédet och
nirheten till kommunal och kommersiell service dr huvudorsakerna till var-
for en omvandling har ansetts onskvérd trots att omradet i nuldget ar ett vl
fungerande industriomrade.

Kommunens huvudinriktning &r att Stordngen vid en omvandling ska fa
ett hogt markutnyttjande. Mélsattningen &r en sa kallad blandstad dar
bostader utgor huvuddelen, men dar verksamheter som ar forenliga med
bostider kan finnas kvar i omradet. Nar omradet som helhet 4r omvandlat
berdknas ungefir 2 300—3 300 ldgenheter rymmas. Inslaget av verksamhe-
ter avgor det slutliga antalet bostader som kan utvecklas.

Vilka dr marknadsvillkoren {6r produktion av bostider i Stordngen och
vilken utbyggnadstakt medger dessa forutsiattningar, d.v.s. nir kan tidigast
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omrédet som helhet vara helt omvandlat? P4 samma satt som i Jarfalla har
fragan besvarats genom en analys i tre steg. Forst undersoks Huddinge kom-
muns tillvaxtforutsiattningar, darefter det specifika omradets, Storéngens,
tillvaxtforutsattningar och sist marknadsvillkor for utveckling av bostader i
Storangen.

Huddinge kommuns tillvaxtforutsattningar

Befolkningen i Huddinge véxer snabbare &n Stockholmsregionen som hel-
het. Fran 1995 till 2011 vixte Huddinge med i genomsnitt 1,8 procent per ar,
vilket kan jamforas med Stockholmsregionen som viaxte med 1,6 procent
under samma period. I en nationell jaimforelse 4r Huddinge den femte snab-
bast vixande kommunen under den senaste 15-arsperioden. Virt att notera
ar att bland de tio snabbast vixande kommunerna vixer Huddinge snabbast
iabsoluta tal. Huddinge dr Stockholms lans nést storsta kommun med mer
4n 100 000 invanare.

Ilikhet med Stockholmsregionen som helhet visar prognoser att Hud-
dinge kommun vintas fortsédtta uppvisa en mycket hog tillvixttakt med
hoga flytt- och fodelsenetton fram till 2020.

Sysselsattningstillvaxten i Huddinge dr ungefar i nivd med 6vriga Stock-
holmsregionen, men lonesumman f6r Huddinge vixer nagot svagare én for
regionen som helhet. En observation ar att Huddinge har stor spridning i
socioekonomisk status mellan olika omraden — det finns bade starka omra-
den och mycket svaga, se figur 11.

Disponibel inkomst per capita dr ldgre i Huddinge én i ldnet som helhet,
men genomforda prognoser visar att disponibel inkomst per capita i Hud-
dinge kommer att vixa med mer &n 30 procent fram till 2030. Samtidigt
som inkomsterna okar sker en kraftig tillvaxt i hushallens nettoférmogen-
heter (tillgdngar minus skulder). I relation till Jirfdlla som diskuterades
ovan uppvisar Huddinge starkare tillvixtforutsattningar, framst vad géller
befolkningstillvaxt och utvecklingen av hushéllens inkomster.

Byggandet raknat per invanare i Huddinge under den senaste tioarsperi-
oden ar relativt svagt jaimfort med 6vriga kommuner i Stockholms lan. Cirka
2,9 bostéder byggs per 1 000 invanare i Huddinge, vilket blir knappt totalt
300 bostéder per ar. Ungefar 140 av dessa 300 bostéder dr i flerbostadshus
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Figur 11. Socioekonomisk karta fér centrala Huddinge

Siffrorna anger ett sammanvagt socioekonomiskt index, dar omraden med varden kring 20
arsvaga och 6ver 30-35 relativt goda. Storangen har ett varde pa 11, vilket ska tolkas med
forsiktighet eftersom det i nuldget i princip saknas boende skrivna i omradet och data darmed
blir mycket osakra.
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och 160 i smahus, se figur 12. Isoleras byggandet av bostader i flerbo-
stadshus framgar att Huddinge underpresterar nagot, se figur 9. Hud-
dinge ska bygga ytterligare cirka 0,6 bostéder i flerfamiljshus per 1 000
invanare for att nd upp till linets genomsnittliga niva. Detta betyder att
kommunens genomsnittliga byggande sedan 2005 ska lyftas fran 140 till
200 bostéder per ar.

Priserna for smahus och bostadsritter 4r medelhéga i Huddinge jam-
fort med 6vriga kommunerildnet. Priserna i Huddinge har daremot 6kat
snabbare dn ilanet som helhet. I likhet med Jarfilla kommun ar pris-
utvecklingen i Huddinge hogt korrelerad med 6vriga kommuner utanfor
narforort. Under de senaste aren gar det dock att visa att prisutveck-
lingen i Huddinge borjar vixla upp till en takt som alltmer liknar nérfor-
ortskommunerna, som har en snabbare tillvixttakt dn periferikommu-
nerna. Huddinge kommuns starka tillvaxtforutséttningar stodjer detta
och pé langre sikt dr en forhallandevis god tillvaxttakt att vénta.
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Figur 12. Fardigstallda bostader i smahus och flerbostadshus
i Huddinge kommun
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Kalla: SCB och Evidens

Figur 13. Bostadsréttspriser i Stockholms narférort och Huddinge kommun
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Storangens tillvaxtforutsattningar

Huddinge kommuns 6vergripande mélsittning for utvecklingen av

Storangen kan i korthet sammanfattas med:

» hogt markutnyttjande

» blandstad med i huvudsak bostdder samt sméskalig handel, service och
vissa verksamheter, som dr forenliga med bostader

» Huddinge centrum och Storangen knyts samman genom Sjodalsviagen

 utveckling av vissa gator till grona promenadstrak, som fungerar som
lankar mellan parker och gronomréden.

Fullt utbyggt forvantas Stordngen innehalla totalt cirka 320 000 kvadrat-
meter BTA. Antalet l4genheter i planen uppgér till 2 300—3 200 (i planen
finns forslag pa verksamhetslokaler lings Stordngsleden, som dven kan dis-
poneras for bostider, vilket ger en differens om 900 bostidder beroende pa
vilken anvandning som viljs). Antal nya invéanare berdknas bli 5 400—7 500
och antalet arbetstillfallen berdknas till cirka 200 inom framfor allt handel
och service. Kontor kan enligt planen byggas for totalt cirka 5 000 personer.
Tidsperspektivet for genomforande dr enligt planen cirka 20 ar.

Marknadsvillkor for utveckling av bostader i Storangen

Berdkning av betalningsvilja for nyproducerade bostadsritter i Stordngen
ger ett pris pa cirka 31 000 kronor per kvadratmeter vid en avgift pa 650 kr/
kvm/ar. For bostadsutvecklaren ér intdkten cirka 38 000 kronor per kvadrat-
meter om lén till bostadsrattsforeningen pa 7 000 kronor per kvadratmeter
raknasin.

Stadskvalitetsmodellen (se avsnittet ovan om attraktiva platser och
stadsmiljoer) kan tillampas for att skatta platsens attraktivitet uttryckt
som bostadsrattspriser med hjilp avinformation om omrédets s.k. stads-
kvaliteter. I tabell 6 aterges stadskvaliteterna och deras monetira virde.

De naraliggande omradena Solgard och Huddinge centrum har i flera
dimensioner liknande egenskaper mitt i termer av stadskvaliteter. De skiljer
sig at inom tva viktiga omraden, dels nirhet till pendeltéget, dels socioeko-
nomisk status. Solgérd dr socioekonomiskt ett normalt till starkt omrade
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Tabell 6.

Tabellen visar hur de olika stadskvalitetsvariablerna forhaller sig till skattat bostadsrattspris:

oOkar parkytornainom 1 km:s radie med 10 hektar (ungefar Humlegarden storlek) férvantas priset
pa bostadsrattsmarknaden 6ka med 600 kr/kvm.

Variabler som Antagen férandring Prisférandring, kr/kvm
paverkar priset

Gangavstand till city 1000m -1190
Parkytorinom 1 km 10 hektar 600
Tillgang till gatunatet, R12 0,1 640
Kvartersform (andel slutna 10 procent- 500
och utatvanda entréer) enheter

Kalla: TMR.

medan Huddinge centrum &r svagt. Storangen kommer att fa liknande
avstéand till pendeltaget som Solgard och sannolikt dven ett forhallandevis
gott socioekonomiskt index. Studier som Evidens gjort visar att storre
nyproduktionsomréden kan fa upp till 20 enheter hogre socioekonomisk
status dn naraliggande omréden, vilket betyder en extra betalningsvilja om
cirka 9 000 kronor per kvadratmeter, allt annat lika.

En annan fragestédllning som kan analyseras ar moéjligheter och viarde av
urbana verksamheter (sdllankdpshandel, restauranger, kaféer och kultur).
Med antagande om att omradet tillférs 5 400 nya boende och 200 arbetande
berédknas underlag uppsta som motiverar en fordubbling av antalet verksam-
heter jamfoért med i dag. Detta skulle fa en virdepaverkan pa ndrmare 2 000
kronor per kvadratmeter for bostdderna nar omradet som helhet star fardigt.

Slutligen till fragan om vilken utbyggnadstakt som ar rimlig. Utbygg-
nadstakten kan sittas i relation till kommunens totala bostadsbyggande —
béde historiskt och framéatsyftande — samt marknadens absoluta och rela-
tiva styrka, d.v.s. betalningsvilja for bostdder i Stordngen relativt andra
omréden i Huddinge och regionen som helhet. Huddinge kommun byggde,
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som namnts ovan, i genomsnitt under perioden 1995—2011 cirka 290 bostider

per ar varav 150 i smahus och 140 i flerbostadshus. Som mest har Huddinge

fardigstallt 421 bostdder under ett ar, detta skedde &r 2000. Under tre ar
under perioden 1995—2011 fardigstilldes inga flerbostadshus alls. Konjunk-
turberoendet, som diskuterats tidigare i denna PM, adr mycket tydligt. Sam-

tidigt ir kommunens ambition enligt OP att ha en planberedskap for 600

bostéader per ar. Tva rakneexempel kan illustrera konsekvenserna for

Stordngens utbyggnadstakt:

«  Om kommunens alla bostdder i flerbostadshus byggs i Storangen och his-
toriska produktionstal (140 flerbostadshus per ar) antas tar det 16—23 ar
att fardigstilla omradet.

« Mer rimligt (men fort fortfarande ett hgt antagande) kan det antas att
hilften av produktionen ldggs i Storéngen (70 flerbostadshus per &r) vil-
ketinnebar att det tar 32—46 ar att fardigstilla omradet.

Det tidsperspektiv, cirka 20 ar, som anges i den fordjupade 6versiktsplanen
for omradet verkar dirmed optimistiskt. Samtidigt kan bedomningen goras
att kommunen inte fullt nyttjar det utrymme som marknadsforutsittningarna
ger. Enligt diskussionen ovan bér kommunen kunna tillféra minst ytterligare
60 lagenheter i flerbostadshus per ar, d.v.s. det genomsnittliga byggandet
bor minst kunna uppga till 200 lagenheter per ar. Backar vi tillbaka till figur
9 kan vi se att Sigtuna bygger drygt fyra bostdder per tusen invinare och det
med marknadsvillkor som till och med &r simre 4n i Huddinge. Antas Sigtunas
byggvolym i Huddinge innebar det cirka 400 bostéder per ar. Dirmed nér-
mar vi oss genomforandetiden som anges i planen for Storangen.

Avslutningsvis kan det konstateras att ett hogt genomforandetempo ar
positivt for ett utbyggnadsomréde av Stordngens karaktir. En snabb
utbyggnadstakt gor att virden som 6kad tathet medfor tidigare kan realise-
ras. Detta giller t.ex. mojligheter att tillfora “urbana verksamheter”, vilket i
sin tur genererar 6kade virden for bostaderna. Det finns alltsa starka motiv
att soka strategier som optimerar utbyggnadstakten.
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Behov av kunskap om
bostadsefterfragan i
Stockholmsregionen

Under 2012 genomforde Tillvaxt, miljo och regionplanering (TMR) pa upp-
drag avregeringen en studie om regional efterfragan pa bostader fram till
2030 i Stockholmsregionen'. For att kunna gora denna typ av analyser av
bostadsbehov behévs kunskap om hur det befintliga bostadsutbudet ser ut
och hur hushall inom bostadsbestandet beter sig. Efter regeringsuppdraget
konstaterade TMR att denna kunskap behover forbattras om det ska vara
mojligt att gora bra prognoser 6ver vad som behdver byggas och hur regio-
nen kan ha en god framforhallning for det. Nagra av fragorna som behover
svar ar:

« Hur anvinds det befintliga bostadsbestandet i ldnet?

» Gar det att effektivisera hur bostadsbestandet anviands?

» Borvitriangreidagan tidigare?

» Varttar alla nyinflyttade invanare vigen?

» Hur fungerar flyttkedjorna ilanet?

» Finns detinomregionala skillnader och hur ser de ut?

» Har Stockholm flera lokala bostadsmarknader?

« Vilken typ avbostédder rader det brist pa?

t Referens till bostadsstudien
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Ett viktigt forsta steg ar att klargora kunskapslaget om den inomregionala
migrationen i Stockholmsregionen. I dag saknas kunskap om flyttkedjor och
vad nya bostéder leder till for rorelser i det befintliga bostadsutbudet.



Bostadsutbud och bostadsbehov

Syfte med denna studie

Vid framtagandet av den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregio-
nen, RUFS 2010, har etablerade modeller anvénts for att berdkna bostads-
behovet. De grundar sig huvudsakligen pa befolkningsprognoser. Rorlighe-
ten pa bostadsmarknaden och utnyttjandet av det befintliga bestadndet tas
med i berakningarna genom kalibrering av hushéllsprognoser eftersom
dven detta paverkar behovet av nyproduktion pé lang sikt. Bristfalliga kun-
skaper om flyttkedjor och vad nya bostider leder till for rorelser i det befint-
liga bostadsutbudet i regionen gor dock att det ar svart att gora detta annat
an mycket generellt.

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

Det finns saledes en brist pa data att luta sig mot i dagslédget for att fa kun-
skap om bostadsefterfragan. En ytterligare omstindighet ar att farre flyttar
och fler bor kvar langre i sina bostdder. Detta kan i sin tur bero pé ett antal
instangningseffekter som framforallt har praglat bostadsmarknaden sedan
2007 (mer om det langre fram). Denna inflyttningsanalys ar ett forsta steg
pa vigen att forsoka forsta hur bostadsbestandet utnyttjas och forsta effek-
terna av nyproduktion.

Flyttkedjestudier ar dyra och tidsédande och har varit sarskilt problema-
tiska att genomfora i Stockholmsregionen. Pa grund av att det finns mark-
nadsimperfektioner, till exempel for hyresbostader, sker ménga transaktio-
neridet dolda och de som besvarar fragor om flyttningar vill inte alltid
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forklara hur de har skett. Kedjornai tidigare genomférda studier har
diarmed varit svéra att folja och internbortfallet har varit stort.

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

Tidigare har det inte funnits data 6ver hushall och bostéder, men fram-
over kommer det att bli lattare att studera flyttmonster via register, i och
med att data blir tillgingliga frén det nya ldgenhetsregistret. Men det kom-
mer att tandgra ar innan flyttstrommarna kan foljas med registret som
underlag. Under tiden ar delstudier likt denna den mojlighet som finns for
att fa indikationer pa hur bostadsbestandet anvénds.

I denna delstudie ska f6ljande fragor forsoka besvaras:

« Vilka hushall flyttar in i olika typer av nyproduktion?

» Serdetolika utiolika delar avIldnet?

 Varifrdn kommer inflyttarna?

» Hur har de bott tidigare?

» Hur paverkar inflyttningen i nyproduktionen bostadsmarknaden?
» Farolika typer av nyproduktion olika effekt?
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Metod och genomforande

I denna delstudie har ett antal nyproduktionsprojekt som haft inflyttning
under det senaste aret valts ut och sd mycket information om bostiaderna,
hushallen och den férra bostadens ldge och typ som mojligt har samlats in.
Detta har kravt medverkan fran bostadsbyggare i regionen. Féljande foretag
har bidragit med data till studien: Besqab, Familjebostédder, Ikano Bostad,
Jirntorget, Riksbyggen och Stockholmshem. Aven Bostadsférmedlingen har
levererat material. Totalt har data om 378 (+ 190) nyproducerade bostiader och
de hushéll som flyttat in i dem samlats in.

Eninflyttningsanalys kraver siarskild varsamhet med data och all infor-
mation har hanterats strikt konfidentiellt. I de flesta fall har inte tillgang till
fullstindigt material om hushéllen gatt att fa fram, utan enbart en samman-
stéllning som respektive foretag gjort av hushéllstyp och typ av tidigare
boende. Det innebir att data inte alltid &r jamférbara mellan de olika nypro-
duktionsprojekten.

Ambitionen har varit att f4 god spridning av bostadsprojekt, bade avse-
ende lidge i regionen och typ av nyproduktion (upplételseform, hustyp och
storlek). Trots det har inte data om nagot nybyggnadsprojekt bestaende av
smahus med Aganderitt kommit med. Aven antalet hyresritter ir begrinsat.
Detta har delvis att gora med den begrinsade nyproduktionen av just sma-
hus och hyresritter som har funnits under studiens genomférande. Den
absolut storsta delen av nyproduktionen bestar i nuldget av bostadsratter.

Istudien har flera olika typer av data-set anvénts, i och med att uppgifts-
lamnarna har fatt styra hur materialet sett ut. Inga krav pa utformning av
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data har stillts, utan studien har istéllet stravat efter att géra det sa enkelt
som majligt for uppgiftslimnarna. I och med detta har fler foretag stéllt upp.
Byggforetagen har sjdlva ocksa haft olika policyer for vilka data de lamnar
ut — en del har ldmnat fullstdndiga listor 6ver sévil bostaderna som inflyt-
tarna, medan andra limnat mer begrinsad information. I slutskedet av
analysen har darfor uppgifterna forenklats och kategorierna begransats for
att gora data mer jamforbara mellan de olika projekten.

Flyttkedjor — Varfor dr det intressant?

Syftet med att studera flyttkedjor ar att kartlagga vilka vakanser som

uppstar pa bostadsmarknaden i och med nyproduktionen av bostéder.

De bakomliggande fragorna &r ofta:

» Vilka flyttarinide nybyggda bostaderna?

» Varifran kommer de?

« Vilkatyper av bostider blir lediga pa marknaden till f6ljd av nyproduk-
tionen?

» Hurforgrenar sig kedjorna vidare till den 6vriga regionen?

« Blir flyttkedjorna olika ldnga fran olika typer av nyproduktion?

« Kannyproduktion av bostader hjilpa svaga grupper att etablera sig pé
bostadsmarknaden eller dr det bara starka hushéll som tjdnar pa nybygg-
nation?

« Nar far nyetablerade hushall sin forsta bostad pd bostadsmarknaden?

« Innebir flyttningarna att hushallen far en forbattrad boendesituation?

Flyttkedjan illustrerar ett exempel som innebar att en ny bostad har gjort
det mojligt for sex hushall att flytta (pilar), fyra ordinarie bostdder har blivit
vakanta (bilder) och tva hushall har fatt majlighet att komma in pa den
ordinarie bostadsmarknaden (s.k. debutanteri de gré ovalerna). Kedjan ar
fyraldnkarlang.
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. kedja —_

Bostader: Nod 3:1 och 3:2
Nod 0-BRinyprod., Nod 1 Nod 2 - Bostadsratt —Hyresratteriinnerstan
3rok —Villa, 5 rok iinnerstan, 3 rok och kranskommun
‘ m ‘ ‘e o
Lank/Flytt Flytt Ihop— % Foraldrahem
flyttning
Kedjan bryts
Hushall: Ett aldre par En ung familj Enung par Ensamstaende
med ett barn och utan barn ungdomar

ettandra pa vag flyttarihop

Erfarenheter fran tidigare flyttkedjestudier:

 Varje nyproducerad bostad medfor att i genomsnitt fyra till fem hushall
kan flytta till en ny och béttre bostad.

» Justorre och dyrare den nyproducerade bostaden ar, desto langre blir
flyttkedjan.

» Nyproduktion som attraherar dldre hushéll genererar langre flyttkedjor
an ovrig nyproduktion. De har redan gjort boendekarriar och limnar en
bra bostad efter sig, som i sin tur genererar en lang flyttkedja.

« Aldre flyttar ofta frin bostider som #r relativt lika nyproduktionen i
frdga om upplételseform och storlek. Flytten beror ofta pa hogre tillgang-
lighet i nyproduktion, till exempel genom hissar och 14ga trésklar. Dessa
kvaliteter saknas i en stor del av det dldre bostadsbestandet, som de dldre
flyttar ifran.

 Inflyttning i hyresritter paverkas mycket avom bolagen anvinder intern-
koer eller andra system med intern rekrytering av hyresgister till nypro-
duktionen — om de gor det blir manga hyresrétter lediga i nod 11 kedjan
som illustrerades ovan.

Idenna studie analyseras bara det forsta steget i kedjan — vilka som flyttar
ininyproduktionen och varifran de kommer. Utifrdn den analysen kan vi
dravissa slutsatser utifran tidigare erfarenheter om hur flyttkedjan fortsét-
ter och hur hela bostadsmarknaden fungerar.
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Befolkning - flyttningar och
efterfragan

I detta avsnitt beskrivs generella flyttmonster for Sverige och Stockholms-
regionen. Data fran SCB:s databaser, samt specialbestéllda data 6ver inrikes
flyttningar i Sverige och Stockholms lén efter alder, har analyserats.

I ett internationellt perspektiv flyttar svenskar relativt sdllan och korta
avstand. De flesta flyttningar sker inom kommunerna. Landstinget (genom
tidigare forvaltningen Regionplane- och trafikkontoret) har genom aren
publicerat flera rapporter dar slutsatserna ar tydliga: Stockholmsregionen
bestar av flera lokala bostadsmarknader och flyttstrommarna mellan dem
ar sparsamma — en stor andel av flyttningarna sker inom kommunerna och
till och med inom forsamlingarna. I hela Sverige har de inomkommunala
flyttningarna minskat nagot 6ver tid, medan de langvéga flyttningarna ir
relativt stabila.

Svenskarna flyttar i genomsnitt tio ganger i livet. Som mest flyttar vi nir
vidr 20-34 ar (etablerings- och karridrfasen). Efter denna fas, och framfor
allt niar barnen ari skoldldern, ar svenskar generellt ganska stabila och flyt-
tarinte girna. Aldre har g flyttintensitet, d v s flyttar sillan.
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Figur 1. Inrikes flyttningar 1998-2012
(Andel av alla flyttningar inom landet, %)
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Figur 2. Flyttbenagenhet efter alder 2012
(Andel flyttningar av medelfolkméngden, %)
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Figur 3. Inrikes flyttningar 2012 f6r unga vuxna och aldre
(Andel av samtliga flyttningar inom landet, %)

m+65ar m20-29 ar

50,0 47,8
45,0
40,0
35,0
30,0
25,0
20,0
15,0
10,0
5,0

0,0

Inom férsamling Inom kommun Inom lan Over lansgrans
Kaélla: SCB, WSP

I'hela Sverige skiljer sig flyttmonstren at mellan olika aldersgrupper. De
unga vuxna flyttar néstan lika ofta 6ver storre striackor (6ver lansgrianser)
som inom naromradet, medan de dldre (65 ar och dldre) i storst utstrackning
flyttar inom den egna forsamlingen — hilften av dldres flyttningar &r inom
forsamlingen och ytterligare en fjardedel inom kommunen. Bara en tiondel
av de dldres flyttningar sker 6ver ldnsgranserna. Motsvarande siffra for
unga ar det dubbla.

Aven i Stockholmsregionen har landstingets rapporter visat att flytt-
monstren skiljer sig at mellan aldersgrupperna. De yngre flyttar 6ver langre
avstand — innan de etablerat sig — medan de dldre flyttar mer lokalt. I Stock-
holmsregionen 4r det de unga vuxna som héller ihop den regionala bostads-
marknaden och flyttar mellan olika lokala marknader — i skandet efter
boende, partner, arbete etc. De dldre som har etablerat sig pa en bostads-
marknad haller oftare kvari den lokala dven nir de flyttar.
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Eftersom befolkningstatheten skiljer sig mycket i lanet uppstér en del
konstigheter pa kartbilden. Sma kommuner har inte egna bostadsmarkna-
der utan ar kopplade till niarliggande bostadsmarknader. Ekero tillhor i den
har analysen till exempel kdrnan, det vill sdga den centrala bostadsmarkna-
den, vilket beror pa att kommunens bostadsmarknad sé tatt hanger ihop
med vasterort, som i sin tur tillhor kidrnan. P4 samma satt hanger Lidingo
ihop med Ostermalm, som ocks4 4r en del av kiirnan.

En annan flyttrend som uppmarksammats pa senare tid dr att de dldre
allt oftare bor kvari sina smahus. I SCB:s databas Stativkan man undersoka
kvarboendet i olika aldersgrupper. Mellan 1997 och 2010 6kade andelen som
borisméahusiéldersgruppen 65 ar och mer frén 42 procent till 48 procent.
Efter 2007 har vi ocksa sett farre unga och barnfamiljer som bor i smahus.

Under de senaste aren har fiarre flyttat i hela landet och i alla dldersgrup-
per. Allt fler dldre bor kvar i smahus vilket paverkar rorligheten pa hela
bostadsmarknaden. T helalandet har 246 000 statistiskt forvantade flytt-
ningar inte blivit av under perioden 2008—2012. De grupper som “inte har

Figur 4. Andel boende i smahus i hela Sverige per aldersgrupp 1997-2012
(Andel, %)
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Figur 5. Inrikes flyttningsintensitet i Sverige 1998-2013
(Andel av befolkningen, %)
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flyttat” ar framfor allt unga och dldre. Siffran motsvarar 166 000 unga
vuxna (20—29 ar) och 38 000 pensionarer (65— ar).

Diagrammet ovan visar hur stor andel av befolkningen som har flyttat
1998-2013 och kan indikera hur ménga flyttningar "som skulle ha skett”
varje ar om andelen flyttningar (i respektive aldersgrupp) hade varit kon-
stant sedan 2007, d& den 14g pa topp och hade 6kat under nagra érs tid.

Aldres flyttintensitet minskade kraftigt efter indringen i fastighetsskat-
teomlaggningen 2007. Fore 2007 blev det allt dyrare att bo i smahus, i och
med att fastighetstaxeringen innebar allt hogre fastighetsskatter och ménga
dldre dessutom betalade formogenhetsskatt. Detta drev en del dldre ifran
sina bostader.

Ar 2008 slog de nya reglerna for fastighetsskatten igenom. Nu blev det i
stillet dyrare att flytta och billigare att bo kvar. Dessa fordndringar genom-
fordes 2007—2008:
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Figur 6. Inrikes flyttningsintensitet i aldersgruppen 55-74 ar
(Andel av befolkningen, %)
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« Formogenhetsskatten togs bort inkomstéret 2007.

- Fastighetsskatten reformerades, liksom de begrinsningsregler som
gillde, inkomstaret 2008.

» En maximerad kommunal fastighetsavgift inférdes.

» Uppskovsreglerna forandrades och uppskovsrénta infordes.

« Uppskovsriantan inférdes dven pa dldre uppskov (retroaktiv beskattning)
for att finansiera reformen.

- Kapitalvinstskatten hojdes frén 20 till 22 procent.

« Inkomstskatten for bostadsrittsforeningar togs bort (inkomstéret 2007).

Aven andra saker har sannolikt inverkat pa flyttintensiteten, t.ex. en ligre
nyproduktion i och med finanskrisen liksom konjunktureffekter. Men det ar
andé tydligt att dldres vilja, eller méjlighet, att flytta har sjunkit efter 2007.

I Stockholms ldn borjade nedgangen redan 2006 vilket dr svarare att
forklara. 12 0oo firre dldre flyttade under dren 2006—2012 jamfort med
topparet 2005.
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Figur 7. Flyttintensiteten inom Stockholmsregionen fér 55-74-aringar
(Andel flyttare av medelfolkméngden)
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Figur 8. Flyttintensiteten inom Stockholmsregionen fér 20-29-aringar

(Andel flyttare av medelfolkmédngden)
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Inom Stockholmsregionen har detta dven fatt stora effekter for unga
vuxna som i betydligtlagre utstrackning flyttar i dag jimfort med ar 2007.
Hiar kommer flyttkedjorna in som forklaringsfaktor. I och med att dldre flyt-
tar mindre paverkas rorligheten pa hela bostadsmarknaden kraftigt. Det ar
de édldres flyttningar som genererar de liangsta flyttkedjorna eftersom deras
bostader ofta befinner sig hogst upp i boendekarridren (smahus eller stora
lagenheter).

Efter 2006 togs ocksé stodet till byggandet av smalidgenheter bort och
bostadsproduktionen, sirskilt av sma ligenheter, sjonk kraftigt. Ar 2007
kom dock ménga av dessa bostader ut pa marknaden (fore skatteomliagg-
ningen). Darfor flyttade manga unga da och flyttintensiteten nadde en topp.

Ar 2010 kom niista reform som paverkade unga vuxnas majligheter att
efterfraga bostiader, namligen bolanetaket. Finansinspektionen rekommen-
derade frdn och med hosten 2010 att beldningsgraden vid bostadskop skulle
begrinsas till 85 procent av marknadsvardet. En lagre beldningsgrad, som
bolénetaket stimulerar, innebar att man oftare behéver en egen kontantin-
sats for att ta sig in pA marknaden for bostadsrétter och sméhus. Det géller
sarskilt i Stockholmsregionen dér det inte dr ovanligt med en kontantinsats
pa flera hundratusen kronor for dven en liten bostadsrétt.
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Bostader - 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 6ver aren. Under lang tid har vi byggt relativt
fa bostideriSverige — bade irelation till tidigare perioder och jamfort med
andra ldnder. I genomsnitt har vi under de senaste 10 aren byggt ungefar 25
000 bostader per ar i hela landet.

Under de sa kallade miljonprogramsaren (ca 1965—1975) byggdes under
flera &r 6ver 100 000 bostéder per ari Sverige. Fram till borjan av 1990-talet
byggdes bostideri hela Sverige — ofta med offentlig finansiering. Det kraftiga
byggandet motiverades av bostadsbrist och prognoser for en kraftig befolk-
ningstillvixt, och 16ste ocksa den stora bostadsbristen, men resulterade lang-
siktigt i problem med vakanser i framfor allt allmdnnyttans bostadsbesténd.

Efter 1990 sjonk bostadsbyggandet kraftigt till f6ljd av en méngd poli-
tiska beslut som paverkade de ekonomiska forutsattningarna for att bygga. I
mitten av 1990-talet, under den ekonomiska krisen, byggdes valdigt fa
bostider i Sverige. Men sedan konjunkturen vinde i mitten av 1990-talet
har politikerna forsokt fa fart pa bostadsbyggandet, men utan att aterigen
infora den typ av finansiella stimulanser som tidigare fanns for bostadsbyg-
gandet. Istillet har bostéder allt mer kommit att byggas pd marknadsmaés-
siga grunder och darmed endast dar marknadsmaissig efterfragan finns —
det har resulterat i ett 1agt bostadsbyggande och en koncentration av
byggandet till storstads- och tillvixtregionerna. I dag finns ett mycket tyd-
ligt samband mellan bostadsproduktion och betalningsvilja och efterfragan
pé marknaden.
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I Stockholmsregionen har manga bostéder borjat byggas under 2013
— 0ver 12 000 bostéderi arstakt, vilket 4r 33 procent hogre dn tva ar tidigare.

Diagrammet nedan visar kvartalsstatistik 6ver igangsittande och fardig-
stidllande 1975—2013. I statistik finns en viss efterslapning och det sista
kvartalet 2006 paverkades till exempel av de s& kallade Odellplattornaz.
Detta visar hur mycket enskilda politiska beslut kan paverka statistiken.

En vanlig analys av behovet att bygga nya bostider relaterat till befolk-
ningsokningen brukar redovisas med diagrammet pa nésta sida, som mot-
svarar 0,6 nya bostéder per ny invénare — antalet invanare per bostad hélls
pé en konstant niva 6ver tid (utan hansyn till férdelning eller utgangslige).
Iverkligheten dr behovet av nya bostdder ssmmanlénkat av en rad faktorer
som handlar om demografi, hushéllsbildning, och inte minst av vilka flytt-
kedjor som en ny bostad frigor, och kan inte forenklas sa.

Figur 9. Bostadsbyggande i Sverige sedan 1950-talet
(Antal pabérjade bostéder)
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2 Ar2006 gjéts ovanligt manga grundplattor fore drsskiftet for att fi del av det investerings-
bidrag som regeringen beslutat avskaffa. Grundplattorna har fatt heta Odellplattor efter
davarande bostadsminister Mats Odell.
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Figur 10. Bostadsbyggande i Stor-Stockholm
(Antal nya bostéder)
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Figur 11. Bostadsbyggande och folkékning i Stockholmsregionen sedan 1975

s Antal fardigstallda bostader
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Resultat av inflyttningsanalysen

I detta avsnitt presenteras resultaten av analysen av de elva nyproduktions-
projekten som har studerats. Urvalet dr inte sSlumpmassigt utan utgér fran
de projekt som ett antal byggforetag har bidragit med uppgifter om och pé s&
vis mdjliggjort denna studie. Foljande foretag har bidragit med data:
Besqab, Familjebostéder, Ikano Bostad, Jarntorget, Riksbyggen och Stock-
holmshem, liksom Bostadsférmedlingen.

Ambitionen har varit att fa sé god tdckning som mgjligt 6ver regionen och
mellan olika typer av bostader. Det har ocksa varit en 6nskan att projekten
inte ska vara alltfor smé och att det ska vara mojligt att studera olika typer
avbostidder i samma ldge vilket har lyckats for tre omraden: de tva nya stads-
delarna Nordvéstra Kungsholmen och Norra Djurgardsstaden dar bostads-
ratter och hyresrétter har kunnat jamforas, samt i Hasselby/ Villingby dar
stora och sma ldgenheter har kunnat jaimforas.

Studerade nyproduktionsprojekt
Foljande elva nyproduktionsprojekt 4r med i analysen:
1. Ca3sbostadsritteriflerbostadshus i Norra Djurgardsstaden (NDS)
Storlek: 2—5 rok, 93 kvm. Insats: 52 000 kr/kvm. Avgift: 610 kr/kvm/ar.
2. Ca110hyresrétteri NDS
Storlek: 1—5 rok, 79 kvm. Hyra: 2 260 kr/kvm/ar. Mdnadshyra: 14 600 kr.
3. Ca60 bostadsritter i flerbostadshus pa Nordvistra Kungsholmen (NVK)
Storlek: 2—5 rok, 83 kvm. Insats: 46 000 kr/kvm. Avgift: 425 kr/kvm/ar.
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4. Ca1oo0 hyresritter i flerbostadshus pa Nordvastra Kungsholmen (NVK)

Storlek: 1—4 rok, 61 kvm. Hyra: 2 030 kr/kvm/ar. Madnadshyra: 10 350 kr.
5. Ca 60 bostadsratter i flerbostadshus i de nordvastra narfororterna

(Sundbyberg)

Storlek: 1—5 rok, 73 kvm. Insats: 31 000 kr/kvm. Avgift: 690 kr/kvm/ar.
6. Ca35bostadsritteriflerbostadshuside s6dra narfororterna (Enskede-

Arsta-Vantor)

Storlek: 2—4 rok, 75 kvm. Insats: 28 000 kr/kvm. Avgift: 640 kr/kvm/ar.
7. Ca9o hyresritteriflerbostadshuside sodra narfororterna (Hagersten-

Liljeholmen)

Storlek: 1—4 rok, 72 kvm. Hyra: 1 695 kr/kvm/ar. Manadshyra: 10 150 kr.
8. Ca20 bostadsrittslagenheter i tvavaningshuside sodra ytterfororterna

(Sodertorn)

Storlek: 2—5 rok, 85 kvm. Insats: 30 000 kr/kvm. Avgift: 640 kr/kvm/ar.
9. Caisbostadsrattsradhuside vistra ytterfororterna (Hasselby-Vallingby)

Storlek: 5 rok, 125 kvm. Insats: 24 000 kr/kvm. Avgift: 410 kr/kvm/ar.
10. Ca 45 sma bostadsréttsldgenheteri de vistra ytterfororterna (Hasselby-

Villingby)

Storlek: 1—3 rok, 56 kvm. Insats: 16 300 kr/kvm. Avgift: 800 kr/kvm/ar.
11. Ca 7o bostadsrittsldgenheter, varav halften upplats till seniorer, i de

norra ytterfororterna (Nordost)

Storlek: 2—5 rok, 95 kvm. Insats: 38 000 kr/kvm. Avgift: 765 kr/kvm/ar.

Inget av projekten har en genomsnittlig ménadskostnad under 5 000 kro-
nor. Billigast dr sméaldgenheterna i ytterfororter. Dyrast dr det i Norra Djur-
gardsstaden, men dven det norra projektet i ytterfororten ar exklusivt.
Hyresrétterna dr ndgot dyrare dn bostadsratterna (berdknad manadskost-
nad, exkl. amortering, efter rinteavdrag).



Bostadsutbud och bostadsbehov

Figur 12. Beraknad genomsnittlig manadskostnad* per nybyggnadsprojekt
(KR)
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* Berdknad som méanadshyra resp. kostnad for avgift och képeskillig fér Br
(100% lan, 3% rénta, efter ranteavdrag, exkl. amortering)

Varifran kommer de nyinflyttade hushallen?

Resultaten visar att de flesta kommer frdn naromradet, men ocksi att vissa

projekt lockar mer langviga flyttare.

« Enstorandel flyttar ifrdn narliggande omréaden. I ytterfororterna ar detta
allra tydligast.

« Norra Djurgirdsstaden har det spretigaste inflyttningsmonstret med
béde manga fran ndromrédet, och stora andelar fran 6vriga innerstaden
och 6vriga lanet samt en del fran utlandet.

» Nordvéstra Kungsholmen drar mest inflyttare fran 6vriga delar av
Kungsholmen (grannomradet) och fler fran de véstra delarna av staden
an fran ovriga delar. Samtidigt r relativt ménga fran 6vriga lan inflyttare
till detta projekt.

« Det gartydliga flyttstrommar inom de sédra och vistra fororterna. Pro-
jektenivist och nordvist har betydligt fler inflyttare frén de lansdelarna
och projekten i de sodra fororterna har betydligt fler inflyttare fran de
ldnsdelarna.
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Figur 13. Tidigare bostadstyp for inflyttare i nyproduktion
(Andel av inflyttarna)

100%
° || [ | . l | . [ | Utlandet
20% | m
80% I = Annat lan
70% I a L .
60% l || . I I I . I I Ovriga lanet
|| m Vasterort

50% .
40% |

Soderort
30%

20% m Stockholms
10% innerstad
0% ® Grannkommun
o Q N &
FEFE S PP LE S onsromade
& X LR N I O M N
& S FLLL L LS
Q2 A S\ L0
{\é Q;{\ U o o &

* Ndromréadet avser hela Stockholms innerstad

« Frén 6vriga lan viljer man séllan att flytta till de yttre férorterna.
Inflyttarnainyproduktion flyttar inte ldngt — hela 30 procent kommer fran
naromradet.

Det sammansatta diagrammet blir inte helt 14ttolkat i och med att ndrom-
rade och grannkommun ar olika i alla staplarna. Darfor redovisas ocksa
enskilda diagram for respektive delomréde nedan, dar det tydligare framgar
vad som dr ndromrade respektive grannkommun. Vasterort och soderort ar
hela tiden delomraden inom Stockholms stad.

Till den nya stadsdelen Norra Djurgérdsstaden flyttar manga fran nér-
omradet, sarskilti bostadsritterna, men dven stora andelar fran 6vriga
innerstaden och 6vriga lanet samt en del frén utlandet. En uthyrare berattar
att personer som ar pé vag att flytta hem till Sverige ringt fran utlandet och
forsokt boka de mest exklusiva ldgenheterna langt i forvag.

Nordvistra Kungsholmen drar mest inflyttare frén 6vriga delar av
Kungsholmen och fler fran de véstra delarna av staden dn fran 6vriga delar.
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Figur 14. Tidigare bostadsomrade for inflyttare till Norra Djurgardsstaden
(Andel av inflyttarna)
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Men bostadsritterna dr ocksa populidra bland hushall fran andralan. Det 4r
ett sdtt att komma in pa bostadsmarknaden. Till hyresrétterna tar man sig
inte lika latt om man inte stétt i bostadskon en tid — men eftersom de nya
hyresrétterna dr relativt dyra och konkurrensen om dem ddrmed mindre ar
det andé lattare att hyra nyproduktion an en lagenhet i det befintliga bestén-
det med lagre hyresnivaer. En stor andel, hela 20 procent, av bostadsrat-
terna kops av personer som tidigare bott utanfor Stockholms lan.

Ide nordvistra narférorterna syns de regionala bostadsmarknaderna
tydligt. Fler flyttar in frn de vistra delarna av Stockholm dn fran de sédra.
Tva tredjedelar av de nyinflyttade har dven tidigare haft sin bostadsadress i
nordvast. Det ar till och med fler frdn andra l4n &n fran s6derort.

Till de sédra fororterna kommer daremot en stor andel inflyttare frén
soderort, medan de fran visterort ar mer séllsynta — det giller sarskilt
bostadsritterna dér hela 75 procent kommer frén de narliggande omradena
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Figur 15. Tidigare bostadsomrade for inflyttare till Nordvastra Kungsholmen

(Andel av inflyttarna)
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Figur 16. Tidigare bostadsomrade for inflyttare till Narférort Nordvast

(Andel av inflyttarna)
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Figur 17. Tidigare bostadsomrade for inflyttare till Narforort Syd
(Andel av inflyttarna)
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Figur 18. Tidigare bostadsomrade for inflyttare till Ytterforort Syd
(Andel av inflyttarna)
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isodra Stockholm. Ingen hyresritt i detta omrade hyrs ut till hushéll som
flyttarin frén ett annat lan.

Till de relativt sméa bostidderna i tvavaningshusen pa Sédertorn flyttar en
stor andel in frén naromradet — ndstan halften har bott i omrédet tidigare.
En ganska stor andel kommer ocksé fran andra kommuner ildnet — huvud-
sakligen narliggande kommuner pa Sédertorn.

Aven i Hisselby-Villingby ser vi tydligt hur lokala flyttmonstren Ar.

85 procent avinflyttarnaide storre ligenheterna och 70 procent i de mindre
kommer fran de vastra fororterna. De stora lagenheterna uppvisar alltsa ett
utpriglat lokalt flyttmonster.

Figur 19. Tidigare bostadsomrade for inflyttare till Ytterforort Vast
(Andel av inflyttarna)
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Figur 20. Tidigare bostadsomrade for inflyttare till Ytterforort Norr
(Andel av inflyttarna)
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Aven i Hisselby-Villingby ser vi tydligt hur lokala flyttmonstren ir. 85
procent av inflyttarna i de storre lagenheterna och 70 procent i de mindre
kommer fran de véstra fororterna. De stora lagenheterna uppvisar alltsa ett
utpriaglat lokalt flyttmonster.

Iytterforort norr finns inte fullstdndiga data om tidigare adress, men det
ar tydligt att d&ven detta projekt drar en stor andel fran ndromradet, men
dvenrelativt manga frén andralin, trots att det ligger i den yttre periferin.

Flyttmonstren i denna analys uppvisar ett monster som liknar de lokala
bostadsmarknaderna som beskrivits i avsnitt 4, dar fé flyttar 6ver Malar-
dalssnittet, utom unga vuxna som ror sig over storre geografier innan de
etablerat sig.

Ytterfororterna dr mer specifika. Har finns bide manga lokala flyttare
och ménga fran 6vriga ldnet. Detta beror till stor del pa projektens lige — de
ligger relativt sett ndrmre 6vriga lanet 4n Stockholms stad.
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Att hela 30 procent kommer fran ndromradet dr en ganska hog siffra
eftersom ndromrédet dr definierat som ett ganska litet omréade i de flesta fall
(utom for hyresriatter pa nordvéstra Kungsholmen). Men det ar ocksa rela-
tivt manga som flyttar 1angt (25 procent fran annat 1an och 6vriga lanet).
Léngviga inflyttares relativt hoga andel i nyproduktionen brukar tolkas
som att inkop av en nyproducerad bostadsratt ar ett sétt att ta sig in pa
bostadsmarknaden i Stockholmsregionen. Anledningen &r att det 4r nagot
mindre konkurrens om nyproduktionen eftersom den generellt sett ar
dyrare. Det kan ocksa vara sa att ldnga flyttningar kréaver mer planering och
att nyproduktionen, som ofta bokas langt i forvag och har ett fast pris, dar-
for ar ett bra alternativ.

Vilken typ av bostader lamnar man?

Idenna del av analysen finns ett antal begréansningar i data vilket gor att inte
alltfor langtgaende slutsatser bor dras fran resultaten. For att fa fullstdndiga
data maste intervjuer goras med hushéallen som flyttat in vilket det inte fun-
nits mojlighet till i denna studie.

Utifran tidigare adresser har upplételseformen for fastigheten identifie-
rats. Om hushallet da haft forstahandskontrakt eller bott i andra hand ar
dock oftast okint. I vissa projekt finns inte heller information om exakt
adress, vilket gor att upplatelseform inte kan identifieras (detta giller alla
hyresratter utom i NDS). Darfor underskattas andelen som inte haft eget
kontrakt i den forra bostaden.

Den tidigare adressen ar den som géller vid kontraktsteckning — det finns
ingen information om hur lange hushéllet bott pa denna adress, och den kan
séledes ocksa vara tillfillig.

Ivissa fall har vi kunnat identifiera flytt fran fordldrahemmet genom att
det tidigare boendet ar en villa dar foraldrarna bor kvar. Nar adressen inte
varit exakt kan inte den bedomningen goras, dirmed underskattas andelen
som flyttar fran fordldrahemmet.

Data for hyresritter i NDS skiljer sig lite fran de 6vriga i och med att vi har
mer information fran bostadsbolaget om f.d. upplatelseform (flera kommer
fran bostadsférmedlingens ko). I och med detta syns 2:a-handshyresgéster,
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négot som inte kan identifieras i de 6vriga fallen. Det har bara varit majligt
att undersoka vilken upplatelseform den tidigare bostaden har (inte vilken
kontraktstyp hushéllet haft).

De flesta av inflyttarna har tidigare bott i bostadsrattsldgenheter, och de
flyttar ocksa till allra storsta delen in i en bostadsrétt. I narfororterna kom-
mer ménga bostadsrattskopare fran hyresrétter — vilket inte dr fallet i ytter-
fororterna. I ytterfororterna dominerar i stillet inflyttare som har salt sina
smahus (vilka ocksa forekommer i storre omfattning dir). Bostaderna i
ytterfororterna som ar lite billigare har ménga forstagangshushall som flyt-
tar frén fordldrahemmet. Byggarna har informerat om att ménga av dessa
dven har fordldrarna med i kontraktet. De som séljer smahus foredrar ocksa
de nya centrala stadsdelarna: NDS och NVK.

Nér det finns mer information om den tidigare bostaden syns tydligt att
manga som flyttar in i de nybyggda hyresrétterna inte tidigare haft ett eget
kontrakt. Till hyresratterna flyttar ocksa en storre andel som tidigare bott i
hyresréatter. Det kan vara en effekt av att bolaget har en internko och att man
som boende dirmed far *fortur” till en ny bostad. Men tidigare flyttkedje-

Figur 21. Tidigare bostad* for de som flyttar in i nyproduktion
(Andel av inflyttarna)
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* Fastighetstyp och adress vid kontraktsteckning. Info fran byggare och Bostadsférmedlingen.
** |dentifierade genom kvarboende féréldrar pa fastighet.
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Figur 22. Tidigare bostad* for inflyttare till Norra Djurgardsstaden
(Andel av inflyttarna)
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Figur 23. Tidigare bostad* for inflyttare till Nordvastra Kungsholmen (Brf)
(Andel av inflyttarna)
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* Fastighetstyp och adress vid kontraktsteckning. Delvis info fran Bostadsférmedlingen
** |dentifierade genom kvarboende féréldrar pa fastighet
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studier har ockséa pekat pd att man ofta flyttar mellan bostdder med samma
upplételseform. Over hilften av de nyinflyttade i bostadsritterna har iven
tidigare bott i bostadsrétt.

Over 50 procent av de som flyttar in i nya bostadsritter pd NVK har bott i
bostadsratt tidigare, och en fjairdedel har bott i smahus. Enbart 13 procent
kommer fran en hyresritt.

Vidare har 55 procent av inflyttarna till bostadsrétterna i de nordvistra
nirfoérorterna en bostadsrattsforsiljning bakom sig. Men har kommer ocksa
hela 25 procent fran en hyresritt, vilket ar vanligare dn for bostadsraitterna i
innerstan.

Ide s6dra narfororterna ser monstret lite annorlunda ut — nastan hilften
av bostadsrattskoparna kommer fran hyresratter och bara en tredjedel fran
bostadsratter.

Halften av de inflyttade till bostadsrétterna i de sddra ytterfororterna har
tidigare bott i smahus. Projektet har en smahusliknande utformning som
lockat ménga som kanske trottnat pa att d4ga en stor villa.

Figur 24. Tidigare bostad* for inflyttare till Narforort Nordvast (Brf)
(Andel av inflyttarna)
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* Fastighetstyp och adress vid kontraktsteckning.
** |dentifierade genom kvarboende féréldrar pa fastighet
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Figur 25. Tidigare bostad* for inflyttare till Narférort Syd (Brf)

(Andel av inflyttarna)
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* Fastighetstyp och adress vid kontraktsteckning

Figur 26. Tidigare bostad* for inflyttare till Ytterférort Syd (Brf)

(Andel av inflyttarna)
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* Fastighetstyp och adress vid kontraktsteckning
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De sma ldgenheterna i de véstra ytterfororterna ar attraktiva for de som
flyttar hemifran. Monstret skiljer sig mycket tydligt &t mellan de stora och
smé bostdderna. De stora bostdderna har ett ganska typiskt monster for
bostadsratter, medan de sma tydligt attraherar hushéll som inte tidigare
haft en egen bostad eller som kommer fran hyresritter oftare dn inflyttare i
andra bostadsréttsprojekt. Mer dn en tredjedel av de inflyttade i de smé
bostadsratterna kommer fran hyresratter.

Bostadsritterna i de norra ytterfororterna, som ir lite mer exklusiva,
drar till sig manga tidigare smahuségare — tva tredjedelar av inflyttarna sal-
jer envilla. Mycket fa kommer frén hyresritter.

Figur 27. Tidigare bostad* for inflyttare till Ytterférort Vast (Brf)
(Andel av inflyttarna)
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* Fastighetstyp och adress vid kontraktsteckning. Info frdn byggare.
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Figur 28. Tidigare bostad* for inflyttare till Ytterforort Norr (Brf)
(Andel av inflyttarna)
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* Fastighetstyp och adress vid kontraktsteckning.
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Forsdljning av tidigare bostad

De som siljer smahus har studerats lite extra. Det har varit mojligt att gora
eftersom fastighetsforséljningar gar att spara. Pa detta sétt har forsaljnings-
priset kunnat jamforas med kopeskillingen pé de lagenheter hushallen har
kopt.

Bostadsrattsforséaljningar gar daremot sillan att identifiera via register,
dé flera forsaljningar pa samma adress kan blandas ihop. Alla férsaljningar
avsmahus har inte heller kunnat identifieras och en del smahus var vid tid-
punkten for studien fortfarande osélda. Det dr ocksa svart att veta exakt om
det dr samma hushéll som siljer och koper; det kan till exempel vara delar av
hushallet som sélt villan och flyttar in i den nya bostaden eller en enskild
person som salt en fastighet och sedan flyttar ihop med ndgon i den
nybyggdaldgenheten.

De tidigare bostdderna har salts for mellan 1,5 och 8 miljoner kronor. I
genomsnitt har bostader salts som varit drygt en miljon kronor dyrare dn de
som har kopts i nyproduktionen. I ndgra fall flyttar hushallen in i hyresrétter
efter forsiljningen av sméhus (da saknas en morkgra stapel i diagrammet).

Figur 29. Smahusforsaljningar och kopeskilling for ny bostad (43 bostéder)
(1000-tals kronor, Tkr)
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I ett antal fall har hushallen dock betalat betydligt mer for nyproduktionen
an vad de fick for sitt tidigare boende. Det gar dock inte att identifiera om
ytterligare en bostadsratt har salts pa grund av att tva hushall har flyttat ihop.

Vilken typ av hushall flyttar in?

Informationen om inflyttarna ar knapphandig: dlder pa kontraktstecknaren

ochivissa projekt vilken typ av hushéll som flyttat in. Internbortfallet ar stort.
Tre hushéllstyper har identifierats, som enbart bygger pa dldersindel-

ningen av kontraktstecknaren:

« Unga: < 40 ar (unga vuxna och unga barnfamiljer)

« Medelalders: 40—54 ar

« Aldre: > 55 ir (seniorer, efter barn)

Enligt bostadsbyggarna ar ofta fordldrarna deldgare av bostédderna vid
bostadsrattskop och star for kopekontraktet tillsammans med ungdomarna
— detta géller sarskilt de som flyttar direkt frén fordldrahemmet.

Figur 30. Aldersgrupp for hushallen som flyttar in i nyproduktion
(Andel av inflyttarna)
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Generellt tillhér manga av inflyttarna i nyproduktionen gruppen unga,
med undantag av projektet som till hdlften bestar av 55+-boende.

Hoga hyror i nyproduktion avskricker inte alla unga hushall. En pafal-
lande hég andel av inflyttarna i Norra Djurgardsstaden, med mycket hoga
hyresnivéer, tillhor gruppen unga hushall. Daremot sker en stor selektion av
hushéllen till hyresritterna utifran deras betalningsforméga, eftersom
inkomstkraven ar relativt strikta for att fa teckna kontrakt, vilket naturligt-
vis innebar att manga unga hushall inte har mdjlighet att vilja nyproduktion.

I Norra Djurgardsstaden ar pafallande manga hushall unga — sirskilt i
bostadsratterna. Samtidigt tillhér mycket fa hushall gruppen dldre. I hyres-
ratterna tycks blandningen av olika typer av hushall vara stérre. Bostadsrit-
terna ar i genomsnitt lite storre (Igenheter om 2—5 rok, med i genomsnitt 93
kvm, jamfort med hyreslagenheter om 1—5 rok, med i genomsnitt 79 kvm),
men manadskostnaden for hyresritterna berdknas vara hogre (i genomsnitt
14 600 kr/man jamfort med 13 200 kr/man for bostadsritterna).

Figur 31. Hushallstyper for inflyttare till Norra Djurgardsstaden
(Andel av inflyttarna)
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Ide nordvistra fororterna ar ocksa pafallande manga av inflyttarna unga,
men dldre finns ocksa med. Hér dr barnfamiljer och blivande barnfamiljer
ocksé vanliga. Siledes har dessa bostiader (ldgenheter om 1—5 rok, med i
genomsnitt 73 kvm och 8 100 kr/mén i bostadskostnad) i Sundbyberg attra-
herat en ganska heterogen malgrupp.

Till det smahusliknande smaskaliga projektet pa Sodertorn (lagenheter
om 2—5 rok, med i genomsnitt 85 kvm och 9 000 kr/mén i bostadskostnad)
harunga barnfamiljer lockats — en tredjedel av de inflyttade &r just unga
barnfamiljer. De dldre som flyttat in hari stor utstrackning bott i storre vil-
lor i ndromradet tidigare.

De tva projekten i de véstra ytterfororterna ligger intill varandra, men
har olika stora ldgenheter. De storre lagenheterna dr pa 5 rok och 125 kvm
med en berdknad ménadskostnad pa 9 600 kronor, medan de smé lagenhe-
terna har 1—3 rok med en yta pé i snitt endast 56 kvm och en berdknad
genomsnittlig ménadskostnad pa 5 300 kronor. Det ar valdigt stor skillnad

Figur 32. Hushallstyper for inflyttare till Narférort Nordvast
(Andel av inflyttarna)
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Figur 33. Hushallstyper fér inflyttare till Ytterférort Syd
(Andel av inflyttarna)
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Figur 34. Hushallstyper for inflyttare till Ytterfoérort Vast
(Andel av inflyttarna)
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pé vilka hushéll som de sma och stora bostdderna attraherar. De smé ldgen-
heterna passar bade unga och dldre men inte barnfamiljer, och de stora pas-
sar barnfamiljer men inte dldre eller ensamstaende unga. Har har byggarna
alltsa tydliga malgrupper for de olika bostaderna. Bdda grupperna kommer
docki stor utstrackning fran ndromrédet.

For bostdderna pa Nordvastra Kungsholmen vet vi enbart aldern pa kon-
traktstecknaren. 70 procent av de som tecknat kontrakt via Bostadsférmed-
lingen i hyresratterna (pa 30—100 kvm) dr unga och vildigt fa dr dldre &n 55
ar. Bostadsrétterna har en mer blandad éldersstruktur. Har har bostdderna
lite lagre berdknade ménadskostnader &n i Norra Djurgérdsstaden, men det
ar fortfarande mycket hoga kostnader — bostadsritterna kostar i genomsnitt
9700 kr/man och hyresratterna 10 300 kr/man.

Ide sddra fororterna ar inflyttarna ocksa i stor utstrackning unga — bade i
hyresritterna och bostadsrétterna.

Aven hir dr det mycket 4 dldre kontraktstecknare i hyresritterna (35-90
kvm). Med tanke pé de 1dnga kderna till bostader hos Bostadsformedlingen

Figur 35. Aldersgrupp for kontraktstecknare pa Nordvastra Kungsholmen
(Andel av inflyttarna)
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kan detta tyckas markligt, men i jaimforelse med formedlingen av bostéader i
det befintliga bestandet dr det stora skillnader. De unga som har rad kan
hyra dyrare objekt med relativt korta kotider — men naturligtvis véljer
maénga hushéll nyproduktion dven av andra skél.

Ibostadsritternaide sodra narfororterna dr det ocksd manga unga
kopare. Det ar det nast billigaste projektet i studien med en genomsnittlig
berdknad ménadskostnad pa 7 700 kronor (ldgenheter om 2—4 rok, med en
genomsnittlig yta om 75 kvm). Hyresrétterna ar betydligt dyrare med en
genomsnittshyra pd 10 200 kr/mén.

Iprojektet i de norra ytterfororterna ar halften av bostaderna i 6ron-
markta for 55+ och inflyttarna i den delen &r oftast i knappa 70-arséldern,
men dven i den andra delen av projektet dr medelaldern pafallande hog.
Bostédderna ar relativt stora och relativt dyra (Iigenheter om 2—5 rok, med
en genomsnittsyta om 95 kvm och en genomsnittlig manadskostnad pa
12 400 kr/man).

Figur 36. Aldersgrupp for kontraktstecknare pa Narférort Syd
(Andel av inflyttarna)
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Figur 37. Aldersgrupp fér kontraktstecknare pa Ytterforort Norr*
(Andel av inflyttarna)
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Slutsatser, lardomar och
rekommendationer

Slutsatser

Den mest pafallande slutsatsen i denna metodstudie &r att vi flyttar vildigt
lokalt. Det visar &ven andra studier avlokala bostadsmarknader i Stock-
holmsregionen.

Tidigare flyttkedjestudier har dragit slutsatsen att det ar vanligt att flytta
inisamma upplatelseform som man lamnar. I denna studie kan inte denna
slutsats dras pa grund av bristfalliga data, men det finns en tydlig tendens
till att sa ar fallet. For hyresritter paverkar dessutom interna kosystem flytt-
monstren.

I dag paverkar med all sdkerhet ocksa hushallens finansieringsmajlighe-
ter. Flyttintensiteten har minskat kraftigt sedan fastighetsskatteomliagg-
ningen, och dldre ar oftare medfinansiarer till yngres bostadskop. Detta
paverkar ocksé vilka som blir kontraktstecknare fér nya bostader och det
bor man, vid sidan av 6vriga begransningar med folkbokforingsdata, halla i
minnet om man gor registerstudier av hushéllsstrukturer.

Den kanske mest 6verraskande slutsatsen ar att det ar pafallande ménga
unga hushall som flyttar in i nyproduktionen, sérskilt till hyresrétterna. I
debatten ges ofta en bild av att unga har svart att fa tillgdng dven till dessa
bostéder, pa grund av bristande kotid hos bostadsformedlingen. Att denna
studie visar nagot annat kan ha flera forklaringar. Dels att moderna bosta-
der med modern arkitektur attraherar unga i stor utstrackning. Dels att
bostader i nyproduktionen ar relativt dyra och har en kortare kétid i
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bostadskon. DA blir nyproduktion ett snabbare, men dyrare, sétt att ta sigin
pa bostadsmarknaden.

Det ar tydligt att olika projekt i nyproduktionen har olika malgrupper,
och att det styr vilka som flyttar in. En modern stadsdel som Norra Djur-
gardsstaden med sérskilda miljokrav, lagre P-tal m.m. attraherar unga
maianniskor medan ett exklusivt bostadsprojekt i de norra ytterférorterna
verkar passa bittre for dldre.

Trots att det i studien saknades projekt som innehdll smahus med dgan-
derittidenna analys gar det inda att dra slutsatsen att det spelar roll var
och hur man bygger och att bostadsmarknaden péverkas av nyproduktio-
nen. Nar det byggs bostéder i ett l14ge paverkas den delen av marknaden mer
an andra och nar det byggs bostider av en viss typ attraheras vissa malgrup-
per mer dn andra. Och om man bygger for unga paverkas den totala bostads-
marknaden mindre 4n om man bygger for dldre. De dldre lamnar ofta en
bostad efter sig som ddarmed ger mojlighet for fler att flytta och uppfylla sina
bostadsbehov och 6nskemal.

Lirdomar

Det dr sedan tidigare kédnt att det dr svart att gora flyttkedjestudier i Stock-
holmsregionen nir hushéll tillfrdgas varifran de flyttat etc. Detta var orsa-
ken till att metodiken i denna studie i stdllet utgick ifran information frén
byggherrarna. Det har dock dven visat sig vara svart att f ta del av tillrack-
ligt med information fran bostadsbyggarna for att kunna gora enklare regis-
terstudier avinflyttning. Att bara anvinda offentliga register for att gora
denna typ av studier har medfort stora begransningar och studien har fatt
anpassas efter dessa forutsattningar. Det har inte heller funnits méjlighet
att fylla ut med intervjuer av inflyttade hushall.

Att det ar komplext med flyttkedjestudier i Stockholmsregionen, relativt
ovriga landet, beror pé att bostadsmarknaden hér lange har varit problema-
tisk och att relativt ménga formodligen byter bostidder pé ett inte helt ige-
nom korrekt satt, som involverar bytespengar, svarta kontrakt m.m. Vid
undersokningar dir hushall fragas om flyttningar vill manga déarfor inte
berétta om hela kedjan.
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Vid en registerstudie ar man darfor hanvisad till det som ar officiella upp-
gifter, och de staimmer inte alltid. Manniskor bor inte alltid dar de &r skrivna
och den adress som anges vid kontraktsskrivning dr darfor inte alltid
bostadskoparens verkliga boendeadress.

I detta fall har inte heller en flerkundsstudie gjorts. Bostadsbolagen som
har tillfragats dr inte bestillare av studien och har egentligen inga incita-
ment att stdlla upp med material. Tack vare goda kontakter har dock bolagen
som byggt de projekt som dr med i studien varit hjilpsamma och bidragit till
studiens genomforande.

Enliardom man kan dra ar att det skulle kunna vara lampligt att sluta
nagon typ av kontrakt med ett antal bostadsbyggare om att ta del av data om
bostiaderna och sedan erbjuda att genomfora intervjuer med de inflyttade
for att kunna analysera flyttmonster och hushéllsstrukturer mer ingaende.
Detta skulle ge fordjupade insikter om hur bostadsmarknaden fungerar och
vilka hushall som viljer nyproduktion och varfor. De sarskilda problem vi
har pa Stockholmsmarknaden med dolda bostadsbyten, svarta affarer etc.
kvarstér dock d&ven med en sddan 16sning.

Rekommendationer for fortsatta analyser

For att komma vidare bor kunskapsuppbyggnaden fortsitta. Det behovs
mer kunskap for att forsta hur hushallen viljer bostidder och for att béttre
kunna berdkna regionens behov av nya bostiader i framtiden. Bedomningen
ar att mer ingdende intervjustudier behovs. Den kunskapen behover ocksa

kompletteras med metodutveckling kring de statistiska modellerna for hus-
héllsbildning.

Under den ndrmaste tiden foreslés tva studier for kunskapsuppbyggnad:

» Studie om 6nskvéarda data for att precisera vilka data som behovs for att
battre forsta flodena av olika typer av hushall mellan olika bostadstyper
(storlekar, upplételseformer och hustyper) pa bostadsmarknaden. Detta
ger mojlighet att mer exakt bedoma vilka data som redan finns och vilka
som behover samlas in.
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» Studieisamarbete med uppgiftsldmnare, inklusive bostadsformed-
lingen, for att fa bra datatillgang. Alla data finns inte i befintliga register
och mer data om bostddernas kvaliteter kan vara viktiga for att forsta
hushéllens val och méjligheter. Detta kan ocksa kompletteras med en
flyttkedjestudie som inkluderar intervjuer med hushallen — gérnai ett

projekt med nybyggda sméhus.
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Inledning

I'flera ar har regeringen och vissa kommuner samverkat kring omradesbase-
rade utvecklingsarbeten, med fokus pa individer, for att minska den socio-
ekonomiska boendesegregationen. Det borjade i mitten av 1990-talet med
den sé kallade Blommansatsningen, efterfljd av en nationell storstadspoli-
tik (1999—2006) som sedan gick 6ver i ett nationellt urbant utvecklingsar-
bete. I utredningen om den nationella storstadspolitiken' beskrevs arbetet
som en lyckoparadox. Pa individniva har de olika satsningarna varit vildigt
lyckade men det har lett till att de familjer som har fatt det ekonomiskt
battre i manga fall har flyttat bort frin de omréden som omfattas av urbant
utvecklingsarbete. Den socioekonomiska situationen har daremot inte 4nd-
rats pd omradesniva utan samma situation rader som innan utvecklingsar-
betet pdborjades.

Detta dr en av anledningarna till att TMR har velat titta nirmare pa
bostadsmarknadens mekanismer med fokus pa den socioekonomiska boen-
desegregationen. I konsultforetaget MIKLO:s drliga undersékning bland
dem som bor i flerfamiljshus i Sveriges fororter har TMR lagt till fragor for
att fa en bild av vilka boendepreferenser som finns hos dem som bori dessa
omréden. Hypotesen ar att det finns en latent bostadsmarknad i de férorter
som har en stor bostadsstock som hdarstammar fran miljonprogrammet.
Och att om en sddan efterfragan finns skulle det vara mdjligt att forandra

t Storstad irorelse — Kunskapsoversikt 6ver utvarderingar av storstadspolitikens lokala
utvecklingsavtal, SOU 2005:29, www.regeringen.se
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forutsattningarna for en positiv utveckling inte bara pa individniva men
ocksa pa omradesniva.

Resultat av denna undersokning indikerar att hypotesen stimmer, det
kan finnas ett latent marknadsunderlag for att bygga nya bostader i dessa
omréaden. Detta arbetsmaterial ar ett diskussionsunderlag i TMR:s fortlo-
pande arbete med regionala aktorer for att fa en storre forstaelse om hur den
regionala bostadsmarknaden fungerar. Vi hoppas att materialet kommer att
vacka diskussion och leda till férdjupande studier och atgérder for att bryta
den socioekonomiska boendesegrationen i regionen samt att i forlingningen
skapa en biattre fungerande bostadsmarknad.
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Sammanfattning

Den hir rapporten redovisar en undersokning som ger indikationer att det
finns en latent bostadsmarknad i omraden som idag inte anses ha potential
att bidra till utveckling av den regionala bostadsmarknaden. Utifran svar
fran 389 respondenter fran omraden inom Stockholmsregionen, och som
idaginte ar foremal for nybyggnation i storre skala, har en analys gjorts
rorande dessas boendepreferenser och instéllning till nybyggnation i det
egna omradet. Svarandegruppen bor i omraden som till den storsta delen
bestéar av flerfamiljshus planerade och byggda som en del av miljonprogram-
met (1965-1975). Svaren antyder en potentiell marknad i de undersékta
omradena, som idag anses ha for svagt marknadsunderlag och saknar mark-
nadsfortroende.

Analysen av enkidtundersokningen, sammanvivd med andra undersok-
ningar och ron, har genererat en avslutande analys baserad pa observationer
av den nuvarande situationen och forslag till méjliga fortsatta studier och
kunskapsinsatser rérande den latenta bostadsmarknaden i berérda omréden.

Utifrén resultaten har féljande bedomningar gjorts:

+ Andelen som vill bo kvari sitt omréde dr betydande. Nagra generella slut-
satser dr inte majliga att dra utifran svaren vad géller eventuella utmar-
kande drag hos de som vill bo kvar, mer &n att de i hogre grad ar dldre &n
de som vill flytta frén omradet.
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Det finns en efterfragan pad smahus och lagenheter bade i form av
bostadsratter och hyresritter men ocksa av andra typer vad giller storlek.
Gruppen som efterfragar ett nytt boende har en béttre ekonomisk situa-
tion. Efterfragan pé ett uppgraderat boende verkar vara sé stark att inva-
nare fran de undersokta omradena som har ekonomisk mojlighet idag
viljer att byta bostadsomrade for att tillfredsstilla sin boendepreferens.
Boende i de undersokta omrédena skulle kunna och vilja flytta till
nybyggda bostidder under bade 4gda och hyrda former, inom ett brett
spektra av prisklasser. Om det dven historiskt varit sdsom nu, att perso-
ner flyttat for att de saknat den 6nskade boendeformen i sitt omréade, ar
det mdjligt att personer som tidigare flyttat fran de undersokta omra-
dena, vid nybyggnation, skulle kunna intressera sig for att flytta tillbaka.
Det finns ett intresse for att dga sin bostad i de undersokta omradena.
Parallellt finns dock en 14g kunskap, bade om vad det innebar att dga sin
bostad och om hur man gar tillvaga for att kopa en bostad.

En fortatning i och i anslutning till de undersokta omradena, skulle gene-
rera positiva varden och motas positivt av en stor majoritet av befolk-
ningen. Nagon generalisering rorande vilka det 4r som ar positiva till
nybyggnation gir inte att gora.

Nybyggnation i de undersokta omradena skulle generera virden i omra-
det som motsvarar just de virden som de boende i omrédena efterfragar
eller vill forstarka.

De undersokta omradena upplevs mer positiva avdem som boridem dn
av personer som inte bor i dem. En 6kad inflyttning och 6kad kdnnedom
om omradena hos fler personer skulle alltsd sannolikt fa fler att ta del av
en positiv berittelse om dessa omraden.
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Utifran bedémningen av situationen i nuldget aterfinns i rapportens sista

kapitel foljande forslag pa fortsatta studier och kunskapsinsatser:

Inled ett kunskapsutbyte med bygg- och kreditaktorer.

Undersok om tidigare utflyttare kan tdnka sig flytta tillbaka vid
nyproduktion.

Kartldaggning av den faktiska betalningsformagan och betalningsviljan
Analys av sociala, kulturella och arkitektoniska konsekvenser av fortét-
ningidessa omraden.

Vagledning i framtida utvecklingsprocesser i boendekonsultationer
och -dialoger.
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Metod

Denna analys och rapport bygger pa data fran enkdtundersokningen ”Sveri-
ges miljonprogram 2014”, som genomfordes av analysforetaget Miklo under
december 2013. For 2013 ars undersokning har ytterligare fragor formule-
rats och lagts till pd uppdrag av Stockholms ldns landsting, Tillvaxt, miljo
och regionplanering (TMR), inom uppdragsomradet "Héllbar urban utveck-
ling”. Undersokningen ”Sveriges miljonprogram” genomfors arligen av
Miklo, online genom Nepaz. Undersokningen &r nationell och besvarades
2013 av 1 012 respondenter. Svaren redovisas dels for Sverige som helhet,
dels for boende i Stockholms lén.

Rapporten har ssmmanstéllts i samarbete mellan Miklo, TMR, Kom-
munfoérbundet Stockholms 14an (KSL) och Léansstyrelsen i Stockholms ldn
(Lansstyrelsen). Efter en forsta sammanstéllning av enkétsvaren, arrange-
rade Miklo en workshop i Varby gard med deltagare fran ovanstaende orga-
nisationer som diskuterade och analyserade resultatet. Utifran den gemen-
samma analysen har Miklo bearbetat materialet och sammanstallt en
rapport tillsammans med TMR. Rapporten bygger dels pa resultaten fran
enkaiten, dels pa andra undersékningar, rapporter och relevant forskning.

2 Nepa ir ett foretag som arbetar med webbaserade undersokningar. Deras webbpaneler
omfattar cirka 225 000 personer som &r folkbokforda i Sverige.
3 Andersson, Molina 1996, Boverket 2006, m.fl.
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Undersokningen Sveriges miljonprogram 2014

Det forsta urvalet till undersokningen har gjorts genom att bjuda in de per-
soner i Nepas webbpaneler som bor i kommuner dar Miklo har bedomt att
det finns socioekonomiskt stigmatiserade bostadsomraden. Miklo har
sedan 2009 kartlagt bostadsomraden som de identifierat som "miljonpro-
gram och liknande omraden”. Dessa bostadsomraden aterfinnsi 163 av Sve-
riges 290 kommuner. Listan pdborjades genom en inventering dar tjanste-
main i samtliga kommuner tillfrédgades om kommunen har bostadsomréaden
som de anser har en liknande karaktir som "nationellt kinda bostadsomréa-
den” som Fittja, Rinkeby, Rosengard eller Bergsjon.

Anledningen till att Miklo inte valt att uteslutande fokusera pa de
bostadsomréaden som byggdes under rekordaren 1965—1975 ar att flera av
dessa inte har den socioekonomiska karaktdr som Miklo velat ringa in. De
valda bostadsomradena har gemensamt att de tillskrivs en légre socioeko-
nomisk status av boende i kringliggande bostadsomraden. Det senare ar
oftast en konsekvens av att andelen utrikesfédda invanare eller att andelen
inflyttade personer som fatt boende genom socialtjansten under en kortare
period stigit. Att sddana handelsefoérlopp forekommer dven i sma kommuner
bekraftasien rapport frdn Boverket som presenterades ar 2014+. Miklos
studier ror oftast den socioekonomiska utvecklingen i bostadsomradena,
och Miklo har valt att ldta den upplevda socioekonomiska stigmatiseringen
spela samma roll som de kvantitativa variablerna som blivit vedertagna for
att definiera ett omrades socioekonomiska situation. Exempel pa dessa
variabler dr forvarvsfrekvens, langvarigt forsorjningsstod och gymnasie-
behorighets.

Bostadsomradena som ryms inom Miklos definition har enligt invdnarna
sjdlva sitt storsta problem i omgivningens bild av dessa bostadsomraden.
Detta har tre arirad bekréaftats i undersokningen ”Sveriges miljonprogram”.

4 Boverket 2014:8

5 Utifrén dessa nyckeltal gjorde exempelvis regeringen sin bedomning om vilka omraden
som anségs berattigade att ingé i gruppen som bendmndes Urbana utvecklingsomraden
(www.regeringen.se).
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Den negativa mediebilden av ett bostadsomrade inverkar dven pa hur de
boende ser pa sig sjdlva och sitt bostadsomrade och de boendes mdjligheter.°

Det andra urvalet i undersokningen skedde genom att bara de responden-
ter som angavienkéten att de bor i ett "hoghusomrade i forort” fick fortsétta
besvara enkiten. Detta urval har sedan kvalitetssidkrats utifran Miklos
bostadsomréadeslista sa att respondentgruppen har begriansats till de som ar
bosatta i “miljonprogram och liknande omraden” enligt Miklos definition.
Svar fran totalt 389 respondenter fran dessa omraden utgor darmed under-
laget som denna rapport redovisar och analyserar.

Respondentgruppen

SOM-institutet i Goteborg har undersokt hur svarsutfallet paverkas nar man
gér fran postal enkit till webbpanel’. Sdvil demografisk profil som beteen-
den och attityder kan skilja sig vdsentligt mellan respondenter frén webbpa-
neler och de som viljer att besvara en postal enkét riktad till ett sSlumpmas-
sigt urval av svenska befolkningen. I ljuset av 4 ena sidan webbpanelens
rekryteringsbakgrund och 4 andra sidan postala undersokningars relativa
svarighet att erhalla svar fran den yngre befolkningen och storstadsbor, dr
skillnaderna férvantade.

Utover de mer frekventa internetvanor som ar ett rimligt karaktérsdrag
hos varje webbpanel, visar dessa paneler ett genomgaende starkare engage-
mang i politiska fragor. Generellt 16per undersékningar som utmirks av
sjdlvrekrytering alltid risken att attrahera och darmed 6verrepresentera
personer med ett starkare engagemang an befolkningen i 6vrigt, men natur-
ligtvis sarskilti forhallande till den intressesfiar som rekryteringen sker
inom. I nésta steg riskerar svarsrepresentativiteten paverkas av undersok-
ningens Amnesprofil. Att uppna fullstédndig representativitet i internetpane-
ler utan ett viktningsforfarande dr sannolikt inte maéjligt, sdrskilt med hian-
syn till att internetanvdndningen dnnu inte 4r mer jamnt spridd i
befolkningen, inte minst dldersmassigt.

6 Se Ramberg & Pripp 2002, Brune 1998, Sandstrém 2005, m.fl.
7 Hur representativ dr en sjédlvselekterad internetpanel?, SOM-institutet, 2007
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Trots webbpanelens méjliga begransningar bedoms respondentgruppen

for denna undersokning vara representativ jamfort med befolkningen i de

berorda omradena vad giller t.ex. kon, bakgrund, dlder och arbetssituation

(se tabellen). Trots denna representativitet ar gruppen for liten for att

betrakta resultaten som statistiskt sakerstéllda. Till detta kommer dven den

skillnad som kan uppsta av olika undersokningsmetoder som beskrivits

tidigare. Antalet respondenter dr dock tillrdckligt stort for att se resultaten

som en indikation pa hur det kan forhalla sig for boende i dessa bostadsom-

raden isin helhet, ett forhallande som fortjanar att undersokas vidare.

Koén

Man

Kvinna

Alder
15-22 ar
23-35ar
36-55ar
56-74 ar
31%

40 %

60 %

11 %
25 %
29 %
35%

Nuvarande
sysselsattning

Anstalld eller
eget foretag

Studerande

Pensionar eller
sjukskriven

Arbetslos

Foraldraledig
eller annan syssel-
sattning

50 %

13 %
27 %

8%
4%

foédda utomlands eller med minst en féralder fodd utomlands

Listan med undersokta omraden i Stockholmsregionen medfoljer

som Bilaga 1.



Finns det skal att bygga mer i fler omraden i Stockholmsregionen?

Rapport av undersékningens
resultat

Sammanfattning

Data har analyserats fran 389 respondenter boende i hoghusomraden i
Stockholmsregionen.

Ungefar hélften av respondenterna vill bo kvar i sitt omrade.

En femtedel av dem som vill flytta, vill det pa grund av att den boende-
form som de 6nskar saknas.

De som vill bo kvar ar generellt lite dldre dn genomsnittet. Dessa personer
harilite hogre grad ett arbete och tjdnari snitt lite mer dn de som vill
flytta.

Halften av dem som soker sig bort pa grund av avsaknad av den 6nskade
boendeformen vill bo i sméhus, en femtedel i bostadsrétt och 6vriga i
hyresrittsldgenheter med annan storlek.

Ungefér en av tio kan och vill 1agga en kontantinsats for en 4gd bostad pa
minst 200 000 kronor.

Hailften uttrycker att de vill att det byggs nytt i deras omrade och ytterli-
gare en femtedel ar osédker.

En av fem har upplevt sig diskriminerade ndgon gang under 2013, dock
sdllan i samband med forvarv av en hyresritt eller kop av bostad.
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Vill bo kvar och tjénar mer...

Bland respondenterna vill ungefér hilften bo kvari sitt omrade. Frdgan har
inte stéllts till boende i 6vriga Stockholmsregionen i andra undersokningar.
Det som finns att jamfora med ar tvé nationella undersékningar fran Fastig-
hetsbyran fran 2011 och 20129, dar det bland annat framkommer att 4 av 10
tillfragade ar "n6jd som det dr” med sitt boende, medan 6vriga vill uppgra-
derassitt boende. I samma enkatundersoknings fraga om respondenterna
tror att de kommer att flytta fran sin ort inom fem &r svarar hilften av stock-
holmarna "nej”, och en tredjedel "kanske”.

Diagram A. Skulle du vilja bo ndgon annanstans an
det bostadsomradet dar du bor idag?

= Nej, jag trivs bra i omradet

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

6% 2% m Ja, jag skulle vilja bo i ett omrade langre
fran stan/kommunens centralort

m Ja, jag skulle vilja bo i ett omrade

4% narmare vatten
39 m Ja, jag skulle vilja bo i ett omrade
1%° narmare skog eller gronomrade
o m Ja, jag skulle vilja bo i ett omrade
5% 51%  narmare kollektiv trafik
3% m Ja, jag skulle vilja bo i ett omrade som &ar
22/ battre fér barn (férskola/skola/lekplatser)
o

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

Ja, jag skulle vilja flytta till ett annat lan

Ja, jag skulle vilja flytta till ett annat land
Ja, men av annan anledning, namligen:

Vet ej

8 Fastighetsbyrén/Reagera Marknadsanalys 2011 (www.fastighetsbyran.se)
9 Fastighetsbyrdn/Reagera Marknadsanalys 2012 (www.fastighetsbyran.se)
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Diagram B. Tror du att du kommer att flytta ifran din ort (kommun)
inom 5 ar?

= Nej
50% m Kanske

mJa
36%

Kalla: (Stockholm) (Reagera Marknadsanalys/Fastighetsbyran 2012)

Utifran svaren frén respondentgruppen kan man utlisa att halften vill
flytta fran omradet som de boriidag och halften vill bo kvar. Tidigare
undersokningar som Miklo gjort visar ocksa att det finns en stor andel som
trivs i hog grad i sina omraden. Nar samma urval omraden fran Stockholms-
regionen undersoktes ett ar tidigare, 2013, svarade en tredjedel av respon-
denterna att de inte sdg nagra nackdelar alls med sitt omréde.

Vilka dr da de som vill bo kvari sitt omréde? Dessa personer dr generellt

ildre, har hogre inkomst och firre ir arbetslosa. Aldersskillnaden dr den
storsta forklarande bakgrundsvariabeln, dd mer &n dubbelt sd ménga av
respondenterna som vill bo kvar i omradet ar 6ver 55 ar och da ocksd mer 4n
dubbelt s&d ménga pensionirer. (Diagram Cc).

Av de som vill bo kvari sitt omréde vill hdlften bo kvar i just den bostad
som de borinu.

Tittar man pa 6nskemélen hos dem som vill bo kvar i omradet men i en ny
bostad, sé vill en femtedel ha en bostadsréttslagenhet och en tredjedel vill ha
envilla. En fjairdedel av de som vill ha ett nytt boende vill ha en hyresréttien
annan storlek. Radhus 6nskar sig fem procent av respondenterna. (Diagram D)

1o Miklo ”Sveriges miljonprogram 2013” (www.miklo.se)
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Diagram Ca. Inkomst fére skatt. Studiemedel, hyresbidrag, pensioner mm riknas

= Vill flytta fran omradet ~ m Vill bo kvar i omradet

49% 48% 0%
41%

9%
3%

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

Diagram Cb. Maxgréns for vad boende kan kosta per manad
(inklusive hyra/amortering, parkering, el och vatten)

= Vil flytta fran omradet = Vill bo kvar i omradet

19%19% 18%
12% 12%
9% 8% 9% 10% 9%
5%

0-4 4-6 6-8 8-10 10-12 meran1i12 Vetinte
tkr/manad tkr/manad tkr/manad tkr/manad tkr/manad tkr/méanad
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Diagram Cc. Nuvarande sysselsattning

= Vill flytta fran omradet ~ ® Vill bo kvar i omradet

52%
48%
38%
17%
14%
0,
8% 10% -
5% °
1%
Anstalld eller Studerande Pensionar eller Arbetslos Foraldraledig
egen foretagare sjukskriven eller annan
sysselsattning
Diagram Cd. Alder
= Vill flytta fran omradet = Vill bo kvar i omradet 46,9%
32%

31% 28.8%

15-22 ar 23-35 ar 36-55 ar 56-74 ar

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

mBoienvila

®Bo i en bostadsratt

mBo i en stdrre hyresratt

mBo i en mindre hyresratt

mBo i ett radhus

= Bo i en annan lika stor hyresratt
u Bo i ett kollektiv

= Flytta till ett annat alternativ
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De som angett att de vill bo kvar i sitt omréde men flytta till en bostads-
ratt, radhus eller villa skiljer sig vildigt lite vad géller inkomst, men férre ar
arbetslosa. (Diagram E)

Bedomningen &r att andelen som vill bo kvar i sitt omréde ar betydande
och att det inte n6dvindigtvis skulle avvika mycket fran snittet i andra delar
av Stockholmsregionen som inte omfattas av denna undersékning. Nagra
generella slutsatser ar inte mojliga att dra utifrén svaren vad giller eventu-

Diagram Ea. Inkomst fore skatt. Studiemedel, hyresbidrag, pensioner mm réaknas

= Vill byta till 4gd bostad i samma omrade m Samtliga respondenter

8% 48% 9%
o

5% 6%

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

Diagram Eb. Nuvarande sysselsattning

= Vill byta till gd bostad i samma omrade m Samtliga respondenter

53%
° 50%

31%
27%
15%
13%
8%
0,
“l o
Anstalld eller Studerande Pensionéar eller Arbetslos Foraldraledig
egen foretagare sjukskriven eller annan

sysselsattning
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ella utmarkande drag hos de som vill bo kvar, mer dn att det ar fler dldre
bland de som vill bo kvar och fler yngre bland de som vill flytta fran omrédet.

Bostadskarriar och andra boendeformer

En femtedel av de som vill flytta ifran sitt bostadsomréade anger som skil att
den boendeform de vill ha inte finns i omradet (Diagram Fa). De som i sin tur
anger att boendeformen de vill ha inte finns, s6ker framférallt ett smahus-
boende. Det dr ndstan hélften som vill boivilla (Diagram Fb). Tittar man pa
alla som vill flytta fran sitt omrade, oavsett anledning, ar det en tredjedel
som vill boivilla. Det kan ses som en indikation pa att bristen pa denna
boendeform ger fler personer motiv att flytta fran sitt omrade.

Bland de som vill flytta fran omrédet pa grund av att de saknar den boen-
deform de 6nskar ar det, forutom villa, ocksé lagenheter av annat slag som
eftersoks. Antingen ldgenheter i annan upplatelseform eller storlek. Genom-
giendeialla fragor och i alla kategorier dr radhus och kollektivboende de
minst efterfragade boendeformerna.

Diagram Fa. Varfor skulle du vilja bo nagon annanstans?

Jag ar inte n6jd med forskolan/
skolan dar jag bor

For att bo med mer intressanta manniskor
For att fa fler vanner

Jag ar inte néjd med den offentliga/privata
servicen som finns dar jag bor

For att bo narmare till min familj
och andra nara

For att bo narmare till mitt arbete

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

Tycker inte att husen och omradet ar sa fina
dar jag bor nu

Jag kanner att det inte ar tryggt fér mig och
min familj dar jag bor

For att bo dar jag tror att jag kan kdnna mig
mer hemma

Annat
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Diagram Fb. Vilken typ av boende skulle du valja om du hade méjlighet?
Jamforelse mellan samtliga respondenter och de som vill flytta
pa grund av att de saknar boendeformen de 6nskar.

(Detta urval bestar i undersékningen av 35 respondenter)

49%

u Samtliga respondenter

m De som vill flytta pa grund av att de saknar

boendeformen de 6nskar i omradet
27%
259
23%
179

Sméhusens (och sarskilt da villans) starka dragningskraft i undersok-
ningen bor ses mot bakgrund av att det i tidigare undersékningar fran Miklo
framgatt att en stor del avinvanarna i de undersokta omradena skulle vilja
bositta sig pa landsbygden. Nir respondenterna i undersokningen “Sveriges
miljonprogram 2013” fick svara pa frdgan om vilket deras dromboende var,
svarade en fjardedel “ett hus pa landet” och 14 procent “en villa i ett villaom-
rade” (Diagram Ga). Nar Jordbruksverket och Lantbrukarnas riksférbund
stallde en fraga i drets “Sveriges miljonprogram”™ framkommer ocksé en
stark 6nskan om att bo pé landsbygden, da 12 procent séger att de vill bo pé
landet, och dessutom 59 procent svarar “kanske” eller att de “kan tdnka sig

1 Jordbruksverket/Miklo, 2014 (www.jordbruksverket.se)
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det under en period ilivet”. Tidigare &r har Jordbruksverket stallt liknande
fragor, ddr samma vilja framkommit. Med andra ord ar det inte sékert att de
som i denna enkét angett att de vill bo i smahus nédvéndigtvis menar ett
sméhusien stad.

Pé frdgan om dromboende svarar flest, en dryg fjardedel, “en etagevéning
eller takvaning”. Sedan kommer "ett hus pa landet”, foljt av "en villa i villa-
omrade”, "en vanlig lagenhet men med uteplats” och “en riktigt stor lagen-
het”. Totalt 4r det ndstan hilften som anger olika ldgenhetstyper som sitt
dromboende. Radhus dr dromboende for knappt fem procent av responden-
terna. I undersokningar réorande boendepreferenser med respondenter frén
hela Sverige, som till exempel den som arligen genomférs av SEB och Demo-
skop, dr det fler som vill bo i sméhus. I den senaste fran 2014 vill 65 procent
boivilla eller radhus'. (Diagram Gb)

Det finns exempel dér det idag tillforts nya typer avligenheter i omraden
fran vilka det finns respondenter i denna undersékning. I Alby har Botkyr-
kabyggen byggt om fyrarummare pa hogsta vaningen av tio hus till femrums
etageviningar med takterrass genom att bygga pa taket's. I grannomrédet
Fittja har ett omrade kallat Sjoterassen byggts, bestaende av mindre flerbo-
stadshus med storre ldgenheter och radhusmoduler blandat'+. Bada projek-
ten har genererat intresse bade lokalt och i ldnet och uppméarksammats
nationellt. Nio av tio bostader pa Fittjaterrassen har sélts till personer som
redan bodde i Fittja, och etagelagenheterna i Alby har under aren de funnits
rymt bade tidigare Albybor och nyinflyttade. Exemplen &r relativt smaska-
liga da dei Alby omfattar 13 bostédder och i Fittja 62,1 omréaden med ca 3 500
respektive ca 2 000 hyresritter, men kan ses som exempel pé att efterfrigan
padessatyper avboende ir reell och att det finns tillrackliga ekonomiska
mojligheter likval som tillracklig betalningsvilja bland omrédets befintliga
invénare for att de ska vélja att bo i nybyggda bostéder till ett hogre pris.

12 SEB/Demoskop ”Sa vill svenskarna bo”, 2014 (www.di.se)
13 Botkyrkabyggen AB om Alby Etage, 2010 (www.botkyrkabyggen.se)
14 Botkyrka kommun/Hemgérden Byggaktiebolag, 2013 (www.sjoterassen.se)
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Botkyrka kommuns egen undersokningsbekraftar bilden frin denna under-
sokning att efterfrdgan pa nybyggnation i Fittja finns framforallt hos den
lokala befolkningen.

Bedomningen ar att det finns en efterfrigan pa smahus och ligenheter
béde i form av bostadsritter och i hyresrétter men ocksa av andra typer vad
giller storlek. Gruppen som efterfragar ett nytt boende har en béttre ekono-

Diagram Ga. Vilket skulle vara ditt dromboende?

10%

= En etagevaning eller takvaning

5% 25%
m Ett hus pa landet
0,
10% mEn villai ett vilaomrade
mEn vanlig lagenhet men med uteplats
13% m En riktigt stor lagenhet
m Ett radhus
23%
14% = Annat
Kalla: Miklo, Sveriges miljonprogram 2013.
Diagram Gb. Hur vill du helst bo?
12%
22%
66% = Villa/radhus

m Bostadsrattslagenhet

m Hyresrattslagenhet

Kalla: Miklo, Sveriges miljonprogram 2013.

15 Botkyrka kommun, Vilka efterfragar nyproducerade bostader i Botkyrkas norra
stadsdelar? (tjansteskrivelse 2014)
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Diagram Gc. Kategorierna fran de bada diagrammen ovan jamkade till
"lagenhet” och “smahus” och jamfoérda.

70% 65%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%

Smahus Lagenhet Annat

mHela Sverige  mBoende miljonprogram

misk situation. Efterfrdgan pa ett uppgraderat boende verkar vara sa stark
attinvanare frdn de undersokta omrédena som har ekonomisk mdjlighet
idag viljer att byta bostadsomrade for att tillfredsstélla sin boende-
preferens.

Ekonomiskt utrymme fér dyrare boende

De som i undersokningen anger att de vill 4ga sitt boende anger ocksé hur
stor kontantinsats de bedomer att de skulle kunna ldgga vid ett bostadskop.
13 procent anger att de kan investera mellan 200 tkr och en miljon kronor
och tre procent anger att de/deras familj kan ldgga &nnu mer i kontantinsats
vid ett bostadskop (Diagram H). Bland de som anger att de kan investera
200 tkr till en miljon kronor finns fler medel- eller hoginkomsttagare, jam-
fort med samtliga respondenter. Samtidigt tjanar en fjardedel av de som
sdger sig kunna betala en sddan kontantinsats mindre dn 16 500 kronor i
maéanaden. Det gar darfor inte att pasta att det finns ett samband mellan
inkomstniva och den kapacitet man anser sig ha att 14gga en kontantinsats.
Déremot kan 75 procent av de som anger att de kan ldgga en kontantinsats
pé 200 tkr — 1 Mkr anses ha gjort en realistisk bedomning av sin formaga,
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utifrén att de har ett arbete och en 16neniva som skulle mojliggora ett 1an i
samband med ett bostadskop. Information om sparkapital har inte efterfra-
gasidenna undersokning.

Vid Miklos arliga undersokningar bland boende i de undersokta omra-
dena giller alltid vid en jaimforelse med siffror fran hela Sverige att en ldgre
andel av respondenterna ar hoginkomsttagare, en ldgre andel 4r medelin-
komsttagare och en hogre andel dr laginkomsttagare. Samtidigt som ande-
larna skiljer sig i storlek, existerar samtliga grupper i omradena. Det finns
inte siffror framtagna pa formogenhet, eller forvintad livsformogenhet, hos
personer som bott en langre period eller vuxit upp i dessa omréden men nu
bor ndgon annanstans. Men det dr ocksé en grupp som kan vara vérd att
analysera narmre, och dar andelen hoginkomsttagare sannolikt ar storre.

Bedomningen ar att de boende i de undersokta omradena skulle kunna
och vilja flytta till nybyggda bostdder under bade dgda och hyrda former,
inom ett brett spektra av prisklasser. Om det dven historiskt varit sésom nu,
att personer flyttat for att de saknat den 6nskade boendeformen i sitt
omrade, dr det mojligt att personer som tidigare flyttat fran de undersokta
omradena, vid nybyggnation, skulle kunna intressera sig for att flytta tillbaka.

Diagram H. Hur mycket har du/din familj méjlighet att betala kontant i
insats om ni lanar pengar till att kopa ett hus eller en bostadsréatt?

48%

25%

17%

7%

“H
I

0-200 tkr 200-500 tkr 500 tkr—1 Mkr mer an 1 Mkr Vet inte
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Diagram I. Inkomst fére skatt. Sifo, Jamforelse fran 2012 mellan hela
Sverige och boende i miljonprogram och liknande omraden.

60%

49%

50% 48%

40%

30%

20%

10%

0%

0-16,5 tkr/manad 16,5-35 tkr/manad 35—-65 tkr/manad

mHela Sverige  mBoende "miljonprogram"

Kalla: “Sverige nu”, 2011 och Miklo, “Sveriges miljonprogram 2012"

Information om bostadsédgande

Att angiven inkomst inte korrelerar med angiven kapacitet for att 14gga en
kontantinsats vid bostadskop kan forklaras utifran bristfallig kinnedom
om bostadsdgande som form och hur ett bostadskop gar till. Bland de som
anger att de vill flytta till en 4gd bostad &r det en knappt femtedel som anger
att de inte vet hur mycket de skulle kunna ldgga i kontantinsats.

Miklo genomférde 2011 en undersékning for ddvarande Bostadskredits-
niamnden med boende i motsvarande omraden som i denna undersékning,
dar respondenterna visade pa en likartad brist pa kunskap*. Drygt tusen
respondenter svarade da pa fragor som identifierade dels intresset for att bo
ien bostadsritt, dels kunskapen om bostadsritt som boendeform. Avde 386

16 Miklo/Bostadskreditsndmnden, 2012 (www.miklo.se)
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respondenter som i den undersékningen bodde i Stockholmsregionen sa sig
en knapp tredjedel vara vl insatta i hur det gar till vid omvandling av en
hyresritt eller kop av en bostadsritt, medan hilften kdnde sig insatta "till
viss del” och néstan en femtedel inte kinde att de visste hur det gick till. Av
de som ville &ga sin bostad men angav att de "inte kunde”, angav 58 procent
att de inte hade rad och 13 procent att de inte kunde f ett banklén. I analy-
sen som gjordes jamfordes dessa svar med inkomsterna som responden-
terna hade angett, och det verkade d& som att det snarare var en brist pa
kunskap dn en brist pa ekonomiska mojligheter niar det kom till hur ett
bostadskop kan finansieras. (Diagram L)

Av de som i Bostadskreditsndmndens undersokning angav att de inte ville
dga sin bostad svarade hilften av gruppen, via en foljdfréaga, att det inte fanns
négot som kunde fa dem att dndra sig. I den andra hilften, de som kunde
tdnka sig att dandra instillning, var det 14 procent som angav att "om jag for-
stod bittre vad det innebar” skulle det kunna fa dem att vilja d4ga en bostad.

Vid kvalitativa studier som Miklo gjort bekraftas den okunskap som en
del boende har om bostadsmarknaden och sin egen majlighet att byta sitt
hyresboende till ett &gt boende, samt att intresset for att 4ga sin bostad finns
hos uppemot 15—20 procent av de som bor i omraden dar hyresratten dr den
dominerande boendeformen?.

Diagram L. Vet du hur det gar till att omvandla en hyresratt till en
bostadsratt eller kopa en bostadsratt?

17%

31%

= Ja, jag anser mig vara val insatt

m Ja, till viss del

52%
uNej

Miklo/Bostadskreditnamnden 2012

17 Tex Mitt Alby/Byggmastare Anders J Ahlstrom, 2013 (media.mittalby.se)
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Bedomningen ar att det finns ett intresse for att 4ga sin bostad i de under-
sokta omradena. Parallellt finns dock en 1ag kunskap, bide om vad det inne-
bér att 4ga sin bostad och om hur man gar tillvaga for att képa en bostad.

Positiv installning till nybyggnation
Pé fragan om huruvida respondenterna vill att man bygger i deras omrade
svarar hélften ja, 18 procent vet inte och 32 procent svarar nej. Data att jam-
fora med for boende i 6vriga omraden i Stockholmsregionen finns inte.

Resultatet fran undersokningen bekréftar ett monster som framtrader i
flera kvalitativa studier under det hir drtiondets forsta ar. I olika medborgar-
dialoger om lokal utveckling har ofta idéer om nybyggnation lyfts av deltagande
invénare. Nybyggnation uttrycks da som “ett sétt att utveckla ett omrade
och att fa en kiinsla av att ndgot hander”, och "som en vig att 6ka omrédets
status” bade hos de befintliga invanarna men ocksa i omgivningens 6gon.

Nagra exempel finns i Botkyrka kommuns rapport om 2011 ars dialogpro-
cess med invénare fran samtliga kommundelar, som var ett underlag for
kommunens 6versiktsplan®. Rapporten tydliggor att de som bor i norra Bot-
kyrkas kommundelar; Hallunda-Norsborg, Alby och Fittja oftare och med
mindre reservationer lyfter nybyggnation som nagot positivt &in boende i de
sodra kommundelarna Tullinge, Tumba och Grodinge. Tre skil d&terkommer:
mer blandad befolkning, blandad byggnation och fler arbetsmgjligheter. I
flera kommundelar béde i norr och séder finns en vilja att fortédta i skarvarna
mellan kommundelarna, exempelvis att bygga ihop Tumba och Alby. De
boende ger ocksé konkreta forslag pa platser diar de kan tdnka sig att nya hus
byggs. Samtidigt podngterar manga av de som vill ha nybyggnation att
befintliga byggnader ari daligt skick, och att de vill se standardhgjningar av
béde bostadshus och centrumanlédggningar.

Liknande monster gar att se i andra kommuners redovisningar fran med-
borgardialoger som genomforts. I Hallonbergen' 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, "Forslag och synpunkter fran medborgardialogen i Jordbro”
(www.haningen.se), 2012
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Diagram M. Vill du att man bygger i ditt omrade?

= Nej, jag vill inte det
m Ja, bade hus och kontors- och affarslokaler

® Ja, men bara en blandning av smahus
(villa, radhus) och héghus

5%

1%

2%

mJa, men bara smahus (villa, radhus)

m Ja, oavsett vilken typ av hus, men inga
kontors- och affarslokaler
6% = Ja, men bara héghus

®m Ja, men bara kontors- och affarslokaler

= Ja, annat

Vet inte

1%

uttrycker de boende i en socioekonomiskt mer vilstilld del, Or, ett storre
motstadnd mot nybyggnation, 4n 6vriga Hallonbergenbor som deltagit.
Detsamma gar att avlasa i Jordbrodialogen®°, dar de boende i sédra Jordbro,
med bé¥yggelse frin miljonprogrammet, onskar nybyggnation, medan
boende i norra Jordbro ger svar som att “Lat bli att bygga fler bostéader i
norra Jordbro. Det dr bra som det 4r.” och ”Ror inte norra Jordbro, tack.”

De flesta som uttrycker 6nskan om nybyggnation och fortétning vill dock att
den ska ske varsamt och med hansyn till den natur och bebyggelse som
redan finns i omradet.

Det gar det inte att urskilja nagot sarskilt monster bland de som &r posi-
tiva till att det byggs nytt. Jamfor man de som ar positiva till att man bygger
med 6vriga respondenter framtrader inga storre skillnader. Inte heller i tidi-
gare refererade kvalitativa studier i olika omréaden som ocksé ryms i den hér
undersokningen kan négon skillnad mellan de som &r positiva till nybygg-
nation och de som inte dr det kopplas till exempelvis kon, inkomstniva eller
alder.

Bedomningen &r att en fortitning i och i anslutning till de undersokta
omradena, skulle generera positiva virden och métas positivt av en stor

20 Jordbro kommun/Holst, Nina, "Forslag och synpunkter fran medborgardialogen i Jordbro”
(www.haningen.se), 2012
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majoritet av befolkningen. Nagon generalisering rérande vilka det 4r som ar
positiva till nybyggnation gar inte att gora.

Fortatning och nybyggnation

Sedan tidigare har TMR konstaterat att fortatning, och det 6kade invanar-
antal som fortatningen ger, generar en rad positiva konsekvenser.* Tatheten
isig anses inte nodviandigtvis vara en preferens, men de effekter som en
okad tithet avboende och forvirvsarbetande genererar ér attraktivitetsho-
jande (Illustration N). En 6kad téthet leder till exempel till 6kat underlag for
vardinrattningar, skolor och barnomsorg vilket kan medfora att befintliga
verksamheter med storre sannolikhet “6verlever” i omradet, eller att nya till-
fors. Dessutom tillkommer annan service, naring och darmed ocksa fler
mojliga arbetstillfallen. De 6kade kontaktytor detta skapar kan ocksé bidra
till en 6kad sysselséttning.

I Miklos undersokning ”Sveriges miljonprogram 2013” menar 85 procent
avrespondenterna fran omraden motsvarande de undersokta i Stockholm,
men ocksa fran resten av Sverige, att det bista sittet att fa ett jobb dr genom
privata kontakter. Detta bekraftas av slutsatsen i rapporten Anvdand kompe-
tensen!?> som konstaterar att 70 procent av rekryteringen sker genom nét-
verksrekrytering.

Okad service av olika slag, inte minst ett bittre centrum i ett omrade, ar
alltid starkt eftertraktat av boende i de undersokta omradena, liksom en for-
battrad boendemiljo. Niar Miklo stillde frdgan &r 2012 om vad som var vikti-
gast att forbattra i de omraden dar respondenterna bodde toppade “service
och butiker”, foljt av "tryggheten”, “utemiljon” och "bostéderna”.

Idén om mojligheten till lokal "boendekarridr” som ett sitt att skapa
béttre sociala och ekonomiska forutsattningar for invanare i omraden med
laga socioekonomiska virden, har framforts ett antal ginger inom den
svenska forskningen kring bostadssegregation sedan slutet pa 1990-talet=3.

2t TMR, Vardering av stadskvalitet, 2014 (www.tmr.sll.se)

22 TMR, Anvidnd kompetensen! — Om mangfaldsorientering pé arbetsmarknaden i
Stockholmsregionen, 2011 (Wwww.tmr.sll.se)

23 Tex SOU 1996:55, Andersson, Roger och Molina, Irene
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Illustration N
0%
Narhet till City

O

Tillgang till sparstation
90%

_ ISN Tillgang till gang-gatunat
_ — > Tillgang till urbana verk
_ = Tillgang till park

Narhet till vatten
Kvartersform

Socioekonomiskt index

WYY

“Tathet ar ingen attraktivitet i sig men det ar en grundldggande forutsattning for, och forklarar
med 90 %, tillgangen till urbana verksamheter.” lllustreras sa hér i Vardering av stadskvaliteter
Kalla: TMR, Spacescape, Evidens

Bedomningen ar att nybyggnation i de undersokta omradena skulle gene-
rera virden i omradet som motsvarar just de virden som de boende i omra-
dena efterfragar eller vill forstarka.

Diskriminering och stigmatisering

Undersokningen avslutas med tva fragor om upplevd diskriminering. Det ar
drygt en femtedel av respondenterna som upplevt sig diskriminerade minst
en gang under 2013. Det &r dock fa av de som upplevt diskriminering som
har gjort det i samband med ett eventuellt bostadskop, endast en dryg pro-
cent nar de har velat kopa en bostad, och 4,5 procent nar de velat hyra en ny
ldgenhet. Den vanligaste situationen dir diskriminering férekommer ar i
arbetslivet — pé sjdlva arbetsplatsen eller nir de sokt ett arbete.

Forutom den strukturella diskrimineringen, som denna undersékning
exemplifierar, finns ocksa en stindigt pagaende stigmatisering. Svenska
medier harisnart ett halvsekel spelat en avgorande roll for kanslan av utan-
forskap hos ménga av de boende i de undersokta omradena. Inte minst de
omréaden som byggdes inom ramen for miljonprogrammet borjade snart,
efter att de byggts fardigt, beskrivas negativt i medier och i det offentliga
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samtalet?+. Detta har péverkat sjalvbilden hos boende i omrédet, samtidigt
som det har paverkat bilden av omradena som personer bosatta pa andra
hall bar pa. I en undersokning Miklo gjorde at Arkitekturmuseet (numera
Arkitektur- och designcentrum)? framkommer det att boendes uppfattning
om det egna omradet skiljer sig visentligt frdn hur de upplever att andra
uppfattar det. Till exempel beskriver fyra procent av respondenterna sitt
omrade som farligt, samtidigt som 18 procent tror att andra ser deras
omrade som farligt. De upplever ocksd att andra ser pa deras omraden som
otrygga, fattiga och fula, i betydligt hogre grad an vad de sjidlva gor
(Diagram P).

Vid fyra olika tillfdllen sedan 2006 har Miklo ocksa stéllt frdgan "Har du
néagon gang upplevt att din bostadsadress har varit en nackdel for dig?” till
en stérre grupp boende i de omraden som tédcks av denna undersékning.
Mellan 38 och 51 procent av de tillfragade har vid dessa tillfallen svarat att
det har varit s vid minst négot tillfille, och runt tio procent att de vid flera
tillfallen haft den upplevelsen. Det ar ocksa alltid upp till fem procent som
anger att de nagon géng ljugit om var de bor.

De boendes egen positiva uppfattning om sitt omrade kan ocksa beskri-
vas med antalet som i Miklos undersékning Sveriges miljonprogram 2013
svarar “Nej, det finns inga nackdelar” pa frdgan "Finns det ndgra nackdelar i
ditt omrade?”. Fragan hade i &r som svarsalternativ, férutom nej-alternati-
vet, atta olika “ja”-alternativ och ett frisvarsalternativ att védlja pa. Bidda dren
fragan stillts har den vanligaste nackdelen folk ansett att deras omrade har
varit att "ryktet inte ar s& bra”.

Bedomningen dr att de undersokta omradena upplevs mer positiva av de
som bor i dem &n av personer som inte gor det. En 6kad inflyttning och 6kad
kdnnedom om omradena hos fler personer skulle sannolikt fa dessa och fler
darutover att ta del av en positiv berattelse om dessa omréden. Detta skulle i
sin tur ytterligare kunna hgja statusen pa omradena i omgivningens 6gon.

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?

Pa min arbetsplats 30%
Nar jag varit ute pa krogen, restaurang etc.
Nar jag sokt arbete

Pa min skola/ htgskola déar jag studerar

| kontakt med andra myndigheter

| kontakt med polisen

| kontakt med férsakringskassan

Nar jag sokt vard pa vardcentral

Nar jag sokt vard pa sjukhus

| kontakt med politiker

| kontakt med kommunen

| kontakt med mina barns forskola/skola

| kontakt med arbetsférmedlingen

Nar jag ville skaffa en ny hyreslagenhet
Nar jag ans6kt om kreditkort

Nar jag ville 1ana pengar pa banken

Nar jag ville kdpa hus eller bostadsratt

Annat
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Diagram P. Hur skulle du beskriva ditt omrade? och

"Né&r ditt omrade beskrivs av andra - hur upplever du att det beskrivs da?"
(Fragan stalldes till samma respondenter, men inte samtidigt.)

Mangkulturellt
Funktionellt
Tryggt
Levande
Enformigt
Intressant
Otryggt

Fult

Fattigt
Outvecklat
Omhéndertagande
SIott

Utbildat
Farligt

Rikt

Coolt
Ambitiést

Miserabelt

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

Studiens ursprungliga friga “Finns det skil att bygga mer i fler omréden i
Stockholmsregionen?” gar inte att besvara enbart utifrdn denna studie. Det
finns ménga skil att bygga mer i omraden som idag inte anses ha tillrackligt
stark marknadspotential. Dels kan det konstateras att det genom stadsut-
veckling finns manga majligheter att gora dessa omraden mer attraktiva
vilket bade skulle 6ka markvérdena i omradet och de boendes vélbefin-
nande. Dels kan det konstateras att mycket pekar pa att de boende 6nskar en
forandring och ar positiva till nybyggnation i dessa omraden vilket skulle
kunna minska problemen med 6verklaganden som ménga andra “mer att-
raktiva” omréden har. Dels kan det utifran denna studie konstateras att
manga av de boende i dessa omréden verkar ha ekonomiska mdjligheter att
gora boendekarridr och helst vill gora det i dessa omréaden dér de redan bor
och trivs. Fler skulle vilja bo kvar om det fanns andra boendeformer i omra-
det —smahus, likvil som lagenheter i olika upplatelseformer. Sammantaget
pekar detta pa att det kan finnas en dold marknadspotential i dessa omraden
som kanske marknaden hittills inte har sett.

Om det skulle finnas en marknadspotential dr fragan varfor det verkar
finnas ett1agt marknadsfortroende for nybyggnation i manga omraden i
Stockholmsregionens yttre skikt. Socioekonomisk status pa ett omréde ar
en av faktorerna som péverkar bostadsomradets upplevda attraktivitet.
Andelen boende med god ekonomi i dessa omraden ar dock betydande.
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Andelen som ar positiva till nybyggnation likasa. Liksom andelen som vill
investera mer i sitt boende. Att fortdta dessa omraden med andra upplatelse-
former som gor att ekonomiskt starka familjer i hogre grad bor kvar och
flyttar in hojer pé sikt den socioekonomiska statusen. Detta attraherarisin
tur olika former av offentlig och privat service i exempelvis centrumanliagg-
ningar.

Bade den offentliga inkomst- och sysselsattningsstatistiken, och mer kva-
litativa studier som Miklo och andra analysforetag har gjort, har visat att det
ar en hogre andel boende i dessa omraden som saknar sysselséttning och att
inkomstnivan dr lagre jaimfort med genomsnittet pA kommunal, regional
och nationell niva. Det dr dven en storre andel laginkomsttagare och en
storre andel som ar mottagare av ekonomiskt bistdnd. Det dr ocksé denna
bild som oftast anvénds for att beskriva dessa omréden. Men tittar man dven
pa statistiken 6ver de som har inkomster och sysselséittning, som till exem-
peliden hir rapportens kapitel om ekonomiskt utrymme for dyrare boende,
framtrader istdllet en bild av att gruppen med normala eller hoga loner,
stadig inkomst och god kreditvirdighet, 4r betydande.

Den hir studien indikerar ocksé att de boende som har béttre ekono-
miska forutsattningar vill bo kvar i sitt omrade, till och med i hogre grad 4n
boende med simre ekonomi. Ménga invanare i de omraden har genom inter-
vjuer och fokusgrupper i andra studier beskrivit hur de vill bo kvar i sitt
omrade dé de trivs och kinner sig trygga, samtidigt som de dr medvetna om
att det egna omradet inte “anses bra” att boioch ser en flytt till ett annat
omrade som ett steg upp pa samhillsstegen.

Nir det dessutom dr manga som vill férdandra sitt boende nér de far rad
(byta boendeform eller byta storlek pa sin bostad) och inte har mgjlighet att
gora det i sitt eget omrade, laggs argumenten och incitamenten ihop for att
vilja att flytta ndgon annanstans.

Det dr genom planeringssystemet som byggnation i ett omrade majliggors
eller inte, genom tillskapandet av byggratter. Huruvida byggrétterna utnytt-
jas eller ej avgors dock till stor del idag genom marknadsanalyser, dar
bedémningen om det dr ekonomiskt 16nsamt att bygga avgor om ett bygge
paborjas. Det ar utifran denna forutsiattning som indikationen om att det
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finns en latent bostadsmarknad i omraden som idag inte ses som attraktiva
for bygg- och finansbranschen. De positiva konsekvenser en nybyggnation
skulle kunna fa i de givna omradena och darmed ocksa for samhillet och
Stockholmsregionen i stort ar dessutom mycket stora. Om byggandet i dessa
omréden ledde till att fler flyttar frdn sina nuvarande hyresldgenheter skulle
det generera ett utbud av lagenheter med relativt 1dga bokostnader som regi-
onens bostadsmarknad behover for nyinflyttade.

Det finns invanare som vill bo kvar i omradena och samtidigt en brist pa
mangfald av boendeformer som minskar mojligheten att gora boendekarrir.
Att mojliggéra en minskning av utflyttningen, sarskilt avinvanare med
hogre inkomster, ar ytterligare ett skil till att fortita dessa omraden.
Utflyttningen dr idag hogre i omraden med sdmre socioekonomiska forutsitt-
ningar och ménga kommuner och bostadsbolag jobbar for att utflyttningen
skall blildgre som ett sitt att fa stabilitet och en mer héallbar utveckling.2¢

Nybyggnation och fortdtning, oavsett om det ar i form av hyresritter eller
bostadsratter, sméhus eller hoghus, kan leda till fler invénare i omrédet och
en storre heterogenitet bland invénarna. Detta inte bara for att fler viljer att
stanna dven nar de nar hogre inkomster, utan ocksa for att det kan skapa
plats for fler i samma kategori att flytta in fran andra omrdden. Bevaras det
befintliga hyresréttsbestdndet i omraden som fortitas, utan att detta
genomgar renoveringar som leder till extraordinira hyreshojningar, inne-
bér inte heller en fortatning i omradet minskade méjligheter for de som
redan bor dér att bo kvar i sin nuvarande bostad om de inte 6nskar flytta.

Att en 6kad folkméngd dessutom medfor positiva konsekvenser for moj-
ligheterna att behélla och/eller utveckla vard, skola, service, levande
centrum och métesplatser, dr ett starkt argument for fortatning i de under-
sokta omradena. Dessa funktioner skulle fa battre forutsattningar for att
finnas kvar, och for att kunna halla hogre kvalitet. Till den 6kade servicen
kan ldggas till 6kad handel pa platsen och starkt socialt kapital — tva positiva
faktorer for lokalbefolkningens majligheter pa arbetsmarknaden.

26 Boverket 2009/1746/1U, "Socialt hallbar stadsutveckling — en kunskapsoversikt”
(www.boverket.se)
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Forutom att det starker sociala varden i samhallet, starker det forstés
ocksa omradenas kvalitet och attraktivitet pa bostadsmarknaden och blir
diarmed en arena for att 6ka marknadsunderlaget f6r nybyggnation av
bostader.

De omraden som den hir studiens respondenter bor i uppfyller redan
flera av de parametrar som TMR tidigare identifierat som attraktiva stads-
kvaliteter®. Nirheten till kollektivtrafik, vatten- och gronomraden &r de
tydligaste exemplen pa faktorer som generellt genererar hogre betalnings-
vilja for boenden inom specifika omraden. Den mest avgorande parameter
som sédnker attraktiviteten for de undersokta omradena &r enligt denna
modell &r omradenas socioekonomiska situation.

Denna undersokning indikerar att det sannolikt finns ett starkare mark-
nadsunderlag for nybyggnation i berérda omradena dn tidigare har antagits.
Undersokningen ger anledningen att ndrmare undersoka vilken marknads-
potential dessa omraden har for bostadsbyggandet i Stockholmsregionen

27 SLL TMR ”Virdering av stadskvalitet” (www.tmr.sll.se)”, 2011



Finns det skal att bygga mer i fler omraden i Stockholmsregionen?

Forslag pa fortsatta studier och
diskussioner i regionen

Resultatet av enkdtundersokningen ger anledningar att med berérda akto-
reriregionen diskutera vidare kring vilka kunskapsunderlag som bor tas
fram for att utveckla dessa omraden inom ramen for en héllbar urban
utveckling i regionen. Utan prioritering redovisas nagra forslag pa studier
som kan anvindas som diskussionsunderlag for regionens aktorer.

Kunskapsutbyte med bygg- och kreditaktorer

For att mojliggora en framtida utveckling i den riktning som denna studie
indikerar behovs ett kunskapsutbyte med aktorer i byggbranschen och pa
kreditmarknaden. Aven om resultatet av den hir studien inte vetenskapligt
pavisar att det finns ekonomiska garantier for att bygga i denna typ av omra-
den, ger studien anledning till att nirmare studera den potentiella bostads-
marknaden i dessa omraden. Detsamma géller kreditmarknaden. Med ett
kunskapsutbyte i ett tidigt stadium skulle fortsatta studier kunna anpassas
efter 6msesidiga eller 6verlappande behov.

Tidigare utflyttare som malgrupp fér nyproduktion

Ménga av de undersokta omradena har haft en relativt storre utflyttning 4n

snittet i Stockholmsregionen, vilket betyder att det &r sannolikt att det finns
en stor andel stockholmare som tidigare bott i just dessa omraden. En hypo-
tes kan vara att dessa, liksom de som flyttar ut idag och kommer att gora det

38




Finns det skal att bygga mer i fler omraden i Stockholmsregionen?

imorgon, gor det efter att ha skaffat sig mer kapital och i samband med det
haft majlighet att flytta frdn det som kanske var deras fodelse- eller upp-
vaxtort. Till skillnad frén omréden i regionen med hogre socioekonomiska
varden, verkar det inte finnas ndgon markbar aterflyttning till omrédena
som nu har undersokts, s som annars ar forekommande nar manniskor
etablerar familj. En h6jd socioekonomisk status skulle kunna medfora att en
storre andel av dessa potentiella atervindare faktiskt viljer att flytta till-
baka. Det kan bli en positiv spiral, som kan borja spinna nér fler avdem som
idag bor i omradet viljer att bo kvar framfor att flytta nar de ackumulerat
tillrackligt med kapital for att skaffa ett nytt boende.

Kartlaggning av den faktiska betalningsférmagan
och betalningsviljan
Uppgifterna om betalningsférmaga i denna studie bygger pé respondenter-
nas egen uppskattning. For att verifiera siffrorna skulle det vara relevant att
iett flertal omrdden genomfora en analys avinkomstnivé pd boende och
utflyttade (aret de flyttade) samt kartldgga 6verlatelsepriser vid utflyttares
kop avbostiader i andra omraden som ett métt pa den reella betalningsvil-
jan. De framgangsrika exempel dar det byggts nya bostéder, som de redan
boende i omrédet flyttatin i, har varit relativt smaskaliga och gor det svart
att avgora hur stor den potentiella reella efterfragan skulle kunna vara.
SCB har dven majlighet att ta fram data pé bland annat utflyttares yrkes-
tillhorighet och utbildningsniva. For enskilda kommuner i regionen skulle
detta vara intressant ocksa for att kartldgga om boende i de undersokta
omradena skiljer sig fran 6vriga omréden i huruvida de vid en flytt ror sig
inom kommunen eller fran den.
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Analys av sociala, kulturella och arkitektoniska

konsekvenser av fortatning

Det ar viktigt att ta hdnsyn till den stigmatisering som ménga av de under-
sokta omradena varit utsatta for. Det kravs alltid ett visst tidsavstand och
perspektiv for att uppskatta en given periods arkitektur och stadsplanering-
sidéer, det géller alla typer av omraden. Samtidigt har den tidigare namnda
mediala "nedskrivningen” forstiarkt stigmatiseringen av framfoérallt omréa-
den som byggdes under rekordaren 1965—-1974. Det finns en hg medveten-
het bland boende i omradena Gver stigmatiseringens mekanismer och
underskattningen omrédena och dess invénare rakat ut for.

Det kan medfora negativa konsekvenser att bygga nytti omraden med
avsikt att fordndra dessa omraden efter dagens antagna ideal, eller till avbil-
der avandra omraden ilinet som idag tillskrivs hogre status arkitektoniskt
och socialt. En sérskild varsamhet kring de redan existerande lokala vér-
dena i omréden som bebyggs; socialt, kulturellt, arkitektoniskt och ocksa
ekologiskt, bor goras central i framtida processer med avsikt att fortéta. Att
bygga primirt for dem som redan bor i omradet, efter deras behov och efter-
fragan, och sekundirt for inflyttare fran andra platser ar sannolikt den enk-
laste tumregeln att félja for att undvika att fortatningen upplevs som ett
intrang eller vald pa omradet och dess boende.

Védgledning i framtida utvecklingsprocesser i

boendekonsultationer och -dialoger

Boverket har fatt i uppdrag av Socialdepartementet att ssmmanstalla vag-
ledning for fastighetségares arbete med medborgardialog och boendeinfly-
tande. Detta d& "Nyproduktion av bostéder allt oftare sker genom fortitning
och dar manniskor redan bor, vilket stiller planeringen infor en rad nya
utmaningar. Medborgardialoger kan 6ka forstéelsen for omrédens utveck-
ling, ge ett bredare beslutsunderlag i planeringsprocesser och leda fram till
goda losningar for bade dagens och morgondagens invénare. Vil fungerande
medborgardialoger kan ocksa bidra till effektivare planeringsprocesser.”

28 §2013/5540/PBB, "Uppdrag om utveckling av medborgardialog och boendeinflytande”
(www.boverket.se)
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Kallforteckning

Det blir 4n viktigare att grunda framtida utvecklingsprocesserien bred
medborgardialog, d& detiregel ar en stark underrepresentation av personer
fran de undersokta omréadena bland tjinstemannen pa kommunerna®°.
Avsaknaden av egen upplevd erfarenhet kan vara kombinerad med avsaknad
av teoretisk kunskap om faktiska forhéllanden i omrédena.

29 Miklo, "Miljonprogramsbor ar underrepresenterade i kommunhusen” (www.miklo.se), 2013
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Kallférteckning

Andersson, Roger & Molina, Irene
Etnisk boendesegregation i teori och praktik 1996
(Fréan SOU 1996:55 "Vigar in i Sverige”)

Botkyrka kommun (Medborgaranalysen — Wiberg, Sofia)
Samtal om framtiden, 2011
Vilka efterfragar nyproducerade bostdder i Botkyrkas norra
stadsdelar?, 2014

Botkyrkabyggen
Alby Etage, 2010

Boverket
Attraktiva miljonprogramsomrdaden i sma kommuner
— fyra fallstudier 2014:
Socialt hallbar stadsutveckling — en kunskapséversikt 2009

Brune, Ylva
Mork magi i vita medier, 1998
Demoskop

SEB "Sa vill svenskarna bo”, 2014

Ericsson, Urban & Molina, Irene & Ristilammi, Per-Markku
Miljonprogram och media, 2002

Fastighetsbyréan
Reagera Marknadsanalys, 2011
Reagera Marknadsanalys, 2012
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Hemgarden byggaktiebolag
Sjoterassen.info, 2012

Jordbro kommun (Holst, Nina)
Forslag och synpunkter fran medborgarwdialogen i Jordbro, 2012

Miklo
Arkitekturmuseet i Sveriges miljonprogram, 2013
Bostadskreditsndmnden i Sveriges miljonprogram, 2012
Jordbruksverket i Sveriges miljonprogram, 2014
Miljonprogramsbor ¢r underrepresenterade i kommunhusen, 2013
Sveriges miljonprogram, 2013

Mitt Alby
Sammanfattning av tankar och idéer fran boende pa Albyberget, 2013

Ramberg, Ingrid & Pripp, Oscar (red)
Fittja, virlden och vardagen, 2002

Sandstrom, Lasse
Rosengard i medieskugga, 2005

SLL, Tillvaxt, milj6 och regionplanering
Virdering av stadskvalitet, 2014
Anvdnd kompetensen!, 2011

Socialdepartementet
Uppdrag om utveckling av medborgardialog och boendeinflytande
S2013/5540/PBB

SOM-institutet
Hur representativ dr en sjdlvselekterad internetpanel?, 2007

Sundbybergs kommun (Bergendahl, Kristina)
PARK LEK, 2012
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Miklos omradeslista, Stockholmsregionen
Omréaden med fetstil 4r representerade med minst en respondent i

undersokningen.

Kommun Kommun-/stadsdel

Botkyrka Norsborg-Hallunda, Alby, Fittja, Storvreten

Danderyds Moérbylund

Haninge Brandbergen, Jordbro, Handen, Valla-omradet,
Aby omradet

Huddinge Vastra skogas, Visattra, Varby

Jarfalla Kallhall, Soderhéjden, Jakobsberg

Lidingo Larsberg

Nacka Fisksatra, Orminge, Stenso

Nykvarns Stenkullevagen, Skogsvagen, Lundavagen,
Gammeltorpsvagen

Nyndshamns Backlura

Sigtuna Valsta, Tingvalla

Solna Hagalund, Bagartorp, Huvudsta

Sollentuna Malmvagen

Stockholm Akalla, Bagarmossen, Bandhagen, Bjorkhagen,
Breddng, Enskededalen, Farsta, Frudngen, Frudngen,
Grimsta, Hagsatra, Husby, Hasselby gard, Hogdalen,
Hokardngen, Kista, Rinkeby, Racksta, Ragsved,
Skarpnack, Skdarholmen, Skéndal, Solberga, Satra,
Tensta, Varberg, Villingby, Arsta - Valla torg, Ostberga

Sundbybergs Hallonbergen

Sodertilje Hovsjo, Ronna, Vastra Blombacka, Geneta, Saltskog,
Fornhéjdsvagen, Fornbacken

Tyreso Granangsringen, Granbacksvagen

Upplands Véasby Hasselgatan, Ekeby, Smedby

Upplands-Bro Raby garde, Finnsta garde

Varmdo Nelsonstigen

Osterakers Norrgardsvagen
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Frageformular

Bilagor

De frégor, med svarsalternativ, som SLL, Tillvixt, miljo och regionplanering

stillde i Miklos enkdtundersokning Sveriges miljonprogram 2014.

Hur mycket lagger du idag pa ditt boende varje manad
(inklusive hyra/amortering, parkering, el och vatten)?

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

Vart gar din maxgréns for vad ditt boende kan kosta per manad
(inklusive hyra/amortering, parkering, el och vatten)?

0-500 kronor/manad
501-999 kronor/manad
1,000-1,999 kronor/manad
2,000-2,999 kronor/manad
3,000-3,999 kronor/manad
4,000-5,999 kronor/manad
6,000-7,999 kronor/manad
8,000-9,999 kronor/manad
10,000-11,999 kronor/manad
12,000-13,999 kronor/manad
14,000-16499 kronor/manad
16,500-18,999 kronor/ manad
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19,000-21,999 kronor/ manad

22,000-24,999 kronor/ manad

25,000-29,499 kronor/ manad

29,500-34,999 kronor/ manad

35,000 kronor/manad eller mer
Vetinte

Skulle du vilja bo ndgon annanstans &n det bostadsomradet
dér du bor idag?

Nej, jag trivs bra i omradet

Ja, jag skulle vilja bo i ett omrade mer centralt i stan/kommunens centralort
Ja, jag skulle vilja bo i ett omrade langre fran stan/kommunens centralort
Ja, jag skulle vilja bo i ett omrade narmare vatten

Ja, jag skulle vilja bo i ett omrade narmare skog eller grénomrade

Ja, jag skulle vilja bo i ett omrade narmare kollektiv trafik

Ja, jag skulle vilja bo i ett omrade som ar battre for barn (forskola/skola/lekplatser)
Ja, jag skulle vilja flytta till en annan kommun/stad

Ja, jag skulle vilja flytta till ett annat lan

Ja, jag skulle vilja flytta till ett annat land

Ja, men avannan anledning, namligen:

Vet ej

Vilken typ av boende skulle du vélja om du hade méjlighet?
Jag skulle vilja:

Bo kvar déar jag bor

Boienstorre hyresratt

Boien mindre hyresratt

Boien annan lika stor hyresratt

Bo i ett kollektiv

Boien bostadsratt

Boiettradhus

Boienvilla

Flytta till ett annat alternativ, namligen:

Varfor skulle du vilja bo nagon annanstans?
Var véanlig ange de alternativ som stammer in pa dig.

Tycker inte att husen och omradet ar sa fina darjag bor nu

Typen av boende jag vill ha finns inte i omradet jag borinu

Jag arinte n6jd med forskolan/skolan dar jag bor

Jag érinte n6jd med den offentliga/privata servicen som finns dar jag bor
Jag kanner att det inte ar trygg fér mig och min familj dar jag bor

For att bo narmare till mitt arbete
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For att bo narmare till min familj och andra néra

For att bo med mer intressanta manniskor

Forattbo darjagtror att jag kan kdnna mig mer hemma
For att fa fler vanner

Annat, namligen:

Vad skulle behova d@ndras for att du skulle vilja bo kvar istallet for att vilja
flytta? Var véanlig ange de alternativsom stimmer in pa dig.

Om den typen av boende jag vill ha skulle finnas i mitt omrade
Om det fanns battre férskola/skola i mitt omrade

Om jag fick ettjobb i narheten

Om fler som bodde har hade ett jobb

Om jag kande fler manniskor i mitt omrade

Om det 6ppnade en eller flera restauranger och kaféer har
Om det var fler saker som hdnde i omradet, som kulturevenemang, festivaler eller
liknande

Om vart centrum fick in mer affarer och service

Om jag mérkte att kommunen satsade pa omradet

Om det var battre kollektivtrafik

Om det var battre tillgang till sjukvard

Om detvar battre tillgang till aldreomsorg

Om hyran och/eller levnadskostnaderna var lagre

Annat, namligen:

Vetinte

Hur mycket har du/din familj méjlighet att betala kontant i insats om ni lanar
pengar till att kopa ett hus eller en bostadsratt?

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 an 2 miljoner kr
Vetinte
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Vill du att man bygger i ditt omrade?

Nej, jag vill inte det

Ja, men bara smahus (villa, radhus)

Ja, men bara héghus

Ja, men bara en blandning av smahus (villa, radhus) och héghus
Ja, men bara kontors- och affarslokaler

Ja, oavsett vilken typ av hus, men inga kontors- och affarslokaler
Ja, bade hus och kontors- och affarslokaler

Ja, annat:

Vetinte

Diskrimineringslagen forbjuder diskriminering som har samband
med kén, konsidentitet eller kénsuttryck, etnisk tillhérighet, religion
eller annan trosuppfattning, funktionsnedsattning, sexuell laggning
eller dlder. Har du under 2013 varit i situationer dér 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 stammer in pa dig:

Nar jag sokt arbete

Nar jag ville képa hus eller bostadsratt
Nar jag ville skaffa en ny hyreslagenhet
Nar jag ville lana pengar pa banken

Nar jag ansokt om kreditkort

Nar jag sokt vard pa sjukhus

Nar jag sokt vard pa vardcentral

Nar jag varit ute pa krogen, restaurang etc.
Pa min skola/ hégskola dar jag studerar
Pa min arbetsplats

I kontakt med mina barns férskola/skola
| kontakt med kommunen

| kontakt med arbetsférmedlingen

| kontakt med forsakringskassan

| kontakt med polisen

I kontakt med andra myndigheter

| kontakt med politiker

Annat, namligen:
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