Flyttkedjeanalys




Flyttkedjeanalys fér nybyggnation i Malmé &r ett uppdrag fran Malmo kommunfullméktige.
Uppdraget var en av de aktiviteter som beslutades om i Strategi for éldres boende i

kommunfullmaktige den 30 augusti 2018. Till rapporten finns utdver denna skrift dven en
samling bilagor.

Datum: 2019-11-20
Ansvarig: Hakan Kristersson och Karl McShane
Diarienummer: STK-2019-1537

Bild, framsida: Alva Esping



| denna rapport foljer vi flyttkedjor som startades av 5 722 nybyggda
bostader byggda i Malmo fran 2016 till augusti 2019.

| genomsnitt blir flyttkedjorna 1,9 bostader langa. Det betyder att
for varje bostad som byggs i Malmo frigors det cirka 0,9 bostader i
kommunen utéver den nybyggda bostaden.

Smahus har nagot langre kedjor an flerbostadshus och stora
bostader har langre kedjor dn sma bostader.

Vilka typer av bostdder som frigors beror pa vad som byggs. Det ar
relativt ofta bostader av snarlik storlek som frigdrs av nybyggnation.
Likasa leder nybyggnation i en viss stadsdel relativt ofta till att
bostdder i samma stadsdel frigors.

| regressionsanalyser blir det tydligt att den skillnad som finns i
genomsnittlig kedjelangd mellan olika upplatelseformer beror pa
skillnader i bostadens storlek mer an sjalva upplatelseformen.

Regressionsanalysen visar dven att olika typer av lagenheter
paverkas av olika typer av nybyggnation:

Det frigors flest hyresratter och bostader i laginkomstomraden
om det byggs hyresratter i Iag- eller medelinkomstomraden.

Det frigors flest stora bostader av nybyggda stora bostader i
hoéginkomstomraden.

Olika typer av nybyggnation paverkar ocksa olika typer av hushall
olika mycket:

Hyresratter i laginkomstomraden har storst effekt pa unga
hushall.

Bostadsratter i medel- eller héginkomstomraden har storst
effekt pa aldre hushall.

Hyresratter och smahus har storst effekt pa barnfamiljer.
Inkomsten i omradet spelar mindre roll, sa lange lagenheterna ar
stora.
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Malmo vaxer snabbt. Bara under 2018 blev vi 5 680 fler malmodbor och
fram tills 2029 forvantas antalet malmdbor vaxa med ytterligare 50 000.
Alla dessa manniskor ska ha nagonstans att bo. Trots att det de senaste
aren har pagatt en byggboom i Malmo star stora grupper av malmobor
fortfarande utanfor bostadsmarknaden. Nybyggnation ar ofta inte ett
alternativ for dessa resurssvaga grupper. Istéllet kravs det att
lagenheter i det befintliga bestandet finns tillgangliga.

Utover att paverka malmobornas liv har Malmos bostadsmarknad ocksa
en viktig regional roll att spela. Mer dn en tredjedel av alla nybyggda
lagenheter i Skane de senaste fem aren byggdes i Malmo. Det flyttar in
runt 10 000 personer fran resten av Skane till Malmo varje ar och
ungefar lika manga flyttar ut. Det som hander i Malmo paverkar resten
av Skane.

Det har tidigare saknats inblick i hur nybyggnation paverkar vakanser i
andra delar av Malmo. Med anledning av detta ar det positivt att denna
rapport har kommit till stand. Resultaten som presenteras har belyser
vilka effekter olika typer av nybyggnation har pa andra lagenheter och
vilken typ av nybyggnation som mest effektivt nar fram till olika

grupper.

Rapporten ar resultatet av ett samarbete mellan stadskontorets
avdelning for analys och hallbarhet och stadsméatningsavdelningen pa
stadsbyggnadskontoret. P3 sa satt &r rapporten ett exempel pa hur
Malmo stad battre kan ta tillvara pa de manga olika kompetenser
organisationen har till forfogande genom att samarbeta dver
forvaltningsgranserna.

Heléne Norberg,
Avdelningschef
Analys och hallbarhet,
Stadskontoret



| samband med Malmo stads arbete med att ta fram en strategi for
dldres boende? diskuterades effekten av flyttkedjor. Genom att 6ka
rorligheten bland &ldre pa bostadsmarknaden hade storre bostader
potentiellt kunnat frigoras for till exempel barnfamiljer i behov av

Denna rapport dr ett
uppdrag fran "Strategi
for dildres boende” fran
2018

"

storre yta. Kunskapslaget runt hur val flyttkedjor fungerar ar tyvarr
tamligen daligt och det har darfor inte gatt att géra nagra prognoser om
vilka effekter nybyggnation har pa vakanser i det befintliga bestandet i
Malmé. Kommunfullmaktige gav darfér som en del av Strategi for
dldres boende Stadsbyggnadsndmnden och Kommunstyrelsen i
uppdrag att genomfdra en flyttstudie for Malmo. Denna rapport ar
resultatet av detta uppdrag.

flyttkedjornas langd skiljer sig beroende pa vad det d&r som byggs samt Strwtagh ol Lo

Den Gvergripande fragestallningen rapporten ar tankt att besvara ar hur

langa flyttkedjorna i Malmé egentligen ar. Vi undersoker vidare hur

om olika grupper paverkas olika av olika typer av byggnation.
Rapporten ar inte begransad till gruppen aldre. Stora grupper i Malmo M)
saknar formaga att efterfraga nybyggda bostader eftersom de generellt

kostar mer och har hégre hyra dn bostdder i det befintliga bestandet?.

Forhoppningen har ofta varit att flyttkedjor ska vara en |6sning for

denna grupp och fokus har darfor dven lagts pa dessa grupper i denna

rapport.

Rapporten har tagits fram av tjanstepersoner pa
stadsmatningsavdelningen pa stadsbyggnadskontoret och
stadskontorets avdelning for analys och hallbarhet. Input har samlats in
fran andra avdelningar pa de tva forvaltningarna samt fran
arbetsmarknads- och socialforvaltningen, fastighets- och gatukontoret,
hélsa-, vard-, och omsorgsforvaltningen samt Malmo universitet.

Nasta del av rapporten ger en oversikt éver hur flyttkedjor fungerar och
vad tidigare undersokningar har kommit fram till. | kapitlet efter detta
beskrivs den tillgdngliga datan. Efter detta foljer tva kapitel som
beskriver resultaten. Det forsta ger en 6versikt medan det andra
tydliggor vad det dr som paverkar flyttkedjors langd och vilka som
paverkas. Det sista kapitlet sammanfattar rapportens slutsatser.

1 Strategi for dldres boende 2018-2022, STK-2017-1246.
2 L4s mer i Ligesrapport fér bostadsférsérjning 2019, SBN-2019-224.
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En flyttkedja &r en process i flera led. | det forsta ledet uppstar en
vakans pa bostadsmarknaden. | denna rapport uppstar den
ursprungliga vakansen pa grund av att en ny bostad har byggts, men en
flyttkedja kan dven uppsta till exempel for att nagon flyttar ifran en
lagenhet. Nasta led i flyttkedjan uppstar om hushallet som flyttar in i
den nu tomma ldgenheten ldmnar en tom ldgenhet efter sig3. Denna
tomma lagenhet blir da nasta led i flyttkedjan och processen fortséatter.
Om tva hushall flyttar ihop (till exempel tva ungdomar som lamnar
varsin etta och flyttar in i en storre lagenhet) delas flyttkedjan och féljer
bada de nya vakanserna som uppstatt. Nar en flytt inte langre leder till
en ny vakans slutar flyttkedjan, eller absorberas som det ocksa kallas.
Figur 1% visar hur en flyttkedja ser ut i teorin.

| exemplet i figur 1 leder ett nybyggt smahus till att ett hushall fran ett
dldre smahus kan flytta till ett nyare hus. Detta skapar en vakans i deras
gamla hus som fylls av nagon som flyttar in fran en bostadsratt, ocksa

Hyresratt Foraldrahem

Nybyggt smahus Aldre sm&hus Bostadsratt /

P H Hyresratt Hyresratt utanfor Malmé

\\

&—

Figur 1. Teoretiskt exempel pa flyttkedja. Exemplet visar hur flyttkedjor dr tdnkta
att fungera.

3 | denna rapport innebér ligenhet en bostad, oavsett om det &r i ett
flerbostadshus eller ett smahus

4 Figuren ar inspirerad av figur 2 i Flyttkedjor: En litteraturéversikt 6ver befintlig
forskning om bostadsflyttkedjor, Rasmussen, Salonen och Grander 2018.

6


http://muep.mau.se/bitstream/handle/2043/27027/flyttkedjor_forskning_om_bostadsflytt_webb.pdf?sequence=2&isAllowed=y
http://muep.mau.se/bitstream/handle/2043/27027/flyttkedjor_forskning_om_bostadsflytt_webb.pdf?sequence=2&isAllowed=y

det ett steg upp pa bostadsmarknaden. Till denna bostadsratt flyttar
tva hushall fran varsin hyresratt. Detta ar kanske ett par som blir
sambos och tillsammans kan kdpa en bostadsratt. Flyttkedjan delar sig
dérmed i tva led, en for varje lagenhet som blir ledig. | den férsta lediga
hyresratten flyttar en ungdom in som har flyttat hemifran. Eftersom
hens foraldrar bor kvar i fordldrahemmet slutar flyttkedjan: det finns
inga fler tomma lagenheter i detta led. | den andra delen av flyttkedjan
flyttar ett hushall in fradn utanfér Malmé. Aven i detta fall absorberas
flyttkedjan eftersom ingen ny lagenhet i Malmo har frigjorts. Totalt sett
ar denna flyttkedja fem led lang eftersom fem bostader (inklusive det
nybyggda smahuset) har frigjorts.

| exemplet i figur 1 mojliggor ett enda nybygge att hela fem lagenheter
frigors. Totalt kan sex hushall géra bostadskarriar antingen genom att
flytta till ett nyare hus, till en annan upplatelseform, flytta ihop, flytta
hemifran eller genom att flytta in till Malmo. Det ar dock inte alls sdkert
att en flyttkedja i verkligheten lyckas na sa manga hushall.

For att undersoka hur langa flyttkedjor egentligen ar tog forskare vid
Malmo universitet &r 2018 fram en litteraturdversikt pa dmnet>.
Rapporten togs fram pa uppdrag av Goteborgsregionen, Region Skane
och Stockholms lans landsting. Totalt gar rapporten igenom cirka 50
olika rapporter och studier fran olika delar av varlden. Rapporten tacker
in bade vetenskapliga och icke-vetenskapliga studier.

Forfattarna drar ett antal slutsatser fran sin lasning av litteraturen:

Det mesta av litteraturen ar gammal och antagligen utdaterad.
Det ar ddarmed svart att dra slutsatser om dagens
bostadsmarknad utifran befintlig forskning.

Det finns bara sma skillnader mellan svensk och internationell
forskning om flyttkedjornas langd. Dock tenderar
forskningsartiklar av nagon anledning rapportera kortare
kedjor an ickevetenskapliga publikationer.

Flyttkedjor ar ofta lokala, vakanser skapade i ett visst omrade
far darmed storst effekt inom samma omrade.

5 Flyttkedijor: En litteraturéversikt dver befintlig forskning om bostadsflyttkedijor,

Rasmussen, Salonen och Grander 2018.

Man kan ldsa mer om
tidigare studier i
"Flyttkedjor: En
litteraturéversikt 6ver
befintlig forskning om
bostadsflyttkedjor”
fran Malmé universitet

Flyttkedjor
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Det finns ingen konsensus om vilken typ av upplatelseform som
ger langst flyttkedjor. Dock ger storre bostader ofta langre
kedjor.

Forskningen har generellt hittat sma (eller inga) effekter pa
socioekonomiskt utsatta hushall nar det byggs nya lagenheter.
Istéllet &r det socioekonomiskt starka hushall som mest kan dra
nytta av flyttkedjor.

Ett oviktat medelvarde av kedjornas langd i den svenska forskningen
ger en genomsnittlig kedjeldngd pa 2,4 i vetenskapliga publikationer
och 4,5 i icke-vetenskapliga publikationer. Det betyder att en nybyggd
lagenhet ger upphov till totalt mellan 2,4 och 4,5 tomma lagenheter,
inklusive den nybyggda lagenheten som startade flyttkedjan. En stor del
av de icke-vetenskapliga studierna ar gjorda av samma foretag
(Temaplan/Tyréns Temaplan) som ofta ar baserade pa enbart ett fatal
lagenheter, i ett fall sa fa som 15. Temaplans snitt ligger ofta mycket
hogre an dvriga studiers vilket drar upp det oviktade genomsnittet.

Enbart tre studier som ar inkluderade i forskningsoversikten ar gjorda
pa 2010-talet. Den senaste var Helsingborgshems studie av 460
nybyggda ligenheter som gjordes 2017°. | Helsingborgshems studie gav
varje nybyggd lagenhet i snitt upphov till en flyttkedja pa 1,9
lagenheter.

6 Flyttkedjor, en studie fr&n Helsingborg, Helsingborgshem 2017



https://www.helsingborgshem.se/wp-content/uploads/Flyttkedjor-Helsingborgshem.pdf

Det vanligaste sattet att gora flyttkedjeanalyser ar genom intervjuer
eller enkater. Detta ar ett tids- och resurskravande arbete dar varje
flyttkedja foljs individuellt. Metoden begransar darfor hur manga
lagenheter man kan folja. Enligt litteraturéversikten ar
Helsingborgshems flyttkedjeanalys av 460 fastigheter den storsta
undersdkningen av denna typ som gjorts i Sverige. Till skillnad fran
rapporten som togs fram av Helsingborgshem bygger denna rapport
istallet pa registerdata om malmobor fran folkbokféringen (genom
kommuninvanarregistret, KIR) samt information om Malmés lagenheter
fran lagenhet-, fastighets- och byggnadsregisterna. Detta mojliggor att
vi kan folja manga fler flyttkedjor och skapa ett stérre underlag och
darmed sdkerhet i analysen.

| folkbokforingen finns information om var varje person folkbokford i
Malmo bor. Det som mojliggor studier av flyttkedjor med befintlig data
ar att det i folkbokforingen utéver uppgifter om nuvarande adress dven
finns uppgifter om var man har bott tidigare och nar man flyttat
darifran. Pa sa satt kan man alltsa folja flyttkedjor som har skapats
genom att kolla vilka som bor i nybyggda lagenheter och notera vilka
ldagenheter de har flyttat ifran. Analysen gar da vidare och noterar vilka
som bor i de ldgenheter de har lamnat och sa vidare. Pa sa satt kan man
folja flyttkedjorna tills det att de absorberas. Fér bara nagra ar sedan
hade en sddan héar analys inte varit mojlig da man da ofta folkbokforde
sig pa adress och inte exakt lagenhet, vilket kravs for att kunna folja en
flyttkedja. | lagenhetsregistret, fastighetsregistret och
byggnadsregistret finns uppgifter om bostdadernas upplatelseform,
storlek med mera.

Stadsbyggnadskontorets stadsmatningsavdelning har hamtat datan fran
registerna och anonymiserat den. Namn, personnummer och exakt
alder har plockats bort. Analys och hallbarhetsavdelningen pa
stadskontoret har sedan analyserat datan.

| praktiken bygger analysen pa 6gonblicksbilder av folkbokforingen.
Med andra ord studerar vi alla som bor i Malmaé vid en viss tidpunkt.
Det gor att det inte gar att sdkerstalla att de hushall man féljer ar de
som ar direkt kopplade till den ursprungliga flyttkedjan. Hushallen vi
foljer kan alltsd i vissa fall vara andra dn de som har flyttat in nar
lagenheten stod tom pa grund av flytten i det tidigare ledet. | dessa fall



foljer vi da istéllet det hushall som har flyttat in efterat. Ett exempel:
om familjen Andersson lamnar en lagenhet dit familjen Bengtsson
flyttar in ska flyttkedjan egentligen félja familjen Bengtsson och kolla
var de bodde tidigare. | vart fall kan det vara sa att familjen Bengtsson
hinner flytta igen och familjen Carlsson istallet flyttar in i ldgenheten
innan vi hamtar datan. | det fallet kommer var flyttkedja da att folja
familjen Carlsson istéllet for Bengtsson. Detta problem ar dock mer
teoretiskt an praktiskt; det finns ingen anledning att pa forhand tro att
familjer som flyttar in senare (familjen Carlsson i vart exempel) skulle
agera systematiskt annorlunda an de som flyttade in forst (familjen
Bengtsson i vart exempel).

Nackdelen med denna typ av registerdata ar att vi forlitar oss pa att de
deltagande hushallen folkbokfér sig korrekt. | analysen har vi forsokt ta
hojd for detta pa olika satt, men det kan trots detta dnda forekomma
att det uppstar felaktigheter i datan. Till exempel kan en ldgenhet vara
registrerad som tom om nagon som flyttar in inte har folkbokfort sig
dar. Dock ar det viktigt att papeka att dven intervjustudier dras med
liknande problem. Helsingborgshem hade till exempel i sin studie ett
franfall pa 6 procent i forsta ledet. | 6 procent av ldgenheterna lyckades
man alltsa av olika anledningar inte spara nasta led i den studien, till
exempel for att de inneboende inte kunde nas for att intervjuas.

Eftersom datan ar anonymiserad kan vi inte koppla pa statistik om
hushallen som flyttar utover antal och alder. For att fanga
socioekonomiska skillnader kopplas varje hushall istéllet ihop med
inkomstdata fran omradet man flyttar fran. Alla lagenheter i analysen
kopplas till sitt delomrade i staden. Till varje omrade kopplas sedan
medianinkomsten i omradet’. Delomradena delas upp i tre grupper,
Iag-, medel- och hoginkomstomraden, efter deras medianinkomst.
Laginkomstomraden ar omraden med en medianinkomst under den
fiarde decilen for staden som helhet. Ett medelinkomstomrade har en
medianinkomst 6ver fjarde decilen men under den sjatte decilen och
ett hoginkomstomrade har en inkomst hégre dn den sjatte decilen for
staden som helhet®. Detta ger en ndgorlunda jdmn indelning av antalet
delomraden i de tre kategorierna med 39, 41 respektive 44 lag-, medel-
respektive héginkomstomraden®.

7 Narmare bestamt den disponibla inkomsten per konsumtionsenhet 2017 (det
senaste aret med tillganglig data).

8 Granserna blir under 186 678 kronor i disponibel arsinkomst per
konsumtionsenhet for laginkomstomraden, 186 678—247 400 kronor fér
medelinkomstomraden och 6ver 247 400 kronor for hoginkomstomraden.

912 delomraden har ingen befolkning och &r darfér inte med i uppdelningen.
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Rapporten har utgatt fran alla bostdder som skapats genom ny- eller
ombyggnation som fick slutbesked mellan den forsta januari 2016 och
den trettionde augusti 2019. Fastigheterna har vi hamtat fran
bostadsbyggnadskatalogen. Vi matchade fastigheterna i
bostadsbyggnadskatalogen mot fastigheter i ligenhetsregistret°.
Fastigheter med farre dn 30 bostader rensades bort av sekretess- och
integritetsskal. Storre projekt dar manga fastigheter har byggts
samtidigt raknas dock med om projektet som helhet har fler an 30
bostdder. Detta géller fraimst smahusomraden. Fastigheter dar det i
registerna finns oforklarad inflyttning tidigare an fastigheten har
fardigstallts plockas ocksa bort. Vidare rensas felskrivningar i
folkbokforingen och andra misstankta felaktigheter bort (mer om detta

nedan).

Totalt ingar det 5 722 nybyggda lagenheter i analysen (med ldgenheter
menas har bade lagenheter i flerbostadshus och smahus). Detta ar
alltsa mer an 10 ganger fler lagenheter an i Helsingborgshems studie.

En lista pa alla fastigheter som ar med i analysen finns i bilaga 1.

Figur 2. Karta éver i vilka stadsdelar de nybyggda projekten finns.

10 Ett antal av fastigheterna har bytt namn eller ombildats sedan de registrerats i
bostadsbyggnadskatalogen.
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Som visas i figur 2 ar projekten som ar med i analysen beldgna i olika
delar av Malmad. Det finns projekt i alla stadsdelar férutom Sodra
innerstaden och Rosengdrd!?. Det finns dock av naturliga skil en
koncentration av projekt i stadens tre storsta utbyggnadsomraden:
Vastra hamnen, Limhamns hamnomrade och Hyllievang.

Med hjalp av de register som vi anvander kan man identifiera tre olika
upplatelseformer: hyresratter, bostadsratter samt smahus. Figur 3 visar
fordelningen bland de nybyggda lagenheter som ingar i analysen. Sa
gott som alla nybyggda lagenheter i analysen ar bostads- eller
hyresratter. Bara 191 nybyggda smahus ingar i analysen. Detta beror till
stor del pa att manga smahus byggs som enskilda projekt och darfor
inte klarar kravet pa att projektet av integritetsskadl maste omfatta
minst 30 bostader. Pa grund av det laga antalet smahus ska man tolka
resultaten gallande just smahus med lite extra forsiktighet.

Smahus

Bostadsratt

Hyresratt

Figur 3. Upplatelseformer bland de nybyggda ldgenheter som ingdr i
analysen.

En flyttkedja slutar nar det inte bildas en ny tom lagenhet i Malmaé.
Detta kan bero pa olika anledningar:

Lagenheten blir inte tom. Detta ar en av de vanligaste
anledningarna att en flyttkedja absorberas. Detta uppstar nar
personen som flyttar lamnar kvar en del av sitt hushall i
bostaden hen lamnar. Det kanske vanligaste exemplet pa detta
ar nar nagon flyttar hemifran. Eftersom resten av familjen bor
kvar i den gamla lagenheten slutar flyttkedjan. Det finns dock

11 pDetta betyder inte nddvéndigtvis att inget har byggts i dessa stadsdelar under
perioden utan bara att inga fastigheter har klarat de krav som stélls for att inga i
analysen.
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en mangd andra fall som ger upphov till ssmma avbrott:
skilsmassor eller andra par som gor slut, en van som flyttar ut
fran en annan, med mera.

Nagon flyttar in fran utanfér Malmao. Datan som anvants i
denna rapport géller bara Malmé kommun. Darmed upphor
flyttkedjan om nagon flyttar in fran utanfor Malmaos granser.

Ingen ar folkbokford pa adressen. Om ingen har folkbokfort sig
i lagenheten ar det omaijligt att fortsatta kedjan. Detta kan ske
till exempel nar nagon tar 6ver en lagenhet med syfte att
anvanda den som 6vernattningslagenhet, eller om de som bor
dar ar asylsokande (som inte kan folkbokfora sig). Det kan dven
uppsta perioder dar ingen ar folkbokford pa lagenheten mellan
det att ett hushall flyttar ut och ett annat flyttar in. Om en
sadan period stracker sig 6ver tidpunkten da vi hdmtar in datan
kommer lagenheten vara tom i var data. Det finns ocksa en
moijlighet att Idgenheter som ar tomma enligt folkbokforingen
egentligen ar bebodda av personer som helt enkelt inte har
folkbokfort sig korrekt. En ldgenhet dar ingen ar folkbokford
raknas som ett led i kedjan, men man kan alltsa inte fortsatta
kedjan efter detta led.

Lagenhetsbyten. | de fall tva hushall byter ldgenhet med

varandra avslutas flyttkedjan da ingen ny lagenhet blir ledig.

”Samboregeln”. | de lagen dar nagon har flyttat in i en ldgenhet
och foljts av nagon som flyttar in langt senare féljer vi bara den
forsta som flyttar in. Detta for att den andre som flyttar i denna
flyttkedjestudie inte raknas som en del av samma flyttkedja. |
rapporten raknas de som flyttar in mer en sex manader efter
den forsta i hushallet som flyttat in inte som en del av
flyttkedjan. Detta hade till exempel kunnat vara en person som
flyttar in i en lagenhet varen 2016 och forst pa hosten 2018
flyttar en sambo (eller vén eller inneboende) in. | det fallet
réknas bara den forsta personen som en del av flyttkedjan.

Utover dessa fall finns det dven tva fall dar vi av rent datatekniska skal
inte kan félja en flyttkedja langre:

Réattningar i folkbokféringen. | de fall folkbokforingen har rattat
en adress sparas den felaktiga adressen som “"foregaende
adress” i folkbokforingen. Detta gor att det i dessa fall inte gar
att spara flyttkedjan langre. En typisk rattning kan vara att en
lagenhet som var registrerad som ”2 tr” nu istéllet ar
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registrerad med ett lagenhetsnummer. | fall dar vi har hittat fel
i folkbokféringen raknas kedjan som avslutad.

Lagenheter med valdigt stor omflyttning. | ett mindre antal
lagenheter férekommer det en valdigt stor omflyttning i
folkbokforingen. Detta kan till exempel bero pa att det inte gar
att sarskilja mellan lagenheter i en fastighet sa att samtliga
personer istallet ar skrivna pa samma adress. | sadana fall kan
det ske att en mangd hushall flyttar in inom en kort tid utan att
vi kan avgora vilket hushall som flyttar in i den tomma
lagenheten som tillhor kedjan vi foljer. En variant av detta ar
hushall dar det bor valdigt manga. | de ldgena kan vi inte veta
att en flytt in i ett hushall beror pa att en annan del av
hushallet har flyttat ut tidigare.

| fall dar ett led i en flyttkedja har en rattad adress stryks detta led ur
analysen. | de fall dar en flyttkedja innefattar en lagenhet med valdigt
stor omflyttning stryks hela kedjan. Bada dessa fall ar relativt ovanliga,
totalt plockas 2 procent av lagenheterna bort pa grund av dessa skal.
Resultatet paverkas bara marginellt om man dndrar pa dessa
avgransningar. Man kan ldsa mer om detta i bilaga 3.

En flyttkedja kan se ut pa en mangd olika satt. Figurerna 4 och 5 visar
tva olika exempel pa flyttkedjor i Malmo som utgar fran datan vi har.

)

P b L

Figur 4. Exempel pd flyttkedja. Exemplet visar en flyttkedja skapad av en
Idgenhet i Kryssmasten 1.
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Figur 4 visar en flyttkedja som skapats av en bostadsratt i fastigheten
Kryssmasten 1 i Vastra hamnen. Till denna lagenhet flyttar en person
fran ett smahus i Oxievang dar hen bott sjalv. Detta ar det forsta ledet i
flyttkedjan. | det andra ledet flyttar en fyrabarnsfamilj fran Oxie kyrkby
in i huset som nu har blivit tomt. Denna flytt skapar ocksa en tom
lagenhet och flyttkedjan fortsatter darfor. Till det tomma smahuset i
Oxie kyrkby flyttar tva unga in fran tva olika hushall: en person flyttar in
fran en bostadsratt i Oxievang och en annan fran ett smahus i Kaglinge.
Bada de unga lamnar dock kvar personer i bostaderna de lamnar.
Darfor slutar flyttkedjan i detta led. Totalt blir denna flyttkedja darmed
tre led lang eftersom tre vakanser har skapats (inklusive den nybyggda

lagenheten).

Figur 5 visar ett annat exempel pa flyttkedja, denna gangen startad av
en hyresratt i Tradbussen 2 i Varnhem. Till detta nybygge flyttade ett
dldre par fran sin bostadsratt i Virentofta. | nasta led flyttar ett nagot
yngre par fran en bostadsratt i Grondal. Till ligenheten i Grondal flyttar
en enbarnsfamilj frén en hyresratt i Ortagarden. | sista ledet flyttar en
smabarnsfamilj fran Vellinge till hyresldgenheten i Ortagarden.
Eftersom vi inte har data pa vad som hander i andra kommuner slutar
flyttkedjan hér. Totalt blir denna flyttkedja fyra led lang eftersom fyra
vakanser har skapats.

Figur 5. Ett annat exempel pa flyttkedja. Exemplet visar en flyttkedja skapad
av en ldgenhet i Trddbussen 2.

Detta ar bara tva exempel av de 6ver 5000 flyttkedjorna i var analys.
For att kunna avgora om dessa tva flyttkedjor ar representativa
behover vi géra en mer kvantitativ analys, vilket gors i de tva
nastkommande kapitlen.
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Figur 6 nedan visar hur vanliga det olika typerna av kedjebrott ar bland
de kedjor vi foljer, alltsa de olika anledningarna till att kedjorna
absorberas'?. Nastan tva femtedelar av alla kedjebrott beror p3 att
nagon flyttar in fran utanfér Malmao. Under 2018 kom ungefar en
tredjedel av alla personer som flyttade till en lagenhet i Malmo
(nybyggd eller ej) fran utanfor kommunen. Eftersom figur 6 bara visar
fordelningen av de led som har lett till att en flyttkedja har brutits ar
det darfor rimligt att mer an en tredjedel beror pa att nagon har flyttat
in utanfor kommunen.

100%
90% Bor sedan tidigare i
2 80% ldgenheten
8 70%
S 60% Inflyttad till Malmé
S 50%
T 40%
> 30% Ingen folkbokférd
T 20%
£ 10%
0% Rattad adress
K LK S X
PO O P4
> & & <
<& Q S Samboregel
e N

Upplatelseform pa nybyggnation

Figur 6. Kedjebrottstyp. Figuren visar vilka typer av kedjebrott som dr vanligast i
datan vi anvénder beroende pa vilken typ av bostad som byggts i férsta ledet.

Den nast vanligaste kedjebrottstypen ar att nagon bor sedan tidigare i
lagenheten. Detta innefattar alla fall dar den eller de som flyttar lamnar
kvar nagon i lagenheten, till exempel nar nagon flyttar hemifran.
Ungeféar en tredjedel av alla kedjebrott beror pa en sadan typ av flytt.

De tre minsta kategorierna ar att ingen ar folkbokford pa adressen
(13 procent), samboregeln (17 procent) samt att det som ar registrerat
som en flytt egentligen ar en adressrattning (2 procent). Samboregeln

12 Ett hushall som flyttar in kan avsluta ett led av flera olika skil: en sambo som
flyttar in for sent for att raknas med kan till exempel dessutom ha flyttat in fran en
annan kommun. Fér varje hushall raknas dock bara en kedjebrottstyp. Ordningen
ar: inflyttad till Malmo, bor sedan tidigare i lagenheten, inflyttad utanfor tidsram.
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ar de sammanboende som flyttar in mer &n ett halvar efter att den
ursprunglige boende flyttade (se ovan). Eftersom datan hamtas ut vid
en senare tidpunkt efter att bostaden har fardigstallts hinner det bildas
en hel del parbildningar. Det forklarar den relativt stora andelen
flyttkedjor som slutar pa grund av detta skal. Légenheter dar ingen ar
folkbokford kan, som diskuteras ovan, bero pa en rad olika anledningar.
Vid arsskiftet 2018/2019 fanns det ungefar 9 000 fler ligenheter i
Malmo an det fanns folkbokférda bostadshushall. En anledning till att
andelen ar relativt hog kan vara att vi har dragit ut data fran systemet
sa pass nara pa att den sista nybyggnationen fardigstalldes att man
kanske inte har hunnit folkbokfora sig. Resultatet paverkas dock inte
namnvart om man plockar bort de fastigheter som fardigstalldes nara
inpa datautdraget. Detta visas i bilaga 3. Adressrattningar ar ovanliga
for alla typer av upplatelseformer och resultatet paverkas inte om man
skulle utesluta dem, vilket ocksa visas i bilaga 3.

Fordelningen mellan olika kedjebrottstyper skiljer sig knappt beroende
pa om det &r hyres- eller bostadsratter. For smahus ar det nagot
vanligare att kedjorna bryts av samboregeln och nagot ovanligare att
hushall flyttat in till Malmo. Det 6vergripande moénstret dr dock
detsamma for alla tre upplatelseformer.

Figur 7 visar alla flyttkedjorna som ar med i analysen uppdelat efter hur
langa de &r. De ar tydligt att de flesta flyttkedjorna i denna analysen &r
valdigt korta. Nastan hélften av alla flyttkedjor, éver 2 600, slutar i
forsta ledet. Det betyder att ingen ldgenhet utéver den som byggdes
frigjordes. Bara fyra procent av kedjorna frigor fem eller fler lagenheter.

3000
2500
2000
1500

1000

Antal flyttkedjor

500

0
1led 2 led 3 led 4 led 5 eller fler

Langd pa flyttkedjan led

Figur 7. Hur langa blir kedjorna? Figuren visar férdelningen mellan olika
kedjeldngder for kedjorna som f6ljs i analysen.

17



Totalt frigors det 11 050 lagenheter av de 5 722 nybyggda lagenheterna
som ingar i analysen. Det betyder att den genomsnittliga kedjelangden
ar 1,9 lagenheter. For varje nybyggd ldgenhet i Malmo frigors alltsa
nastan ytterligare en ldagenhet genom omflyttning.

Bland tidigare studier ar ett aterkommande resultat att stérre bostader
ger langre flyttkedjor. For att studera detta delar vi upp de nybyggda
lagenheterna efter hur stora lagenheterna ar. Resultatet visas i
figur 813,

2,5

2

Kedjelangd
o -
(0] = (0]

o

-30 30-49 50-74 75-100 100-150
Storlek pa nybyggnation (kvm)

Figur 8. Pdverkar storleken pa den nybyggda ldgenheten hur ling
flyttkedjan blir? Figuren visar den genomsnittliga kedjeliingden uppdelat pd olika
storlekar pa den nybyggda Idgenheten.

Det ar tydligt att desto storre lagenhet man bygger, desto langre blir
kedjan. Mellan den storsta och minsta kategorin 6kar kedjelangden
med mer an en hel lagenhet, eller dver 70 procent.

Tidigare studier har inte kommit fram till en klar slutsats om vilken typ
av upplatelseform som har de langsta flyttkedjorna. Figur 9 visar hur
langa de olika kedjorna i Malmo &r i snitt uppdelat efter
upplatelseform.

Det verkar som att det i Malmo finns skillnader mellan hur Ianga
flyttkedjor olika upplatelseformer ger upphov till. Skillnaden &r storst
mellan smahus och de andra tva upplatelseformerna. Skillnaden mellan
hyresratter och bostadsratter ar relativt liten, bara lite mer dn 0,1
bostédder. Skillnaden &r dock statistiskt signifikant!4. Det &r vart att

13 Det saknas data fér en del av de lgenheterna, antingen for att register inte har
varit uppdaterade eller for att det inte gatt att koppla en fastighet till ratt data.
Generellt visas de ldgenheter det finns data for.

14 | denna del av rapporten testas statistiskt signifikans med ett tvasidigt t-test.
Gransen for signifikans ar p <0,01.

18



notera att vi har inte har kontrollerat for att smahus oftast ar stérre an
lagenheter i flerbostadshus. Detta diskuteras vidare i nasta kapitel.

2,5
2
1,5

1

Kedjelangd

0,5

0

Hyresratt . Bostadsratt Smahus
Upplatelseform

Figur 9. Pdverkar uppldtelseformen pd den nybyggda ligenheten hur ldng
flyttkedjan blir? Figuren visar den genomsnittliga kedjeldngden uppdelat pd olika
upplatelseformer pd den nybyggda ldgenheten.

Det ar mojligt att nybyggda lagenheter i olika delar av Malmo leder till
olika langa flyttkedjor. Detta kan till exempel bero pa att vissa omraden
har en hogre andel inflyttning fran utifran Malmo vilket i sa fall skulle
leda till kortare flyttkedjor. For att studera detta delar vi upp alla
nybyggen efter vilken stadsdel nybyggena ar byggda i, vilket visas i
figur 10. Ungefar tre av fem av de nybyggda lagenheterna ar byggda i
en av Malmos tre stora utbyggnadsomraden i delomradena Hyllievang,
Vastra hamnen och Limhamns hamnomrade. Dessa omraden visas

darfor separat i figur 11.
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Figur 10. Pdverkar vilken stadsdel man bygger den nybyggda ldgenheten
hur Iang flyttkedjan blir? Figuren visar den genomsnittliga kedjeldngden uppdelat
pa vilken stadsdel den nybyggda ldgenheten ligger i.

Enligt dessa resultat generar lagenheterna i Kirseberg langst kedjor
medan lagenheterna i Hyllie generar kortast kedjor. Skillnaden ar strax
over en halv lagenhet. Bland de tre olika utbyggnadsomradena ar det

nybyggnationen i Limhamns hamnomrade som har ldngst kedjor. Aven
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om skillnaden mellan de tre delomradena dr mindre dn mellan de tio
stadsdelarna, cirka en fjardedels lagenhet mellan langst och kortast, ar
alla skillnaderna statistiskt signifikanta.

Det ar dock vart att tédnka pa att manga av de nybyggda lagenheterna i
Limhamn ar smahus, vilka kan ténkas vara en stor del av forklaringen av
skillnaden. | nasta kapitel kommer férdjupad analys att goras i denna
och liknande fragor.

2,5
2
1,5

1

Kedjelangd

0,5

HYLLIEVANG VASTRA HAMNEN LIMHAMNS

. HAMNOMRADE
Utbyggnadsomrade

Figur 11. Pdverkar vilket utbyggnadsomrdde man bygger den nybyggda
ldgenheten hur lIdng flyttkedjan blir? Figuren visar den genomsnittliga
kedjeldngden uppdelat pa vilket delomrdde den nybyggda ldgenheten ligger i av de
tre stora utbyggnadsomrddena.

Aven om lingden pa flyttkedjorna skulle vara samma mellan olika typer
av nybyggnation kan det vara sa att olika typer av lagenheter frigors i
kedjorna beroende pa vad det ar som byggs. Denna del studerar nagra
av dessa mojligheter. Nasta kapitel studerar skillnaderna narmare.

Man kan anta att det &r vanligare att rora sig inom en upplatelseform
an mellan olika typer upplatelseformer. Detta galler framférallt mellan
hyresratter och de tva typerna av dgt boende. Kraven for att kunna dga
sitt boende ar helt enkelt hogre an kraven for att fa hyra. Detta ar
tydligt i figur 12 som visar hur typen av lagenheter som frigors varierar
beroende pa vad man bygger. Som jamfdrelse visar figuren dven hur
fordelningen i det faktiska bostadsbestandet sag ut 2018.
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Figur 12. Pdverkar vilken uppldtelseform man bygger vilka upplatelseformer
som frigdrs? Figuren visar hur férdelningen mellan olika upplatelseformer bland de
frigivna ldgenheterna varierar uppdelat efter uppldtelseformen pd bostaden som
startade flyttkedjan.

Som vantat ar det storst skillnad mellan hyresratter och de andra tva
typerna av lagenheter. Férdelningen av de ldgenheter som frigors av
bostadsratter och smahus ar snarlika den faktiska fordelningen av
bostadsbestandet i Malma. For nybyggda hyresratter ar istallet
hyresratter 6verrepresenterade bland de frigjorda ldgenheterna.
Nybyggda smahus ar den typ av nybyggnation som frigor flest smahus
(per nybyggd lagenhet). Andelen bostadsratter som frigors ar ungefar
samma for nybyggda bostadsratter som smahus. Med andra ord tyder
resultat i figur 12 pa att det basta sattet att frigbra hyresratter ar att
bygga hyresratter och att det basta sattet att frigéra smahus ar att
bygga just smahus medan det for bostadsratter inte spelar sa stor roll
om man bygger smahus eller bostadsratter.

Generellt flyttar manniskor kort: de flesta som flyttar till en lagenhet i
Malmo gor sa fran en annan lagenhet i Malmo. Mer &n en tredjedel av
alla flyttar inom Malmo sker dessutom inom samma stadsdel. Det finns
darfor anledning att tro att var man bygger i Malmo kommer att
paverka varifran i kommunen man lyckas locka malmoébor. Tabell 1
sammanfattar hur flyttmonster skiljer sig beroende var man har byggt.

| tabell 1 ar det tydligt att det ar lagenheter i den egna stadsdelen som
ar mest overrepresenterade for nybyggnation i samtliga stadsdelar. For
manga av stadsdelarna ar 6verrepresentationen markant: for Oxie ar
det mer @n 10 ganger vanligare att det uppstar vakanser i Oxie av
nybyggnation i stadsdelen an nybyggnation generellt.
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Tabellerna 1 och 2 visar under- och 6verrepresentation mellan hur olika
typer av nybyggnation ger olika typer av frigjorda bostader. Anledningen
till att vi méater pa detta sattet ar att de olika kategorierna skiljer sig
kraftigt at i antal nybyggen och frigjorda lagenheter. Det blir darfor svart
att jamfora absoluta tal. Bada tabellerna kan tolkas pa samma sétt.

| tabell 1 visar varje siffra om stadsdelarna till vanster ar dver- eller
underrepresenterade bland de ldgenheterna som har frigjorts av nybyggda
lagenheter i kolumnhuvudet. Siffran 1,6 langst upp till vanster betyder att
det ar 1,6 ganger vanligare att en lagenhet i Centrum frigors av en nybyggd
lagenhet i Centrum jamfort med nybyggda lagenheter generellt. Siffran
kan jamforas med procentsatsen i raden langst ner: 28 procent av alla
frigjorda lagenheter i studien finns i flyttkedjor startade av nybyggnation i
Centrum. Men av de lagenheter som frigjordes i Centrum har en 1,6 hogre
andel, alltsa ungefar 45 procent, frigjorts av bostader byggda i Centrum.

| cellen under star det 0,6. Det betyder att det &r 0,6 ganger sa vanligt att
en lagenhet i Fosie frigjorts av en lagenhet byggd i Centrum jamfort med
genomsnittet. Cellerna ar fargkodade efter hur 6verrepresenterade de
olika omradena ar: den morkaste fargen markerar den hogsta siffran i
varje kolumn och den ljusaste fargen den lagsta.

Stadsdel, nybyggnation

Stadsdel,

frigjorda Centrum Fosie Husie Hyllie Kirseberg  Limhamn- Oxie

lagenheter Bunkeflo innerstaden| Total

Centrum 1,6 0,4 0,8 0,7 1,0 0,8 0,5 0,6 24%

Fosie 0,6 3,5 0,9 1,6 0,6 0,9 1,9 1,8] 11%

Husie 0,4 0,3 5,4 0,8 1,5 0,7 0,4 0,0 5%

Hyllie 0,6 0,4 1,0 1,6 0,9 1,0 0,8 1,6] 10%

Kirseberg 0,9 1,5 2,3 0,9 3,7 0,6 0,4 0,0 5%

Limhamn-

Bunkeflo 0,4 0,6 0,2 0,9 0,2 1,7 0,3 03] 13%

Oxie 0,9 2,1 1,2 1,0 0,6 0,7 10,6 0,0 2%

Rosengard 0,9 2,9 0,9 1,1 1,4 0,8 4,0 0,8 5%

Sodra

innerstaden 1,4 0,8 0,6 1,1 1,3 0,8 0,8 0,3 13%

Vastra

innerstaden 1,0 0,2 0,6 0,7 0,5 1,3 0,1 2,9 13%
Total 28% 2% 7% 17% 4% 41% 1% 1%| 100%

Tabell 1 Pdverkar var man bygger var ldgenheter frigdrs? Figuren visar hur
férdelningen mellan vilka stadsdelar de frigivna ldgenheterna ligger varierar uppdelat
efter var bostaden som startade flyttkedjan byggdes. Varje siffra motsvarar hur éver-
(siffror bver 1) eller underrepresenterad (siffror under 1) kombinationen dr. Desto
mdrkare en cell dr, desto mer 6verrepresenterat dr stadsdelen till vinster bland
nybyggnation i stadsdelen i kolumnhuvudet.
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Storlek, frigjorda

lagenheter

Utover den egna stadsdelen ar det ofta angransande stadsdelar som
paverkas mest av nybyggnation i en stadsdel. For nybyggnation i Hyllie
ar till exempel vakanser i angransande Fosie nastan lika over-
representerat som vakanser i Hyllie. | tabell 1 ar 8 av 10 av de Over-
representerade kombinationer antingen inom samma stadsdel eller
mellan tva angransande stadsdelar. Med vissa undantag paverkar alltsa
nybyggnation relativt sett den egna stadsdelen mest, darefter
angransande stadsdelar och forst i tredje hand 6vriga stadsdelar.

Det ar intressant att de tre stadsdelarna dar vakanser ar minst
overrepresenterade bland nybyggnation i den egna stadsdelen ar
Centrum, Hyllie och Limhamn-Bunkeflo, de tre stadsdelarna med mest
nybyggnation. Detta ar antagligen delvis en effekt just av att det byggs
sa mycket i dessa stadsdelar; det finns helt enkelt inte nog med
hylliebor som vill flytta for att fylla all nybyggnation i stadsdelen. Som
en effekt av detta far stadsdelarna med mest nybyggnation en lite lagre
andel inflyttare fran den egna stadsdelen.

Tabell 2 visar samma typ av tabell 1 fast fér bostadsstorlekar. Det gar
att se pa den morkgrona diagonalen i tabellen att nybyggda lagenheter
ofta frigor lagenheter i snarlika storlekar. Om nagot sa verkar det som
att lagenheter under 75 kvadratmeter frigor oproportionerligt manga
lagenheter som ér lika stora eller nagot mindre. Nybyggnation i dessa
storlekar verkar alltsa mojliggora hushall att flytta till en nagot storre
lagenhet. For nybyggda lagenheter som ar dver 75 kvadratmeter ar det
istallet lika stora eller storre lagenheter som ar 6verrepresenterade i
flyttkedjan.

Storlek, nybyggnation

-30 30-49 50-74 75-100 100-150| Total

-30 4,2 2,4 1,0 0,4 0,2 8%
30-49 1,8 1,5 1,2 0,7 0,5] 16%
50-74 0,6 0,8 1,1 1,1 0,8] 37%
75-100 0,4 0,7 0,9 1,2 1,4 24%
100-150 0,2 0,6 0,9 1,2 1,7] 12%
150-200 0,8 0,7 0,8 1,0 2,8 2%
200- 0,0 0,3 0,8 0,8 4,0 0%
Total 1% 17% 41% 32% 9% 100%

Tabell 2 Péverkar hur stort man bygger hur stora ligenheter som frigors?
Figuren visar hur férdelningen mellan olika bostadsstorlekar hos de frigjorda
ldgenheterna uppdelat efter hur stor bostaden som startade flyttkedjan var. Varje
siffra motsvarar hur éver- (siffror 6ver 1, mérkgrén ruta) eller underrepresenterad
(siffror under 1, ljusgrén ruta) kombinationen dr. Desto mérkare en cell r, desto mer
Overrepresenterat dr stadsdelen till vinster bland nybyggnation i stadsdelen i
kolumnhuvudet.
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Deskriptiv statistik som den ovan ar bra for att ge en 6vergripande bild.
Om man som ska analysera vad som ger upphov till ndgot ar dock ofta
regressionsanalyser eller liknande att foredra. En regressionsanalys ger
moijlighet att studera flera olika mojliga forklaringar samtidigt. Detta
kan vara bra i lagen déar det finns 6verlappande forklaringar: sag att ett
speciellt omrade verkar ge upphov till langre kedjor an andra omraden.
Om det har byggts sarskilt stora lagenheter i detta omrade ar det svart
att avgora vad som ar orsaken till de langa flyttkedjorna om man
studerar faktorerna en och en. Ar det ligenheternas storlek eller deras
placering som gor att kedjorna blir langre? | en regressionsanalys kan
man kontrollera for bade omrade och lagenhetsstorlek (och mycket
annat) samtidigt for att se vad som driver en process. Vidare ger
regressionsanalyser mojlighet att kvantifiera hur stor en effekt ar. Dock
ar det viktigt att tdnka pa att en regressionsanalys av denna sort inte
kan ge bevis pa kausalitet, utan bara pa korrelation. Det betyder att vi
till exempel kan visa att langa lagenheter i snitt har langre flyttkedjor,
men inte att flyttkedjorna blir Iangre fér att lagenheterna ar storre. For
att kunna bevisa kausalitet krdvs mer avancerade metoder eller andra
typer av data.

De olika egenskaper som jamfors har ar upplatelseform for den nya
lagenheten som startar kedjan, stadsdelen déar det byggdes, inkomsten i
delomradet dar det byggdes, storleken pa lagenheten samt en kontroll
for om det ar ett dldreboende. Den sista géller fastigheten Soltofta som
ar ett gruppboende i Virentofta.

Vi har samlat alla resultattabeller i bilaga 2. Dar finns dven en guide till
hur man ska tolka resultaten. Nedan foljer en sammanfattning. For att
testa hur robusta resultaten ar gérs dven en alternativ specifikation®.
Resultaten fran denna sammanfattas i bilaga 3. Resultaten &r generellt
robusta.

Denna del av rapporten diskuterar till stor del samma fragor som
kapitlet ovan, fast pa ett djupare plan. Genom att kontrollera for

15 Regressionerna som redovisas nedan ar av OLS-typ med robusta standardfel.
Detta dr en av de mest grundldggande typerna av regressionsanalys. Bilaga 3 visar
resultat fran en mer avancerad metod, poissonregression, som har teoretiska
fordelar framfor OLS i detta lage.
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upplatelseform, storlek, inkomst i omradet samt stadsdel hos den
nybyggda lagenheten kan man sérskilja effekterna av de olika
egenskaperna fran varandra. Resultaten sammanfattas i tabell 3.

Tabell 3. Vad pdverkar flyttkedjans lingd?

Kedjelangd

Upplatelseform*
Hyresritt
Smdhus

Stadsdel**

Fosie
Husie
Hyllie
Kirseberg
Limhamn-Bunkeflo
Oxie

Vistra Innerstaden

Inkomst***
Medelh6g
Hég
Storlek
Aldreboende

+ + O O +OO+IOI o o

Tabellen visar hur skillnader mellan olika nybyggda bostdder
paverkar hur Idng en flyttkedja blir. Egenskaper hos den nybyggda
Idgenheten som leder till att flyttkedjan blir Idngre visas som ett
plus i en grén ruta och egenskaper som gér att flyttkedjan blir
kortare visas som ett minus i en réd ruta. Ovriga, icke signifikanta
(p >0,05), resultat visas som en nolla i en vit ruta. Fullsténdiga
resultat finns i bilaga 2. *Jdmfért med bostadsrdtter, **jimfért
med Centrum, *** Jamfért med Idg inkomst.

Intressant nog visar dessa resultat att det for kedjelangd generellt inte
spelar nagon roll vilken upplatelseform man bygger. Inte heller spelar
det nagon roll om omradet ar mer eller mindre bemedlat. Daremot
spelar vilken stadsdel bygget finns i en viss roll: nybyggen i Fosie och
Hyllie har kortare kedjor @n andra stadsdelar och byggen i Kirseberg och
Vastra innerstaden langre. De tva senare stadsdelarna har dock relativt
lite nybyggnation i sig och resultatet ska darfor tolkas med forsiktighet.

En lagenhet i ett dldreboende ger i snitt en lagenhet langre kedjor an
andra bostader. Detta ar troligtvis pa grund av att farre flyttar in fran
utanfor Malmo i forsta ledet i dldreboende. | 6vrigt ar det som spelar
roll storleken pa lagenheten: desto storre lagenhet, desto langre kedja.
100 lagenheter som ar 150 kvadratmeter skulle enligt dessa resultat
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leda till att 150 fler lagenheter frigjordes an om man byggde lika manga
lagenheter pa 50 kvadratmeter. Det &r just pa grund av denna stora
effekt av storlek som gor att skillnaden mellan smahus och de andra
upplatelseformerna inte langre &r statistiskt signifikant i regressions-
analysen?®, Detta tyder pa att det tidigare resultatet, att smahus ger
langre flyttkedjor &n 6vriga upplatelseformer, beror pa att smahus ar
storre, inte pa att de ar just smahus.

| debatten om flyttkedjor beskrivs ofta malet som att frigéra lagenheter
som mindre bemedlade hushall kan efterfraga, samt hur man kan
frigora lagenheter foér smabarnsfamiljer. FOr att studera detta bryts
analysen ner for att studera vad som paverkar hur manga lagenheter i
laginkomstomraden, hur manga hyreslagenheter samt hur manga stora
lagenheter som frigors nar en ny lagenhet byggs. En stor lagenhet
definieras som bostdader som ar storre dn 100 kvadratmeter, vilket
motsvarar den storsta femtedelen av det befintliga bestandet i Malmo
2018. Resultaten sammanfattas i tabell 4.

Det blir i tabell 4 snabbt tydligt att olika typer av nybyggnation gor att
olika typer av lagenheter frigors till olika grad. Om malet ar att frigora
lagenheter i laginkomstomraden spelar det roll vilken upplatelseform
man bygger: fler lagenheter frigors i dessa omraden om man bygger
nya hyresratter &n om man bygger nya bostadsratter. Nya smahus
frigor i sin tur farre lagenheter i mindre bemedlade omraden an nya
bostadsratter. Likasa har nybyggnation i hoginkomstomraden mindre
effekt i laginkomstomraden dn annan nybyggnation. Tillsammans ar
effekten relativt stor: 100 nybyggda hyresratter i ett laginkomstomrade
skulle ge 25 fler vakanser i laginkomstomraden jamfort med 100
smahus i ett hoginkomstomrade. Detta far anses vara en stor effekt da
det genomsnittliga antalet frigjorda lagenheter i laginkomstomraden i
studien bara ar 16 frigjorda lagenheter for varje 100 nya lagenheter
som byggs.

Det skapas flest vakanser bland hyresrdtter om man bygger nya
hyresratter medan inkomsten i omradet ar mindre viktig. 100 nybyggda
hyresratter ger 17 fler frigjorda hyresratter jamfoért med 100 nybyggda
bostadsratter.

Stora lagenheter frigors istallet mest effektivt av stora lagenheter i
hoginkomstomraden. Detta hade kunnat bero pa att personer som har

16 Upplatelseformerna ar signifikanta utan évriga kontroller, men slutar vara
signifikanta sa fort man kontrollerar for storlek.
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moijlighet att bo i storre lagenheter i det befintliga bestandet ser
nybyggda lagenheter som ett alternativ till att Iamna kommunen.
Intressant nog finns det ingen skillnad i vilken upplatelseform som ger
flest vakanser bland stora lagenheter.

Tabell 4. Vad pdverkar vilka ldgenheter som frigors?

Laginkomst-  Hyresratter  Stora

omraden lagenheter
Upplatelseform*
Hyresrdtt + + 0
Smdéhus _ 0 0
Stadsdel**
Fosie _ 0
Husie _ 0
Hyllie _ 0
Kirseberg + 0 +
Limhamn-Bunkeflo 0 0 0
Oxie 0 0 +
Viéstra Innerstaden 0 0 0
Inkomst***
Medelhég 0 0 0
Storlek + + +
Aldreboende 0 0 0

Tabellen visar hur skillnader mellan olika nybyggda bostédder paverkar vilka
Idgenheter som frigérs i en flyttkedja. Egenskaper hos den nybyggda Idgenheten
som pdverkar antalet av en typ av ldgenhet som frigérs positivt visas som ett
plus i en grén ruta och egenskaper som géor att antalet av typen av ldgenheter
minskar visas som ett minus i en réd ruta. Ovriga, icke signifikanta (p >0,05),
resultat visas som en nolla i en vit ruta. Fullstdndiga resultat finns i bilaga 2.
*Jadmfort med bostadsrdtter, **jamfért med Centrum, *** Jamfért med ldg
inkomst.

| denna del studeras tre olika grupper separat for att studera om olika
typer av byggande paverkar dem pa olika satt. De tre grupperna &r unga
hushall, aldre hushall samt barnfamiljer. Som unga rdknas alla hushall
dar nagon ar mellan 20 och 34 ar. Barnfamiljer definieras som ett
hushall dar minst en person ar 19 ar eller yngre och minst en &r 20 ar
eller aldre. Till sist definieras dldre hushall som alla hushall dar nagon ar
aldre an 65. Resultaten sammanfattas i tabell 5.

Till viss del kan man férvanta sig att de typer av bostader som ger
langre flyttkedjor i tabell 3 ocksa ska paverka fler av alla typer av
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hushall: desto langre en flyttkedja ar, desto storre ar chansen att nagon
av de olika typerna av hushall ska paverkas. Sa ar dock inte alltid fallet.

Unga paverkas mest av nybyggda hyresratter. Detta ar en rimlig
konsekvens av att unga generellt har svart att komma in pa
bostadsmarknaden och jamfért med aldre oftare befinner sig i borjan
av sin bostadskarriar. Hyresratter blir ddrmed den mest, ofta sakert
enda, tillgéngliga upplatelseformen. Fran tabell 4 vet vi att nya
hyresratter dessutom frigor fler hyresratter i det befintliga bestandet
an andra upplatelseformer. Detta hjalper till att forklara varfor
nybyggda hyresratter har sa stor effekt pa unga dven om nybyggda
hyresratter ofta kan ha for héga hyror for manga unga.

Nybyggnation i laginkomstomraden ger ocksa storre effekt fér unga an
annan nybyggnation, vilket kan férklaras av att unga som grupp har
lagre inkomst &n dldre, mer etablerade malmdébor. Totalt sett sa gor
100 nya hyresratter i ett laginkomstomrade att 31 fler unga hushall kan
flytta jamfort med 100 bostadsratter i ett valbargat omrade. En réatt stor
effekt da 100 nya ldgenheter i snitt gor att 110 unga hushall kan flytta.

Tabell 5. Vad pdverkar vilka som flyttar?

Unga Aldre Barnfamiljer
Upplatelseform*
Hyresrdtt + _
Sméhus 0 _ +
Stadsdel**
Husie 0 0 +
Kirseberg 0 + 0
Limhamn-Bunkeflo 0 + +
Oxie 0 0 0
Vistra Innerstaden _ 0 0
Inkomst***
Medelh6g _ + 0
Storlek + + +
Aldreboende _ + 0

Tabellen visar hur skillnader mellan olika nybyggda bostdder paverkar vilka
som paverkas i en flyttkedja. Egenskaper hos den nybyggda ldgenheten som
paverkar en grupp mer visas som ett plus i en grén ruta och egenskaper som gor
att gruppen pdverkas mindre visas som ett minus i en réd ruta. Ovriga, icke
signifikanta (p >0,05), resultat visas som en nolla i en vit ruta. Fullstédndiga
resultat finns i bilaga 2. *Jdmfért med bostadsrditter, **j@dmfért med Centrum,
*** Jamfort med Iag inkomst.
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Foga forvanande paverkas dldre som grupp mest av nastan exakt
motsatta saker som de som paverkar unga mest. Bostadsratter i
omraden med medelhoga inkomster ar det som gor att flest dldre
flyttar (utover dldreboende, som forstas har en positiv effekt pa
gruppen aldres mobilitet). 100 nya bostadsratter i ett
medelinkomstomrade skulle teoretiskt sett gora att 23 fler aldre hushall
flyttade jamfort med 100 nya hyresratter i ett laginkomstomrade. Detta
ar en stor effekt da gruppen aldre ar en valdigt immobil grupp: i snitt
gor 100 nya lagenheter att bara 16 aldre hushall flyttar.

Barnfamiljer paverkas mycket av upplatelseform: smahus leder till att
langt fler barnfamiljer flyttar an bostadsratter. Intressant nog goér
hyresratter ocksa att fler barnfamiljer flyttar an bostadsratter (dven om
effekten ar storre for smahus). Eftersom det finns barnfamiljer i alla
inkomstklasser ar detta inte alltfor ovantat. Nya hyresratter mojliggor
for barnfamiljer som inte har mojlighet att kdpa sitt boende att flytta till
nagot stérre medan nya smahus ger barnfamiljer som &ger sitt boende
en mojlighet att uppgradera. Effekten ar relativt stor: 100 nya smahus
gor att 27 fler, och 100 nya hyresratter 17 fler, barnfamiljer flyttar
jamfort med 100 nya bostadsratter. | snitt gér 100 nya lagenheter att
44 barnfamiljer kan flytta.

Att det finns barnfamiljer i alla inkomstklasser blir ocksa tydligt av att
barnfamiljer som enda grupp inte paverkas av inkomsten i omradet déar
nya bostdder byggs. Aven om alla grupper pdverkas mer av storre
lagenheter an av sma ar det tydligt att storleken ar speciellt viktig for
barnfamiljer; effekten av en extra kvadratmeter ar sju ganger storre for
barnfamiljer an for unga och mer an tio ganger storre an for aldre.
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Den Overgripande slutsatsen man kan dra ifran denna rapport ar att
flyttkedjor &r relativt korta. For varje bostad som byggs i Malmo frigors
det i snitt knappt en bostad till. Detta resultat ar i stort i linje med de
forskningsresultat som sammanfattas i forskningsoversikten fran
Malmo universitet. Ungefar en tredjedel av alla svenska studier har ett
lagsta snitt som ar lagre eller lika stort som vart resultat. Resultatet i
denna studie &r ocksa helt i linje med resultatet fran Helsingborgshems
studie fran 2017, en av de mest gedigna och storsta studierna som
gjorts pa senare ar. Dar kom man ocksa fram till en genomsnittlig
kedjelangd pa 1,9. Resultatet i denna studie ligger under det oviktade
medelvardet for de tidigare studiernas resultat. Dock dras detta medel
upp av valdigt héga varden i vissa studier. Studierna med hoga varden
ar dessutom ofta baserade pa enbart ett mindre antal lagenheter.

Langden pa kedjan som skapas varierar inte markant beroende pa var i
Malmo man bygger. Daremot verkar storre lagenheter leda till langre
kedjor, vilket ar i linje med tidigare studier. Smahus ger i snitt ocksa
langre kedjor, men intressant nog férsvinner den effekten nar man
kontrollerar for storlek i regressionsanalyserna. Darmed verkar
”smahuseffekten” egentligen bara vara en "storlekseffekt”.

Ett genomgaende resultat i denna rapport kan sammanfattas som att
”lika ger lika”: vill man frigora lagenheter i det befintliga bestandet i en
stadsdel ar det mest effektivt att bygga i samma stadsdel (dven detta ar
i linje med tidigare studier). Samma sak galler for upplatelseform: det
frigdrs mest hyresratter om man bygger just hyresratter och sa vidare.
Daremot ger nybyggnation i en viss storlek relativt ofta upphov av att
lagenheter i andra storlekar frigors. Detta galler dock framst storlekar i
narliggande storlekskategorier, sa dven for storlekar finns det en viss
"lika ger lika”-effekt.

Aven om det inte finns ndgon statistiskt signifikant skillnad mellan hur
langa kedjorna blir beroende pa vilken upplatelseform man bygger (om
man kontrollerar for storlek) finns det tydliga skillnader i vilka hushall
det ar som deltar i flyttkedjorna. Unga paverkas mest om det ar
hyresratter som byggs, dldre om det byggs bostadsratter. Barnfamiljer
paverkas mest om det byggs hyresratter eller smahus. Det ar alltsa pa
sa satt mojligt att styra vilka det ar som kan dra nytta av en flyttkedja.

Denna rapport kommer med en del brasklappar. For det forsta byggdes
de fastigheter som ingar i analysen under en period da det byggdes
mycket i Malmo. Det dr inte sdkert att resultatet hade varit detsamma
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om man istéllet analyserat fastigheter under en lagkonjunktur. Vidare
begrdnsas denna studie av att man inte kan ga utanfér
kommungransen. Malmo ar tatt sammanflatat med grannkommunerna
i sydvastra Skane. Det ar troligt att vissa av de bostader som frigjorts i
grannkommunerna av nybyggnation i Malmo lockar till sig hushall fran
Malmo. Pa sa satt kan det vara sa att flyttkedjan fortsatter och
egentligen ger en storre paverkan pa Malmaos bostadsmarknad an vad
som fangas av denna rapport. En rapport pa Skane-niva hade kunnat ge
en mer precis bild av nybyggnationens paverkan.

Det ar viktigt att papeka att dessa resultat inte sager att flyttkedjor inte
kan vara langa, eller stracka sig fran nybyggda hyresratter till villor. Inte
heller séger de att en stor ldagenhet maste skapa en langre flyttkedja dn
en liten. Ddremot ar resultaten tydliga med att sddana kedjor ar
ovanliga jamfort med motsatsen.
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