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Abstract:

The main purpose with this master thesis is to examine whether it is possible to prove
that the Oresund Bridge has affected the housing prices and the housing market in the
Malmé region, since the bridge was built.

The establishment of the Oresund Bridge has made it easier to move to the other side of
the strait. An evident trend is that Danes moves to the Swedish side with the main rea-
son that they find less expensive living there.

The result of the regression analysis shows that 55 per cent of the increase of prices on
small houses in Malmé between 1994 and 2003 can be explained by the four factors
income, interest rate, construction of new houses and unemployment rate. It is a good
rate of explanation, but it also shows that other factors play a role. When the factor
"immigrated Danes" is added, the rate of explanation increases to almost 72 per cent.

From the result, one can conclude that an equalisation process between Malmé and
Copenhagen has begun. It is primarily Greater Malmé that shows the biggest price in-
crease in the housing market. The housing markets in Malmé and Copenhagen will be
more and more integrated and the price levels will be brought closer to each other.
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Sammanfattning

Oresundsbron invigdes den forsta juli ar 2000. Den band samman tva tidi-
gare ganska skilda stider, Malmé och Képenhamn som nu gavs nya foérut-
sittningar for samverkan och integration. Bron minskade det praktiska
avstandet och skapade nya forutsittningar for arbetsmarknaden och bo-
stadsmarknaden.

Syftet med examensarbetet ir att undersdka om det gar att pavisa att Ore-
sundsbron haft betydelse for bostadspriserna och bostadsmarknaden i
Malmoregionen sedan brons tillkomst. Arbetet har genomférts med in-
riktning pa tre delar; en litteraturstudie, en statistikstudie, samt intervjuer.

Rintan och inflationen har sjunkit till historiskt laga nivaer, vilket har gjort
det billigare att finansiera ett fastighetskop. Mellan dren 1996 och 2003 steg
priserna pa smahus i hela landet med i genomsnitt 75 procent.

Statistiksokningen visar att Malmos smahuspriser har stigit mycket. Gote-
borg har i princip samma prisutveckling, men Malmo har etablerat sig pa
en niva nagot 6ver Goteborg, vad giller K/ T-utveckling. Detta trots att
Malmé har bland de ligsta medelinkomsterna i landet och Goteborg har
bland de hogsta.

Oresundsbrons tillkomst har Sppnat en méjlighet att littare bositta sig pa
andra sidan sundet. Man kan se en tydlig trend av danskar som bositter sig
pa den svenska sidan med frimsta anledningen att fa en billigare bostad.
Mojligheten att litt kunna pendla dr ocksa avgorande eftersom de flesta
behaller sina jobb i Danmark. Det finns fler barridrer som maste brytas,
men man ser dndd att det sker en viss utjimning mellan Malmé och Ko-
penhamn pa bostadsmarknaden.

Resultatet av den genomférda regressionsanalysen visar att 55 procent av
prisuppgangen pa smahus i Malmé mellan 1994 och 2003 kan férklaras av
de fyra faktorerna inkomst, rinta, nybyggnation och arbetsléshet. Det ar
en bra forklaringsgrad, men visar ocksad att andra faktorer spelar in. Liggs
taktorn inflyttade danskar till, 6kar férklaringsgraden till ndstan 72 procent.
Samtliga intervjuobjekt tror att Oresundsbron haft en inverkan pa bo-
stadsmarknaden pa ett eller annat sitt.

Av resultatet kan man dra slutsatsen att en utjimningsprocess mellan
Malmé och Koépenhamn har pabérijats, som en f6ljd av Oresundsbrons
tillkomst. Det dr framforallt Stormalmé som uppvisar den storsta prisupp-
gangen pa smahusmarknaden. En slutsats ér att det efter hand sker en ut-
jamningseffekt dir Malmés och Kopenhamns bostadsmarknader kommer
integreras allt mer och prisnivaerna niarma sig varandra.
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Summary

More than five years have passed since the Oresund Bridge was built. The
fixed link between Malmé and Copenhagen has since then created new
opportunities for travel, trade, employment etcetera. This report examines
whether the bridge has had an impact on the small house prices in the
Malmo region.

In average the small house prices in Sweden have increased 75 percent,
between 1996 and 2003. The greatest increase is found in the three largest
cities, Stockholm, Gothenburg and Malmé. The low interest rate, which
makes it easier to finance real estate, is probably one of the most important
explanations.

But also other factors, that are hard to measure, should as well affect the
price increase. The integration between the labour market and the housing
market is one of the most important of these, when the labour supply di-
rects where people lives. The Oresund Bridge has given new opportunities
for mobility across the strait. Because of that, the size of the potential la-
bour market for citizens of Malmé has increased, which makes Malmé a
more attractive place to live in.

Good possibilities for commuting could make the integration process on
the housing market more difficult. On the other hand it gives people good
opportunities to live and work in different locations, so they don't need to
break up from their old residences. Statistics show that more and more
Danes move to Malmoé and its surrounding municipalities. The main pur-
pose for these Danes is that they can find cheaper living on the Swedish
side of the strait. The commuting statistics show that half of the commut-
ers using the bridge from the Swedish side were born in Denmark. Obvi-
ously most people keep their old employments when they move. Together
with the fact that quite few Swedes move to Denmark, this means that the
demand for housing should become evidently higher than before in
Malmo.

Danish people find it cheaper to live in Sweden, and some of them are
obviously willing to move to lower their housing costs. This indicates that
an equalization process has begun. In the long run, the result should be
that the housing prices in Malmé and Copenhagen levels out.

The attractiveness of a region depends on many factors. In the Malmo
region, the attraction highly depends on access to higher education, cul-
ture, nearness to a big city and communications. The establishment of the
bridge has increased the access to all these factors. If you move to Malmé
nowadays, you will have access to Copenhagen, with its cultural supply,
other universities and an international airport. This being so, the bridge
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becomes a symbol that the possibility to utilize the above mentioned op-
portunities exists.

Young and mobile persons tend to be the most frequent users of these
new opportunities. Persons with a more "bohemian" lifestyle tend to be
attracted to regions where this kind of opportunities is available. Larger
and larger groups with high human capital are attracted to the region. They
carry new ideas that can contribute to for example technological develop-
ment. When the economy grows because of this, more jobs are created,
which demands more dwellings. This increases the demand and should
lead to higher prices on the housing market in the long run.

In the comparison with three other comparable bridge regions, Lissabon,
Istanbul and Bay Area; Bay Area in San Francisco is the most comparable
of them to the Oresund Bridge. The three bridges connect areas within the
same country, while the Oresund Bridge crosses a national border. Bay
Bridge is the most comparable because of the historical cultural differ-
ences, but also because of the geography. San Francisco has ties to the
Spanish culture in the south, while Oakland has more ties to the mainland.
Bay Bridge was built in 1936 and created a connected area. The traffic
situation in Bay Area then is comparable to the situation around Oresund
today.

In the 70 years that have passed in Bay Area the old city centres in Oak-
land and San Francisco have lost in significance, while the suburban areas
have grown most. In the Malmé region, where only five years have passed,
it yet can be seen tendencies of the same development. The housing prices
in the surrounding municipalities have had a greater increase than in
Malmo.

The small house prices in Malmé and Gothenburg during the eleven year
period between 1994 and 2005 have been examined. The quota between
purchase-sum and rateable value as well as the quota between purchase-
sum and house area didn't differ so much between the two cities. Even if it
not is a clear difference, it could be pointed out that Malmé has passed
Gothenburg in purchase-sum/rateable value.

The regression analysis can give an understanding about which different
factors that affects the price development. The result shows that 55
per cent of the increase of prices on small houses in Malmé between 1994
and 2003 can be explained by the four factors income, interest rate, con-
struction of new houses and unemployment rate. It is a good rate of ex-
planation, but it also shows that other factors play a role. When the factor
"immigrated Danes" is added, the rate of explanation increases to almost
72 per cent. All the interviewees believe that the Oresund Bridge has had
an impact on the housing market in one way or another. The model is sta-
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tistically insecure, and should be interpreted with caution. But still it indi-
cates that the Danes affects the housing market in Malmé more and more.

From the result, one can conclude that an equalisation process between
Malmé6 and Copenhagen has begun. It is primarily Greater Malmé that
shows the biggest price increase in the housing market. The housing mar-
kets in Malmo and Copenhagen will be more and more integrated and the
price levels will be brought closer to each other.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Ar 2000 invigdes Oresundsbron mellan Sverige och Danmark. Genom
bron 6ppnades nya forenklade mojligheter f6r resor, handel, arbete och
studier med mera. Bron skapade ocksd nya méjligheter f6r val av bostads-
ort, da det praktiska avstindet minskade mellan tva tidigare i princip atskil-
da stider. Exempelvis kan en person boende 1 Malmé nu pa ett enklare sitt
ta sig till Képenhamn och didrmed 6ppnas en storre potentiell arbetsmark-
nad. Med det f6ljer ocksa en storre valfrihet pa bostadsmarknaden, man ar
inte lingre tvungen att flytta till Danmark for att jobba 1 Képenhamn, utan
kan pa ett enklare sitt pendla.

Bostadsmarknaden paverkas av flera olika faktorer. En stor infrastruktur-
torindring dr intressant ur den hir synvinkeln dd en sadan kan ligga till
grund for en strukturférindring vad giller mojlighet till arbete och val av
bostadsort, som in sin tur paverkar priserna pa bostider.

1.2 Syfte

Syftet med arbetet ir att underséka om det gar att pavisa att Oresundsbron
haft betydelse for bostadspriserna och bostadsmarknaden i Malmoregio-
nen sedan brons tillkomst.

1.3 Metodik

Arbetsmetoden ar 1 princip uppdelad i tre delar. Dessa ar litteraturstudie,
statistikstudie och intervjustudie. Litteraturstudien syftar i forsta hand till
att beskriva teorier kring regionutveckling, vad som gor en region attraktiv
och vilken paverkan forbittrad infrastruktur kan ha pa sambhillet.

Statistikinsamlingen gjordes for att ta fram konkreta siffror pa hur priserna
pa bostadsmarknaden har utvecklats i Malmoregionen sedan i mitten av
1990-talet. For att kunna sitta statistiken i relation till nagot har dven mot-
svarande sOkningar gjorts i G6teborg. Till dessa s6kningar har obearbetad
grunddata tagits fram f6r att kunna skapa en mer detaljerad bild av prisut-
vecklingen. Vad giller prisutveckling pa bostadsritter och utvecklingen pa
den danska sidan har frimst bearbetad statistik anvinds. En enklare regres-
sionsanalys har gjorts for fa ekonometrins bild av vad som kan ha haft be-
tydelse f6r prisutvecklingen i Malmoregionen.

Intervjustudien genomfordes med atta personer fran olika branscher, samt-
liga med yrken som anknyter till amnet. Utvalda frigor syftade till att bilda
oss en uppfattning om vilka de viktigaste prisutvecklingsfaktorerna dr och
har varit.
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I arbetet anvinds flera ganger definitionen "studieperioden”, vilken dr be-
stamd till 1994-07-01 till och med 2005-06-30, det vill saga 11 ar.

1.4 Avgransningar

Vir statistiska undersékning bestar av fastigheter taxerade som sméhus,
belagna i Malmé Kommun. Som jamforelse har vi gjort motsvarande sok-
ning 1 Goteborgs kommun, men inte pa fler stillen for att begrainsa om-
fattningen. Den Ovriga statistiken som anvinds i arbetet innehaller férut-
om smahuspriser ocksa bostadsrittspriser. I de fall relevant statistik inte
gatt att fa fram pa kommunniva anvinds Statistiska Centralbyrans begrepp
Stormalmé, som férutom Malmé kommun dven omfattar ett antal kring-
liggande kommuner, nimligen Burlév, Kivlinge, Lomma, Lund, Staffans-
torp, Svedala, Trelleborg och Vellinge.

1.5 Kallkritik

Det ir viktigt att papeka att viss litteratur som anvints som kallor i det hir
arbetet kommer fran organisationer som gynnas av att regionen framstalls
positivt. Detta har tagits hansyn till i sa stor utstrickning som maijligt. In-
formationen frin intervjuerna bor pa samma sitt behandlas kritisk, da in-
tervjuobjektens svar kan ha paverkats av ekonomiska intressen.

Eftersom det inte finns nagon fullstindig samlad statistik 6ver forsiljning
av bostadsritter, kan den verkliga prisutvecklingen skilja sig frain den som
statistiken visar. Uppskattningsvis finns de flesta képen med 1 statistiken,
men fortfarande dr den inte komplett.
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2 Ekonomiska faktorer

Fastighetsmarknaden och specifikt bostadsmarknadens prisbildning hinger
nira samman med den allminna ekonomiska utvecklingen. En starkt bi-
dragande faktor till detta dr fOrstds att det handlar om sa stora ekonomiska
summor som vanliga minniskor ska investera pa lang sikt.

Lantmiteriets fastighetsbarometer definierar fem specifika faktorer, som
allra mest paverkar prisbildningen 1 en kommun. Dessa dr hushallens dis-
ponibla inkomst, arbetsmarknadsliget, flyttningsnettot, nyproduktion av
smahus, samt utvecklingen av bolanerintornal.

Prisbildningen styrs alltsi mycket av konjunkturbundna faktorer, vilka
kommer att belysas i senare delar av kapitlet. Det som dock faller utanfor
de rent statistiska sifferredovisningarna ar varfér arbetsmarknadsliget pa
en ort forindras, hur det paverkar flyttningsnettot och sa vidare. Detta
behandlas inte har, utan ber6rs i senare kapitel.

2.1 Konjunktur
2.1.1 Allmént

Den hir kapiteldelen kommer att belysa vissa ekonomiska indikatorer och
se hur de har utvecklats under den studerade perioden.

Arbetslosheten ar en konjunkturberoende faktor. Fran att ha haft en
mycket lag arbetsloshet under 1980-talet, med en niva stabilt under 4 pro-
cent, forsvann manga arbetstillfallen under den ekonomiska krisen 1 bérjan
av 1990-talet. Arbetslésheten nadde sina toppnivaer 1993-1995 da den lag
pa 6ver tio procent. Efter det har arbetslosheten i procent av den totala
arbetskraften fallit och varit nere kring fyra procent 2002 f6r att sedan
vinda uppét. Arsmedeltalet fér 2004 slutade pa 5,4 procent.2.

Bruttonationalprodukten dr det samlade virdet pa de varor och tjinster
som produceras i ett land. Sverige har haft stigande BNP hela studieperio-
den, dven om det knappt var nidgon Okning 1995 och kring arsskiftet
2000/20015.

2.1.2 Inflation

Inflationen 1 Sverige idag dr mycket lidg. Fran att ha legat pa mellan fem
och tio procent under en ling tid, skedde en nedgang i borjan av 1990-
talet. Inflationen har sedan dess legat och pendlat kring tva procentenhe-

! Lantmateriet A, 2004.
2 AMS A, 2005.
3 SCB D, 2005.



Oresundsbrons betydelse for smahusmarknaden i Malméregionen

ter*. Det senaste aret har nivan varit extremt lag och KPI-inflationen lag i
juli 2005 pa endast 0,3 procent, alltsa knappt nagon 6kning alls av prisni-

vand.

Inflationstakt

Procent
—
|

: [~ NWY

7/ V ‘

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Datum )
Kalla: SCB Data t.0.m augusti 2005

Figur 2.1. Inflationstakten enligt KPI, procentuell f6rindring manadsvis jamfort med ett
ar tidigare®.

Vad ir di den bakomliggande faktorn till att Sverige just nu har sa lag in-
flation? Exempelvis har 6vrigan OECD-linder en genomsnittlig inflation pa
cirka tva procent. Konjunkturinstitutet tror 1 en skrivelse att den svaga ar-
betsmarknaden bidrar. Man pekar pa att liten l6nedkning och lag inflation
tyder pa att arbetslésheten borde kunna vara betydligt ligre utan att infla-
tionsmalet, som ligger pa tva procent, hotas’.

Framover spas en stigande inflation. Konjunkturinstitutet riknar med att
inflationen for 2005 slutar pa 0,7 procent och att utvecklingen fér 2006
och 2007 blir 1,5 respektive 2,3 procent®, som trots uppgangen inda ir
laga nivaer.

2.1.3 Ranta

Det allminna rintelaget och specifikt rintan pa bolan paverkar i hogsta
grad prisutvecklingen pa fastigheter. Detta eftersom ett bostadskép inne-
bir en sa stor ekonomisk affir f6r en privatperson, att en stor del av képe-
summan maste lanas.

4 Regeringen A, 2004.

> Konjunkturinstitutet B, 2005.
6 SCB F, 2005.

7 Konjunkturinstitutet C, 2005.
8 Konjunkturinstitutet A, 2005.
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Rintorna 6verlag ligger idag pa en historisk lag niva. Riksbankens reporin-
ta, som styr mycket av den 6vriga ranteutvecklingen, lag i juni 2005 pa 1,50
procent, vilket kan jamforas med 3,00 procent i juni 2003, 6,10 procent i
juni 1996 och toppnoteringen de senaste elva aren: 8,91 procent i juli 1995°

Reporantans utveckling

% 5

o +—r—r—— """
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Datum
Figur 2.2. Reporintans utveckling 1994-2005'.

Eftersom reporintan ir basen till vad banker fir i ranta vid in- och utla-
ning av pengar si paverkas bankernas 6vriga verksamhet mycket av repo-
rintans niva. Riksbanken kan dirfor vilja att sdnka rdntan for att stimulera
ckonomin, eller att héja den for att strama dt ekonomin. Dagens laga rin-
teniva leder till exempel till att privatpersoner far dalig rinta av att ha
pengarna pa bankkonto, vilket kan leda till 6kad konsumtion, som sitter
fart pa ekonomin.

For bostadsmarknadens del innebér den laga rintan att det blir littare att
finansiera ett kop av en bostad. Vid en lag rinteniva kommer kostnaden
tor lanet som finansierar kopet att bli ligre. Antingen kan man da fa ett
billigare boende, eller kan man bli beredd att betala mer for att fa kopa den
bostad man vill ha, vilket kan driva upp priserna.

Rintorna pa bostadslan dr foljaktligen ocksa pa en lag niva idag. Tittar man
pa vilka rantor som erbjuds i augusti 2005 hos de stora lingivarna, sa kan
man bland villalanen hitta rantesatser en bra bit under 3 procentenheter pa
savil rorliga som ettiriga och tvaariga lan. Allra ldgst dr hiar Foreningsspar-
banken Boldndirekt tremanaders, som ligger sa lagt som 2,42 procentenhe-
ter. En ndstan identisk bild ges nir man tittar pa de aktuella rintorna for
bostadsritter!!.

9 Riksbanken A, 2005.
10 Riksbanken C, 2005.
11 Sydsvenskan A, 2005, s. H52.
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Utvecklingen av rintorna pa bostadsmarknaden under den senaste tioars-
perioden har varit fallande. Fran en niva 1996 pa 5,3 procent, lag snittet pa
bostadsinstitutens rorliga utlaningsrintor i december 2004 nere pa 3,0 pro-
cent. Studerar man siffrorna nirmare, ser man att det inte har varit en kon-
tinuerlig nedgiang. Rantan har istallet legat ganska stabilt kring 5 procent,

torutom en nedging 1999, idnda fram till den boérjade falla kring arsskiftet
2002/200312,

Idag ligger rintan pa en historisk lag niva och det kan dirfor vara intres-
sant att titta pa om dagens ldge ar tillfilligt eller bestindigt. Som beskrevs
tidigare anvinds reporintan for att antingen hetta upp eller kyla ned eko-
nomin. Borintornas utveckling ér alltsd beroende pa hur det gir f6r eko-
nomin i 6vrigt. Konjunkturinstitutet riknar i en rapport fran rapport 2005
med att rintan kommer att vinda uppat for att 1 slutet av ar 2007 ha natt
upp till 3,50 procent 3. Detta skulle da bero pa att Sveriges ekonomi for-
bittrats och inte lingre behéver den extra skjuts som en lag rinta ger.

Jamfort med det nuvarande laget skulle rintan i sa fall férdubblas fram till
slutet av 2007, vilket skulle innebira en betydlig 6kande kostnad for rinta
tor manga bostadsdgare med lin. Den hir utvecklingen ir inte pa nagot
satt orealistisk, eftersom dven en ranteniva pa cirka tre procent ar férhal-
landevis lag, historiskt sett.

2.2 Fastighetsmarknadens utveckling i hela Sverige

For att kunna jamfora Malmos utveckling med utvecklingen i andra delar
av landet kommer vi 1 det hir kapitlet att beskriva hur Sveriges fastighets-
marknad sett ut under studieperioden. Med tanke pa arbetets syfte dr kapit-
let frimst inriktat pa bostadsmarknaden vad giller smahus.

Bostadspriserna har under den senaste tioarsperioden haft en mycket posi-
tiv utveckling. Hela landet har upplevt stigande priser och pa vissa stillen
sa hoga uppgangar att man har borjat tala om att det kan vara en prisbubb-
la.

Foregaende avsnitt visade pa en kontinuerlig rintenedgang, samtidigt som
inflationen inte har 6kat, utan ligger pa mycket laga nivaer. Det hir édr en
av faktorerna som pekar pa att det inte foreligger nagon prisbubbla i lan-
det. Tva andra faktorer skulle kunna vara ett minskat antal nybyggen, som

har lett till ett efterfrige6verskott, samt okade disponibla inkomster for
hushallen!4.

Mellan dren 1996 och 2003 steg priserna pa smahus i hela landet med 1
genomsnitt 75 procent. Stérst var Skningen i de tre storstadsomradena dir

128CB A, 2005.
13 Konjunkturinstitutet A, 2005.
14 Riksbanken B, 2004.
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prisligena mer an fordubblades. Den storsta 6kningen stod Stockholm for.
Tittar man ndrmare pa utvecklingen under perioden ser man att snittet for
landet hir foljer en kontinuerligt 6kande kurva, men bara ett par avtagan-
den i 6kningstakten!>. Ar 2004 fortsatte prisbkningen och steg under de 12
manaderna med i genomsnitt 10 procent. Lantmiteriet spar dock att pris-
okningstakten avtar nagot under 2005%°.

Prisutveckling fér smahus 1296-2003 (diagram 1)
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Figur 2.3. Prisutveckling f6r smahus 1996-200317.

2.2.1 Fastighetsprisindex

Fastighetsprisindex dr det matt som Statistiska Centralbyran (SCB) anvin-
der for att visa prisutvecklingen pa smahus i1 Sverige. Taxeringsvardena pa
fastigheterna anvinds som utgangspunkt for att sedan dela in dem i klasser
och vikta képen vid framtagandet av indexet. Problemet med indexet ir att
tillforlitligheten blir lag om inte tillrackligt manga kop genomfors!s.

Med indexet satt till 100 f6r hela Sverige 4r 1981 kan man enkelt bilda sig
en uppfattning om hur smahuspriserna har utvecklat sig sedan indexets
bérjan 1975. Fram till och med andra kvartalet 2005 har prisnivan for hela
Sverige utvecklats fran 1975 ars niva pa 59, till en niva pa 376. Det betyder
att priserna pa smahusfastigheter har okat 6,37 ginger, jamfort med kon-
sumentprisindex, som under samma tidsperiod har 6kat med 4,62 ganger.

Fastighetsprisindexet steg oavbrutet fram till 1991, da det lig pa 217. Den
nivan uppnaddes efter ett fall inte igen forrdn 1998. Fran bottennivan efter
nedgangen till 175, ar 1993, har fastighetsprisindex stigit med 115 procent.

15 Lantmiteriet A, 2004.
16 Tantmiteriet B, 2005.
17 Lantmiteriet A, 2004.
18 SCB B, 2005.
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For att aterigen relatera detta till den allminna prisutvecklingen, sa har KPI
under samma tid 6kat med endast 15,3 procent!®.

FPl-utveckling 1994-2005
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Figur 2.4. Fastighetsprisindex utveckling i Sverige 1994-2005%.

Utvecklingen som visas i figur 2.4 syns tydligt att det dr storstadsomradena
som har utvecklats mest. Allra bist har det gitt f6r Stormalmé, som ar det
enda statistikomriade som passerat indexnivan 500 och ligger pa 544. Stor-
malmé lig dock efter Stockholmsomradena frin millennieskiftet fram till
2003, men har efter det den bista utvecklingen. Det dr egentligen bara
Storgoteborg som haller jamna steg i slutet och det syns ocksa genom att
de har niarmat sig Stockholm.

Tittar man pa den generella utvecklingen pa alla olika delomraden ser man
ganska enkelt att de stora brytpunkterna aterkommer i alla omraden. Det
ar egentligen bara Stockholms utveckling i borjan av 2000-talet som tydligt
bryter av frin trenden.

2.2.2 FSB:s boindex

Forutom att analysera bostadsprisernas utveckling 1 kronor och 6ren édr det
ocksa av virde att belysa utvecklingen 1 férhallande till hushallens ekono-
mi. Foreningssparbanken kombinerar SCB:s smahusstatistik med uppgifter
om férvirvsinkomst och borintor, for att skapa ett jamforbart index dar
normen (index=100) dr att man lagger 15 % av bruttoinkomsterna pa bo-
endekostnader?!. Indexet styrs av kopkraften. Ju storre kopkraften dr, ju
hogre blir indexet.

19 SCB C, 2005.
20 SCB C, 2005.
2l Foreningssparbanken A, 2005.
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Utvecklingen for hela landet sedan 1993 ir att man har gatt fran att ligga
under normgrinsen, alltsd ha lagt "t6r mycket" pa boende, till en betydligt
hogre indexniva, dir boendekostnaderna utgor en mindre belastande del av
hushallets ekonomi. Allra hogst var den 2000, da indexet lag pa 6ver 160.
Efter det gick det ner och ligger nu kring 150. Det finns en tydlig regional
skillnad i boindexnivan. Exempelvis ligger de tre storstadsregionerna be-
tydligt ligre 4n genomsnittet. Genomgaende ligst har Stockholm legat,
som endast vid ett mittillfille varit 6ver 100. Det senaste aret har dock
virdena Okat i dessa tre regioner. Malmé har legat och pendlat kring 90 i
flera ar, men har det senaste aret rért sig upp mot en nivd pa 10022,

2.2.3 Bostadsrattspriser

Aven pa bostadsrittsmarknaden har det varit en mycket positiv prisutveck-

ling de senaste aren. Snittpriset per kvadratmeter sett 6ver hela landet har
sedan 1996 nistan tredubblats; frin 5000 kronor till 14000 kronotr?3,

Det har talats mycket om ombildning av hyresritter till bostadsritter. 1
Stockholm har det blivit mycket populart. Hela 72 procent av de ombild-
ningar som skedde i landet mellan 1990 och 2001 skedde i Stockholm.
Detta gjorde att 13 procent av hyresbestandet ombildades till bostadsratt,
att jimféra med de tva Gvriga storstiderna, Goteborg och Malmd, dir en-
dast 2 procent ombildades?*. Prisliget i Stockholm har férdndrats kraftigt.
Snittpriset per kvadratmeter har dir pa en tiodrsperiod stigit fran drygt
10000 kronor till nastan 30000%. I Malmé har snittpriset per kvadratmeter
under samma tid stigit fran cirka 3000 kr till drygt 11 000 kr, vilket alltsa ér
en storre procentuell utveckling an i Stockholm?®.

2.3 Fastighetsmarknadens utveckling i Kbpenhamn och
ovriga Danmark

Den svenska och den danska bostadsmarknaden ir inte riktigt jamforbara.
Standarden pa bostider skiljer sig at, sirskilt i Képenhamnsomradet, dir
det finns manga gamla bostider. Dessutom har Danmark en form av bo-
ende, ¢jerlejligheder, som dr ligenheter med dganderitt. Detta finns inte i
Sverige, utan nirmast jimforbara boendeformen ér bostadsritt.

Danmarks bostadsmarknad har sett en 6kning av priserna pa alla typer av
bostider de senaste aren. Ejerlejligheder har haft en explosionsartad ut-
veckling de senaste dren och snittpriset for ejerlejligheter ligger nu betydligt
hogre dn snittpriset for smahus. Sarskilt i Kopenhamn har priset pa ejerlej-
ligheder stigit kraftigt.

22 Foreningssparbanken B, 2005.
23 Miklarstatistik A, 2005.

24 Boverket A, 2002.

25 Miklarstatistik B, 2005.

26 Miklarstatistik D, 2005.
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Den stora prisstegringen har fatt den danska riksbanken att varna for att
man kommer nirmare ett prisfall. Tendenser finns att pris6kningarna inte
endast beror pa vanliga marknadsmaissiga faktorer, utan att dven spekula-
tion ligger bakom. Dock har vissa privatekonomiska foérutsittningar and-
rats som berett vig for 6kad konsumtion. Aven i Danmark ir rintan lig
och dessutom har det kommit en ny form av amorteringsfria lan?’.

Nir det giller nyproduktionen av bostider 1 Képenhamn har den legat
ligre 4n 1 6vriga Danmark och faktiskt ocksa lagre 4n i 6vriga huvudstider
1 Norden. Antalet inflyttade till Képenhamn har legat betydligt hégre dn
det antal bostidder staden har kunnat producera. Képenhamn har darfor
blivit mer titbebott2s,

Prisutveckling kopesummal/boyta
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Figur 2.5. Prisutveckling pd bostider i Danmark.?

27 BExportradet, 2005.
28 Presundskomiteen A, 2004.
29 Realkreditraadet, 2005.
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3 Betydelsen av regional integration

3.1 Arbetsmarknad

3.1.1 Allmant

Tva, tidigare atskilda, arbetsmarknadsomriaden som borjar integreras mot
att bli en storre samlad region, medfor effekter pa den totala arbetsmark-
naden i regionen. I Oresundsregionen ir detta fallet och Oresundsférbin-
delsen har en viktig del 1 integrationen, da den ger storre moijligheter till
rorlighet 6ver sundet.

Genom att arbetsmarknaderna pa bada sidor av sundet integreras finns det
mojlighet for befolkningen i Skdne att soka sig till en arbetsmarknad pa
andra sidan sundet, dir l6nerna dr hégre och utbudet pa arbete storre. Det-
ta medfor 1 sin tur, under férutsittning att 16nerna pa andra sidan sundet ér
hégre dn 1 Sverige, att det 6kade utbudet pa arbetskraft frin Skane ddmpar
l6nerna pa Sjilland, medan det héjer 16nerna 1 Skane3.

1&n lkdpenhamn lan talmi

1
:
.
| !
M1 U2 arbetskraft Uz U4 arbetskraft

— -
Figur 3.1 Principiell skiss 6ver arbetsmarknadens férandring vid integration!.

I figur 3.1 beskrivs hur 16nen i Képenhamn teoretiskt forvintas sjunka da
utbudet, U1, forindras till U2, da fler svenskar séker jobb i Danmark.
Trots integrationen kvarstir i modellen en 16neskillnad, Pk. Denna summa
utgor ocksa en indikator pa hur hég pendlingskostnaden kan vara. Sd linge
pendlingskostnaden dr ligre dn Pk dr det ekonomiskt férsvarbart att pendla
fran Sverige till Danmark.

Da en region férstoras, nir ett storre arbetsutbud blir tillgdngligt, 6kar ock-
sa hela regionens attraktionskraft. Fler féretag, huvudkontor och personer
torvintas flytta till regionen vilket gor att dven den skanska sidans arbets-

30 Olofsdotter K, Olshov A, 2003, s. 25.
31 Fritt efter Olofsdotter K, Olshov A, 2003, s. 26.
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marknad vixer, dven om manga viljer att arbetspendla fran Skane till
Danmark.32

Arbetsmarknad och bostadsmarknad ar starkt forknippade med varandra.
Da arbetsmarknaden integreras i en region blir det, dd det uppstar nya at-
traktiva platser for arbete, ocksd aktuellt for manga att byta bostadsort.
Om bostadsmarknaden inte dr integrerad i1 samma utstrickning som ar-
betsmarknaden kan det paverka rorligheten i regionen negativt®. Tabell 3.1
visar en teori kring vilka konsekvenser olika scenarier kan fa for bostads-
och arbetsmarknaden i regionen. En stjirna betyder liten 6kning medan
tyra stjarnor betyder stor férindring.

Bostadsmarknad Arbetsmarknad
Liten integration Stor integration

Liten integration Byte av arbete * Byte av arbete ***
Byte av bostadsort * Byte av bostadsort **
Pendling * Pendling *#**

Stor integration Byte av arbete ** Byte av arbete ****
Byte av bostadsort ** | Byte av bostadsort ***
Pendling ** Pendling ***

Figur 3.2. Hypoteser kring férindringar i arbete, boende och pendling vid integration
av bostads- och arbetsmarknad i Oresundsregionen3+.

Som beskrivs i figur 3:2 nar pendling sitt hogsta virde da arbetsmarknaden
ar vil integrerad, men bostadsmarknaden dnnu bara ar lite integrerad. Det
visar att finns det tilltickligt bra pendling sa behover inte bostadsmarkna-
den vara sa integrerad fOr att forbittra utbytet. Man ser ocksd att integra-
tionen av arbetsmarknaden dr viktigare dn bostadsmarknaden for att skapa
okat utbyte.

3.1.2 Barriarer

Det finns ett antal barridrer ur arbetsmarknadssynpunkt i Oresundsregio-
nen. Grundliggande och generellt giller att méinniskor drar sig for att flytta
fran en invand milj6, dér trygghet finns t ex i form av umginge, slikt, ar-
betskamrater. Ju dldre minniskor blir, desto mindre tenderar de att flytta
pa sig. Det krivs stora resurser i form av pengar for att byta bostadsort,
men 4ven resurser i form av att anpassa sig till ett nytt system och bryta
med invanda monster.?®

En annan viktig barridr dr kulturella skillnader. Sverige och Danmark ar
kulturellt ganska lika men det finns skillnader, och dessutom ir det en na-

32 Olshov A, 2004, s. 75.

3 Andersen H S, Borgegard L-E, 1999, s. 40.
3 Andersen H S, Borgegard L-E 1999, s. 41.
% Andersen H S, Borgegard L-E 1999, s. 57.
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tionsgrans som skall korsas. Hir dr det t ex attitydskillnader och ett annat
sprak som kan skapa barridrer som maste overvinnas da man soker sig till
en ny arbetsplats pa andra sidan sundet®. Det finns studier som visar att
historiskt har kontakterna mellan Malmé6 och Koépenhamn varit relativt
daliga, vilket gbr att det inte finns nigon sedan tidigare utbredd kontakt
mellan de tidigare separata arbetsmarknaderna.’”

Broavgifter, stora pendlingsavstind och krangliga regelverk skapar likasa
barridrer 1 stor utstrickning. Mer om broavgifter tas upp 1 kapitel 3.2.3.
Eftersom det i Oresundsregionen handlar om tvi olika linder som ingér i
samma region ir ofta ocksa regelverken olika vad giller skatter, arbetstider,
pensionssystem, bostadsfinansiering med mera. Genom att man skapar
gemensamma regler Over grinserna och inom regionen kan man 6verbryg-
ga mainga av dessa problem. Nir det giller de rumsliga problem som upp-
star kan arbetspendling vara ett sitt att géra barridrerna mindre. Pendling
mellan Malmé och Képenhamn har forenklats genom Oresundsbrons till-
komst, vilken minskar avstindet avsevirt och underlittar mojligheterna att
soka jobb pa andra sidan Oresund.?

3.2 Infrastruktur

3.2.1 Broeffekter

Broar bryter barridrer. En bro i sig dr inte nddvindigtvis det som gor att en
region som Oresundsregionen blir integrerad. Det finns flera andra fakto-
rer som ocksd har stort inflytande pé integrationen av bade arbetsmarknad
och bostadsmarknad. En bro kan dock bryta psykologiska barridrer som
leder till en mer férdjupad integration. Man minskar det psykologiska av-
standet med en bro och dirmed Okar man viljan att uppticka vad som
finns pa andra sidan, vilket i sig leder till en férdjupad integration. Ore-
sundsbron skapar en process som bidrar till att 6ka medvetenheten om
den potentiellt stora marknaden som finns pa de olika sidorna av sundet.?

Vatten utgor en barridr for transport. Genom att bygga broar kan denna
typ av barriar minskas. Om forbindelse finns i form av firjetrafik mellan
tva platser minskas barridren, men det finns fortfarande en kraftig barriar-
effekt. Denna barridreffekt bestar framforallt av fyra delar; langsam trans-
porthastighet, vintetider vid terminal, driftsikerhet och firjeavgifter. Man
kan uppfatta forhdjd restid som ett stérre geografiskt avstind. Om
restiden vid firjeférbindelse forlings med en timme jamfért med en bro,
och man tinker sig att man reser med 100 km/h motsvarar det 100 km i

3 Andersen H S, Borgegard L-E 1999, s. 89.
37 Andersen H S, Borgegard L-E, 1999, s. 32.
3 Andersen H S, Borgegard L-E, 1999, s. 41.
3 Jerneck M, 1999, s. 104.
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Okat avstind. Vintetid vid terminal kan 1 sig ocksd pa samma tankesitt
motsvara ett geografiskt avstand. 40

3.2.2 Utjamningseffekt

Beroende pé funktion kan man siga att det finns olika typer av broar. Ex-
empelvis broar som ska anvindas enbart som genomfart for transport,
broar som endast skall anvindas for transport mellan tva platser och broar
mellan titt och glest befolkade omraden. Oresundsfoérbindelsen ir en bro
speciell pa det sittet att den linkar samman tva befolkningscentrum som
inte tidigare har nagon utbredd integration och dessutom mellan tva olika
linder. En modell som kan beskriva hur Oresundsbron kan paverka regio-
nens, sedan tidigare etablerade befolkningscentrum, ar figur 3:3. Hir be-
skrivs en modell dir vattenbarridren dr sd kraftig att de tvd olika befolk-
ningscentrumen inte tidigare r integrerade 1 nagon storre skala, alltsa att
de olika stidernas radier inte nar varandra. En sammanlinkande bro for-
andrar detta och effekten blir att de bada stadernas centrum hamnar innan-
tor varandras stadsradier. En sammanslagning av de tidigare atskilda sta-
derna sker. Effekten blir ocksa enligt modellen att det befolkningscentrum
som fran borjan var mindre okar i storlek, en slags utjamning uppstar, dér
den mindre sidan, relativt sett, paverkas mest av bron. 4!

Figur 3:3. Illustration av utjimningseffekt nir tvd omriden binds samman*2,

3.2.3 Broavgifter

Ho6ga broavgifter kan verka negativt pa de dynamiska effekter som en bro
for med sig. Genom Oresundsbrons tillkomst kommer Képenhamn och
Malmoé ligga inom varandras radier sia som beskrivs i kapitel 3.2.2, vilket
innebir méjlighet till en potentiellt stor integration mellan stiderna. Aven
om det finns en potentiell mojlighet till integration och sammansmaltning
mellan bada sidorna om sundet kan detta himmas av héga broavgifter och
gbra att bron 1 huvudsak blir en transportkorridor.+3

Aven om det finns vinster i att t ex flytta till den andra sidan sundet pa
grund av ligre levnadskostnad eller hégre 16n kan det 4nda ge en total for-

40 Palludan U, 1994, s. 32.
41 Palludan U, 1994, s. 36.
42 Fritt efter Palludan U, 1994, s. 37.
43 Palludan U, 1994, s. 12.
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lust om avgifterna for transporten 6ver bron dr hogre dn vinsten man gor
genom att flytta*4.

3.3 Andra broregioner

Det ir svart att hitta objekt och omriden som ir jimférbara med Ore-
sundsbron och Oresundregionen. Det beror pi att det finns befolknings-
centrum pa bada sidor och som inte tidigare ar integrerade, vilket ar myck-
et ovanligt.* Tva exempel pa liknande broar ir en vagbro i Lissabon, Por-
tugal, som invigdes 1966 och en bro i Istanbul, Turkiet, som invigdes 1974.
Ytterligare ett viktigt exempel dr San Francisco Bay Bridge i USA, som
funnits sedan 1930-talet.

3.3.1 Bro over floden Tago

Bron i Lissabon 6ver floden Tago byggdes for lingdistanstrafik men kom
att knyta samman titt befolkade omraden pa bada sidor. Fére bron fanns
torbindelse mellan de bdda sidorna av floden med firjetrafik. Att ta sig
over med firja, inklusive vintetid, tog cirka 40 minuter och denna tid
minskades dd bron kom till. Under de 28 f6rsta dren efter brons 6ppnande
tiodubblades trafiken 6ver bron och har gjort att de bada befolkningscent-
rumen har vaxt allt mer samman. Den hir bron kan sigas vara av en annan
typ 4n Oresundsbron eftersom avstindet mellan de bida sidorna av floden
tidigare var relativt kort och integrationen var mojlig sedan tidigare genom
tarjetratiken.4¢

3.3.2 Bro 6ver Bosporen

Vid Bosporen i Turkiet invigdes 1974 en bro dir paralleller med Ore-
sundsbron kan dras. Bron byggdes som en del i transportvigen mellan Eu-
ropa och Mellan6stern och férband Istanbul och staden Uskiidar med en
tast forbindelse. Tillsammans med Ovriga narligegande stider representera-
de man en befolkning pa omkring en miljon personer. Férbindelse fanns
sedan tidigare med firjetrafik som tog ungefir en halvtimme fér overfart
inklusive vantetider. Avstiandet var liksom i fallet med bron i Lissabon
relativt kort och omridena var sedan tidigare integrerade i viss man.

Bron planerades fran borjan i huvudsak for att anvindas som en del i
transportvagen mellan Asien och Europa, men effekten blev ocksa att in-
tegrationen mellan de bada sidorna kraftigt 6kade och bosittningarna kring
bron pa bada sidor 6kade. Framforallt 6kade bosittningarna kring staden
Uskiidar och bron kom i hég grad att anvindas som en lokal éverfart. Ef-
ter Oppnandet av bron har man upplevt en kraftig 6kning av bosittningar
kring bron och stiderna har vixt samman till ett gemensamt stadsomra-

# Andersen H S, Borgegard L-E, 1999, s 62.
45 Palludan U, 1994, s. 90.
46 Palludan U, 1994, s. 34.
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de.#” Ytterligare en bro stod klar i omradet 1989 mellan stiderna Kanlica
och Rumeli hisar.48

Eftersom avstandet 6ver Bosporen ir relativt kort och de bada sidorna om
Bosporen sedan tidigare delvis var integrerade blir en jimférelse med Ore-
sundsbron inte heller hir helt fullstindig. Dock ser man en utvecklings-
process dir bron leder till att tidigare atskilda befolkningscentrum alltmer
integreras och vaxer samman till en enhet.*” Utvecklingen kring Bosporen
kan ocksad delvis forklaras med att Istanbul har varit en stad som f6ljt andra
storre stiders utveckling i utvecklingslinder.>”

Man bér notera att denna bro, liksom den tidigare beskrivna bron 1 Portu-
gal, inte kom till 1 forsta hand fOr att vara en lokal férbindelse, utan som
transportled f6r genomfart. Bada broarna blev dock anvinda som lokala
torbindelser och bidrog till integrationen lokalt.>!

3.3.3 San Francisco Bay Bridge

San Francisco Bay Bridge ir intressant ur jaimforelsesynpunkt da det finns
flera paralleller att dra mellan den hir bron och Oresundsbron. Likt de
stader i de foregiaende delkapitlen var staiderna San Francisco och Oakland
redan fore brons tillkomst integrerade 1 hogre utstrickning dn vad situatio-
nen fére Oresundsbrons tillkomst var kring Oresund. Dessutom ligger de
bida tidigare atskilda omriaden i samma land, vilket inte #r fallet i Ore-
sundsregionen.>? Rent geografiskt och kulturellt finns dock flera paralleller
att dra, varfér San Francisco Bay Bridge diskuteras mer ingdende.

Genom tillkomsten av San Francisco Bay Bridge 1936 bildades ett sam-
manhingande omride som kallas Bay Area eller Bay City. Bron hade bade
vigbanor for biltrafik och ralstrafik. Trots att bron kom till pa 30-talet ar
jamforelsen rimlig eftersom trafiksituationen i USA kan liknas vid den som
rader i C)resundsregionen vid Oresundbrons tillkomst.53 Kulturellt kan
paralleller dras da liksom mellan Sverige och Danmark rader kulturella
skillnader da det handlar om att korsa en nationell grins. San Francisco har
historiskt starka band till syd och den spanska kulturen, medan Oakland
har mer kulturella band init fastlandet. >4

Rent geografiskt finns stora likheter mellan Bay Area och Oresundsregio-
nen. San Francisco motsvarar Képenhamn medan Oakland och Berkeley
motsvaras av Malmé och Lund. Proportionerna i avstand édr dessutom lik-
virdiga mellan de olika stiderna.

47 Palludan U, 1994, s. 98.

4 Nationalencyklopedin B, 2005.
49 Palludan U, 1994, s. 98.

50 Palludan U, 1994, s. 99.

51 Palludan U, 1994, s. 99.

52 Palludan U, 1994, s. 102.

53 Palludan U, 1994, s. 105.

54 Palludan U, 1994, s. 112.
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Det som i 6vrigt mest liknar Oresundsregionen ir hur den regionala och
kollektiva trafiken ser ut. Samma typ av tagforbindelse 6ver bron finns i de
bida regionerna.36 Annu mer likvirdigt blir situationerna da Citytunneln
star klar i Malmo6, men redan idag kan man enkelt ta sig fran Malmo till
Kopenhamn med taget som korsar Oresund.

Utveckling som man har sett i Bay Area omradet ar att stadskdrnorna har
tatt mindre betydelse och istillet sker mycket av utvecklingen i forstiderna
och priserna pa bostidder har stigit mycket dar. Man har i Bay Area upplevt
en befolkningstillvaxt i stort i hela regionen men viktigt att notera ar att
samtidigt som befolkningen i regionen Okar har man i San Francisco
County, som har varit det kraftigaste befolkningscentrumet fran borjan,
upplevt att befolkningen istillet minskar. Utvecklingen i forstiderna, dir
toretag etablerar sig och minniskor bositter sig, har blivit kraftig och dess-
utom sker nyetableringarna pa bdda sidor av sundet, vilket har gjort att
stiderna alltmer har vuxit samman och bildat en region.>”

I likhet med Malmé har det skett en avindustrialisering av staden. En f6ljd
av detta dr att det har uppstitt en situation med arbetsloshet och sociala
problem. Bron har i det liget varit till stor férdel f6r Oakland da San Fran-
ciscos arbetsmarknad kunnat sta 6ppen dven f6r Oaklands befolkning.>®

3.4 Inflyttning och attraktivitet
3.4.1 Allmant

Oresundsregionen hor till de storsta regionerna bade i Norden och i hela
Ostersjomradet med sina omkring 3,6 miljoner invdnare.® Genom att
Kopenhamn ingér i regionen och det finns ett sa stort befolkningsunder-
lag, tilldrar sig regionen uppmairksamhet internationellt. Skane och Malmé

55 Mapblast, 2005.

56 Palludan U, 1994, s. 118.
57 Palludan U, 1994, s. 110.
58 Palludan U, 1994, s. 113.
% Region Skane, 2004.
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kan dra nytta av den situationen och fa uppmarksamhet som inte skulle ha
varit mojligt annars.%0

En region eller ort kan vara attraktiv av flera skal. Ofta dr det arbetsmark-
naden som gor en ort eller region attraktiv, s som har beskrivits 1 kapitel
3.1.1 ovan. En viktig faktor vid val av bostad och bostadsort ar ocksa bo-
stadsmiljon. Bra bostadsmiljé definieras sjilvklart olika av olika personer
beroende pa alder, familjesituation mm. Generellt 4r det viktigt att bosta-
den finns i en vacker milj6, girna nira vatten, natur och gronomraden. Att
bo funktionellt virderas hégt. Bra servicemdiligheter och nira till handel ér
viktigt, liksom kultur, néjesliv och idrottsméiligheter.6! Aven en vil funge-
rande kollektivtrafik bidrar till att 6ka attraktiviteten pa en ort.

Att bostadsmarknaden dr i balans dr ocksa en viktig faktor. Vid stor brist
pa bostader drivs priserna kraftigt upp och manga kinner inte att de har
rad att bo i omradet. Om det istillet finns ett mycket stort utbud av bosti-
der sjunker priserna och det kan bli mycket svart att sélja sin bostad. I det
senare scenariot blir osidkerheten stor och manniskor drar sig for att inve-
stera.

Bra moijligheter till utbildning, framférallt hogre utbildning pa universitets-
eller hogskoleniva, okar attraktionskraften. Moijlighet till olika kulturella
aktiviteter av hog klass dr ocksa en viktig faktor. T ex att det finns utbud i
form av bra teater, konserter, utstillningar mm.%2

3.4.2 En regions attraktivitet

Regioner blir allt viktigare i den globala ekonomin. Varje region maste ut-
nyttja sina férdelar for att kunna méta konkurrensen pa virldsmarknaden,
enligt teorin om komparativa férdelar. Tiatt befolkade regioner med stor
ekonomisk tyngd blir allt viktigare och de lockar ocksa till sig investeringar
och innovationer. Minniskor soker sig i allt hogre grad till storre regioner
dir servicenivan dr hég och utbudet pa arbete ér storre.63

Minniskors forvintningar av vad som kommer att hinda och hur utveck-
lingen kommer att bli i framtiden kan ocksa paverka attraktiviteten i en
region. Teorin kring rationella forvintningar ar viktig att ta upp i det hir
sammanhanget. Begreppet rationella forvantningar, som framforallt kom-
mit fram genom ekonomen Robert Lucas, innebir kort att méanniskor f61-
vintar sig att ekonomin ska utvecklas sa som den ekonomiska teorin férut-
sdger, utan att de nédvindigtvis kinner till den ekonomiska teorin. Minni-
skors forviantningar har alltsa enligt den hir teorin inverkan pa hur eko-
nomin utvecklas®4. Da det giller utveckling av fastighetspriser kan rationel-

60 Palludan U, Persson H, 2003, s. 233.

61 Boverket, 2002, s 37.

62 Boverket, 2002, s. 38.

03 Malmé Stadsbyggnadskontor, 2000, s. 18.
4 Nationalencyklopedin C, 2005.
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la férvintningar spela roll eftersom minniskor har en bild av hur utveck-
lingen kommer att bli och handlar dirmed utifrin de forvintningarna.
Forviantar man sig att prisutvecklingen i en region kommer att bli stor ar
man sannolikt beredd att betala mer for en fastighet 4an man annars hade
gjort, eftersom man bedémer att man inte kommer att férlora pa det. Det-
ta grundar man enligt teorin pa all tillginglig ekonomisk relevant informa-
tiono>,

Omriden dir koncentrationen av personer med en mer "bohemisk" livs-
stil, t ex studenter och andra minniskor som inte dr si bundna till regler
och strikta rutiner, har visat sig ha ett starkt samband med stort humanka-
pital och koncentration av hégteknologisk verksamhet. Genom att ett om-
rade eller en region har en hog grad av bohemiska manniskor attraherar
det i sig talangfulla minniskor och humankapital dit. Genom att en region
utstralar att det finns en hog koncentration av bohemer signalerar det till
grupper med hégt humankapital att regionen dr 6ppen for dem. Den bo-
hemiska miljon lockar olika sorters kreativa och talangfulla manniskor och
blir en grogrund for innovativa idéer och teknologisk utveckling.6¢

Nir man tittar pa flyttningen i Sverige sa ser man att det ar till storsta delen
ungdomar i aldern 18-26 ar som flyttar. Vad som styr var man flyttar ar
framforallt vilken livsstil man har och hur man vill bo. Ungdomar som
flyttar idag soker sig 1 hog grad till hgskoleorter och 1 den svenska delen
av Oresundregionen handlar det da i férsta hand om inflyttning till Malmé
och Lund, men dven Helsingborg och Kristianstad.®” Utbildningsméijlighe-
ter spelar alltsa stor roll f6r var man bositter sig.

3.5 Utbud och efterfragan

Den enklaste allmdnna prisbildningsmodellen handlar om en marknad dir
tri konkurrens rider mellan képare och siljare. Efterfragan av en vara vid
olika priser visas av A-kurvan och utbudet av B-kurvan. Vid priset p efter-
fragar man q objekt och till det priset dr siljarna villiga att silja q objekt.
Hir dr marknaden i jamvikt.o8

I princip kan man siga att prisbildningen pa fastighetsmarknaden foljer
denna grundliggande teori. Vid diskussion kring dessa teorier fOrutsitts
normalt att marknaden 4r 1 jamvikt vilket sallan édr fallet, sarskilt pa fastig-
hetsmarknaden. Om efterfrigan pa exempelvis smahus vid ett tillfille ar
storre an utbudet kommer kurvan i figur 3.5 6ver utbud och efterfrigan
torskjutas uppat och priserna stiger foljaktligen.o?

65 Dornbusch, R, Fischer, S, 1988, s. 22.
% FHlorida, R, 2002, s. 55-71.

67 Boverket, (2002, s. 30.

% Johansson ] Lundstrém S, 1978, s. 4.
9 Johansson ] Lundstrém S, 1978, s. 6.
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Figur 3.5. Principiell utbuds- och efterfragemodell.

For att kunna forklara hela bilden av hur priserna paverkas maste man
dven forsta de faktorer som paverkar utbudet och efterfrigan pa fastig-
hetsmarknaden, alltsa de bakomliggande faktorerna pa den aktuella fastig-
hetsmarknaden.” Dessa faktorer beskrivs delvis 1 kapitel 3.4.

De faktorer som generellt paverkar utbud och efterfragan ir sambhilleliga
taktorer, sisom lagstiftning, bostadspolitik med mera. Fastighetsanknutna
taktorer innehéller exempelvis bostadsyta och tomtstorlek. Omgivningsan-
knutna faktorer handlar om hur god tillging som finns till kommunikatio-
ner, arbetsplatser och annan service. Socioekonomiska faktorer dr mer per-
sonanknutna och tar upp kontakter med grannar, finansieringsméjligheter,
skatter, prisnivaer med mera. Individen eller hushallet gor, utifran dessa
ovan namnda faktorer, en avvigning mellan hur mycket man vill spendera
pa kop av bostad eller fastighet, mot hur mycket man vill lagga pa 6vrig
konsumtion.”! Genom dessa avvigningar gor képare och siljare en be-
démning av vilka avkastningsvirden de fir och vilken boendenytta som
finns. Hir igenom uppstar ett ldgsta pris som siljaren kan tinka sig och det
hogsta pris som koparen kan tinka sig.”?

3.6 Externaliteter

Externaliteter uppstar da kostnader for en part pa grund av nagon annans
handling inte blir kompenserade eller omvant da en vinst for en part upp-
star pa grund av nagon annans handling utan att det heller kompenseras.
Da en vinst uppstar kallas det for positiva externaliteter, medan da det
uppstar kostnader kallas de for negativa externaliteter.”

Fastighetsmarknaden kan paverkas av olika sorters externaliteter. Exempel
pa negativa externaliteter ar t ex att en fabrik byggs i narheten av ett bo-
stadsomrade vilken pd grund av dalig lukt paverkar priserna negativt, da

70 Johansson ] Lundstrém S, 1978, s. 7.
" Johansson | Lundsttém S, 1978, s. 8-9.
72 Johansson ] Lundstrém S, 1978, s. 15.
73 Lawrence Wai Chung Lai, 1997.
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efterfragan sjunker i bostadsomradet. Exempel pa en positiv externalitet ar
att ny infrastruktur t ex i form av en jarnvig byggs i nirheten av ett bo-
stadsomrade vilket leder till att fler méanniskor littare kan ta sig till och fran
bostadsomradet, och dirmed Okar efterfrigan pa bostader, vilket ocksa kan
fa priserna att stiga.

21



Oresundsbrons betydelse for smahusmarknaden i Malméregionen

22



Oresundsbrons betydelse for smahusmarknaden i Malméregionen

4 Utveckling i Malmo

4.1 Oresundsbron

4.1.1 Bakgrund

Efter att linge ha diskuterat en fast férbindelse mellan Sverige och Dan-
mark blev detta verklighet nir Oresundsbron invigdes den 1 juli 4r 2000.
Det var dock inte helt sjilvklart att férbindelsen skulle ske mellan Malmé
och Képenhamn. Det alternativet valdes dnda till slut av den anledning att
man ville utnyttja transportleden till att ocksa knyta samman de tva storsta
stiderna i regionen’.

Oresundsbron ir egentligen inte bara en bro. Férbindelsen bestir férutom
brodelen ocksa av en tunnel, samt den konstgjorda 6n Peberholm. Sam-
manlagt ar forbindelsen 16 km lang”>.

Nagra centrala datum kring brons tillkomst kan vara virda att nimna. Re-
dan den 23 mars 1991, alltsa mer 4n nio ar innan invigningen fattade de
svenska och danska regeringarna beslut om att bygga bron. Men forst den
16 juni 1994 kommer den svenska regeringen med sitt slutgiltiga positiva
besked om att bron kan bérja byggas. Detta efter en utdragen beslutspro-
cess, bland annat med inhimtning av information fran olika remissinstan-
ser, som leder till att Sveriges miljominister avgar. Efter klartecknet dréjer
det fram till den 18 oktober 1995 innan bron verkligen borjar byggas 7°.

4.1.2 Brostatistik

Den totala trafiken éver hela Oresund lag pa 1990-talet kring tva miljoner
fordon per ar. Sedan Oresundsbrons tillkomst har denna siffra mer dn tre-
dubblats och lag ar 2004 pa nastan sju miljoner. Det intressanta med dessa
siffror dr att firjetrafiken mellan Helsingborg och Helsing6r behallit det
antalet fordon man hade innan bron. Over sjilva Oresundsbron var snittet
det forsta 6ppna halvaret 7001 bilar per dag, en siffra som var ligre dn for-
vantat. Forsta halvaret 2005 hade siffran 6kat till 12155. Totalt reste 2004
28,5 miljoner personer 6ver Oresund”’.

Jirnvigstrafiken 6ver Oresundsbron har diremot évertriffat de forvint-
ningar som fanns innan Sppnandet. Ar 2001 gjordes drygt 4,2 miljoner
resor over bron. 2004 drs siffra var nistan 5,9 miljoner stycken, en okning
med 40 procent 78.

74 Oresundsbrokonsortiet C, 2004.
75 Dresundsbrokonsortiet C, 2004.
76 Falkheimer, 2004, s. 111.

7T Aresundsbrokonsortiet A, 2005.
78 Skanetrafiken B, 2005.
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Kostnaden for att ta sig 6ver bron diskuteras livligt och manga menar att
det dr en avgorande faktor som hindrar en storre integration 6ver sundet.
Priset for en enkelresa med personbil 1 oktober 2005 ar 285 kronor. Ge-
nom olika rabatterbjudande kan mer frekventa resenirer som gor 50 enkel-
resor per manad komma ner i drygt 63 kronor per overfart’”. En enkel
tgbiljett mellan Malmé och Képenhamn kostar 87 kronor. Aven hir finns
ett rabattsystem som gor att priset per resa kan komma ner i drygt 26 kro-
nor®,

4.3 Malmé Hoégskola

4.3.1 Bakgrund

Regeringen fattade 1996 beslut om att forligga en hogskola till Malmé.8!
Bakgrunden till beslutet var att det sedan slutet av 80-talet skett en kraftig
utbyggnad av den hogre utbildningen i landet. Trots utbyggnaden rader det
obalans i utbildningsniva regionalt. Utbildningsnivan i Malmé var och ar
ldgre 4n 1 andra storstadsregioner. Utvecklingen i Malmé har inte varit lika
stark som 1 t ex Stockholmsregionen som sedan mitten av 1900-talet har
haft en stark utveckling. I Malmd, som traditionellt varit en utpriglad indu-
stristad, har jobben i niringslivets strukturomvandling alltmer férsvunnit.
Hogskolan forvintades hoja utbildningsnivan hos befolkningen 1 staden
och genom detta ocksa géra Malméregionen mer attraktiv f6r mer kun-
skapsintensiva verksamheter.82 2004 hade 23 % av Malm6 kommuns inva-
nare minst en 3-arig utbildning, vilket dr over riksgenomsnittet pa 19 %0.83

4.3.2 Utveckling

Malmo6 Hogskola inrittades 1 juli, 1998. Vid starten hade man drygt 5000
studenter. De forsta utbildningarna var redan etablerade i Malmé och hade
tidigare hort till Lunds Universitet. Utbildningsomradena var inledningsvis
lirarhogskolan, vardutbildningen och ingenjorsutbildningen. Nagra mana-
der senare tillkom dven tandlikarutbildningen.

Under de ar som hogskolan har funnits har flera nya fristiende kurser och
utbildningsprogram tillkommit. Malmé Hogskola har satsat mycket pa
tvirvetenskap och later utbildningar och forskning bedrivas i nirhet till
varandra. Malmo Hogskola ir idag dessutom en del av Oresundsuniversi-
tet. Oresundsuniversitetet ir ett samarbete mellan 14 hégskolor och uni-
versitet och knyter samman omkring 140 000 studenter. Ett stort antal
utbytesstudenter studerar varje ar pa Malmé Hégskola. 84

79 resundsbrokonsortiet D, 2005.
80 Skdnetrafiken A, 2005.

81 Malmé Hoégskola B, 2005.

82 Malmo6 Hégskola A, 2005.

8 SCB G, 2005.

8+ Malmo Hogskola B, 2005.
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4.3.3 Dagssituation

Idag bedrivs utbildning och forskning inom sex olika flervetenskapliga
verksamhetsomraden. P4 hogskolan studerar idag 6ver 21 000 studenter,
det finns drygt 200 forskarstuderande och 2100 anstillda. Under ar 2005
kan man erbjuda 49 utbildningsprogram och 365 fristaende kurser. Hog-
skolan dr dirmed det attonde storsta lirositet 1 Sverige. Andelen kvinnor

ir pa 69 % och en stor andel av studenterna har invandrarbakgrund. 2001
hade 36 % invandrarbakgrund.>

Hogskolan fick under 2004 bromsa sin planerade expansionstakt da reger-
ingen stoppade satsningarna pa hégskolan.8¢ Regeringen beslutade dock
under 2005 att antalet hogskoleplatser 1 Sverige skulle 6kas och Malmé
Hogskola tilldelades 340 nya hogskoleplatser under hésten 2005.87 Malmo
Hogskola satsar sirskilda resurser pa att ha stor bredd i sin rekrytering ge-
nom en sarskild handlingsplan. Genom detta vill man na ut till exempelvis
personer fran studieovana miljoer och dirmed 6ka antalet som borjar stu-
dera pa hogskola i regionen och spegla samhallet si mycket som mojligt.?8

4.4 Storre byggprojekt

4.4.1 Exempel pa utbyggnadsomraden

Det byggprojekt som fatt mest publicitet av alla, kanske i hela Sverige, ar
omradet Vistra Hamnen. Detta tillsammans med omridena mellan yttre
och inre ringvigen ar Malmos tva stora utbyggnadsomraden.

I Vistra Hamnen finns det bostadsomrade som byggdes upp till bomissan
Bo01, samt aven Malmés nya landmarke, Turning Torso. Det har det mest
centrala av de omraden dir Malmo6 nu bygger bostider. En kontinuerlig
uppbyggnad sker och helt firdigbygget sa kommer omradet att rymma bo-
stider f6r 10000 minniskors?

Hyllievang ir en helt ny stadsdel som planeras i anslutning till den nya Ci-
tytunnelstationen 1 omradet s6der om centrum. Omradet ska innehalla
7000 bostider, men ocksa flera serviceinrittningar, vilket gor att omradet
ger Malmé6 mojlighet att vixa ytterligare®.

Utanfor yttre ringvigen dr det framforallt i Bunkeflostrand som nybyggna-
tion sker. Ortens lige vid yttre ringvigen precis innan Oresundsbron gor
den attraktiv f6r pendlare och danskars inflyttning har vickt uppmarksam-

85> Malmo6 Hogskola B, 2005.
86 Malmé Hoégskola C, 2005.
87 Malmé Hégskola D, 2005.
88 Malmo6 Hogskola C, 2005.
89 Malmé6é Kommun D, 2005, s. 8.
90 Malm6é Kommun E, 2005.
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het. Ett av de stora nybyggnadsomraden ar Annestad, dar det planeras for
1200 bostader?!.

4.2.2 Citytunneln

Med Citytunneln knyts Malmé Centralstation pa ett naturligare sitt thop
med Oresundsforbindelsen. Hela projektet dmnar att titare féra samman
den frin Malmé norrgdende trafiken med savil Képenhamn som Ystad
och Trelleborg. F6r Malmé stads del innebidr den dels att tva nya stationer
(Triangeln och Hyllie) 6ppnar och gbr nya delar av staden tillginglig f6r
tagtrafik. Men det innebdr ocksa att Malmé Centralstation férvandlas fran
en sickstation, dir tigen maste backa ut for att fortsitta exempelvis Gver
Oresundsbron, till en genomfartsstation dir man enkelt kan fortsitta rakt
fram92,

Ur ett pendlingsperspektiv dr Citytunnelns tillkomst mycket intressant. I
och med Oresundsbron har pendlingen i omradet ¢kat och med Citytun-
neln tas ytterligare ett steg. Stationen vid Triangeln ger 35000 personer
gangavstand till tdg och kring stationen i Hyllieving kommer en helt ny
stadsdel att byggas upp. Pendlingsvigarna forenklas, tagtrafiken 6éver bron
torutspas dubblas och pa linjen fran Trelleborg och Ystad riknar man med
en Okning pa 600 procent. De tidsvinster som gors dr framforallt i lokaltra-
fiken samt till och frin de stillen som far nya stationer. Mellan Malmé
Centralstation och Képenhamns Hovedbangird sparas tva minuter?3.

91 Malmé6é Kommun F, 2005.
92 Citytunneln A, 2005.
93 Citytunneln B, 2005.
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5 Regionala strukturforandringar

5.1 Arbetsmarknad

Malmé har under manga ar genomgitt en forvandling fran utpriglad indu-
stristad till ndgot som kan liknas vid en kunskapsstad. Gamla tunga indu-
strier har forsvunnit, men ersatts av kunskapsintensiv verksamhet.

Liksom 1 6vriga landet har Malmés arbetsloshet sjunkit och stabiliserat pa
en ldgre niva dan under 1990-talet. Dock ligger Malmo genomgaende ett par
procentenheter ver riksgenomsnittet. Ar 2003 var arbetslésheten i Malmé
0,2 procent, medan siffran f6r hela landet var 3,9 procent”.

Den sammanraknade forvirvsinkomsten 1 Malmé ar 1 snitt 171 500 kronor
per person och ar, vilket gor att Malmo ligger 1 bottenskiktet av Sveriges
kommuner?®. Hir bor understrykas att inkomster fran danskar som bor i
Malmé men jobbar i Danmark inte syns i statistiken Med tanke pa hégre
l6neniva etcetera bor den verkliga medelinkomsten ligga lite hogre, men
samtidigt dr gruppen danskar i Malmo inte sa stor.

Ar 2002 hade danskar bosatta i Skine med arbetsplats i Danmark en sam-
manlagd inkomst pa 1,24 miljarder DKK, vilket motsvarar cirka 1,55 mil-
jarder SEK. Utslaget pa de dagspendlare under samma ar, beriknade till
4500, motsvarar det en medelinkomst pa cirka 350 000 SEK®.

5.1.1 Inflyttning av foretag och huvudkontor

Allt fler foretag viljer att etablera sig i Malmé och Oresundsregionen. En
tendens som boérjat mirkas dr att foretag etablerar sitt huvudkontor i regi-
onen for att ticka in bade den svenska och danska marknaden. Flera
svenska foéretag har flyttat sitt huvudkontor till Malmé, till och med dven
om det redan tidigare var beldget i Skdne.

Exempel pa detta ir Findus, som 2004 flyttade fran Bjuv, och singtillver-
karen Hilding Anders som flyttat fran Helsingborg?”. Ett stort tillskott pa
arbetstillfillen far Malmo da IT-konsultféretaget Teleca framéver flyttar
hela sin verksamhet med 400 jobb fran Lund till Malmé och Vistra Ham-
nens,

Storre foretagsetableringar i Oresundsregionen de senaste aren ir exem-
elvis Daimler Chrysler, Toyota, Coca Cola, Dell Computers och Micro-
p y > y > > p

94 Malmé6 Kommun C, 2005.
% SCB H, 2005.

9 Olshov, 2005.

97 Olshov, 2004, s. 76.

98 Teleca, 2005.

27



Oresundsbrons betydelse for smahusmarknaden i Malméregionen

soft?. I regionen, som ocksa kallas Medicon Valley, finns redan en hég
koncentration av likemedelsforetag, som fortsitter att vaxa. Exempel pa
toretag dr de multinationella Astra Zeneca och Pfizer. Bron har hir bidra-
git till att forstora arbetsmarknaden!®.

5.2 Inflyttning

Malmoé har just nu en mycket positiv befolkningsutveckling. Trots det har
man alldeles nyligen passerat det gamla invanarrekordet fran 1970. Efter
det drtalet sjonk namligen Malmés befolkning kraftigt, men har de senaste
20 aren vant uppat igen. 2002 var man tillbaka pd samma niva som 1970
och 2004 hade Malmo6 kommun nistan 270 000 invanare!l,

Forutom den natutliga befolkningsférindringen paverkas Malmé ocksa
mycket av inflyttning. Varje ar dr det cirka 15000 personer som flyttar till
Malmé. Utflyttningen ligger pa ett par tusen personer ligre, vilket ger ett
inflyttningsoverskott, som visserligen har minskat de senaste tva aren!02,

Skane 6verhuvudtaget har okat sin inflyttning och var faktiskt det forsta
halvaret 2005 den del av Sverige som hade hégst befolkningstillvixt berdk-
nat pa antalet inflyttningar!®3.

5.2.1 Inflyttning pa grund av arbete

Flera foretag har under de senaste dren etablerat sig i Malmé som tidigare
nimnts. Detta leder till ett 6kat antal arbetstillfallen och kan ocksa leda till
inflyttning till staden. Malmés befolkning har 6kat de senaste aren och
indé har arbetslosheten pressats nedat. Dirfér bor ett betydande antal nya
arbetstillfillen ha skapats. Man fir dock ha i atanke att Malm6 Hdégskola
troligen har lockat ett stort antal studerande som flyttat in 1 staden.

5.2.2 Inflyttning pa grund av Malmo Hogskola

Malmé Hogskola har inte funnits lingre dn sedan 1998. Det betyder att
Malmé under en kort tidsperiod har fatt ett stort antal nya invianare som
ska studera, som annars inte hade sokt sig till Malmé. Dessutom har
manga nya arbetsplatser skapats av hogskolans tillkomst. Det kan ha varit
kompetens som inte fanns i Malmo tidigare utan man har varit tvungen att
himta arbetskraft utifran.

5.2.3 Danskar flyttar over sundet

Att som dansk flytta till Sverige har blivit betydligt vanligare sedan Ore-
sundsbrons 6ppnande. 1998 flyttade knappt 2000 danskar till den svenska
sidan. Ar 2004 hade den siffran stigit till 4674 personer, alltsi mer 4n en

% QOlshov, 2004, s. 76.

100 Olshov, 2004, s. 46.

101 Malmé Kommun G, 2005.
102 Malm6é Kommun H, 2005.
103 SCB E, 2005.
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tordubbling. Avgrinsar man det svenska omradet till att bara innefatta
Stormalmoé sa dr 6kningen dnnu stérre. 1998 var antalet danskar som flyt-
tade dit 407 stycken, medan det ar 2004 var hela 2423 personer. Har har
okningen alltsd nistan varit sex ganger. At andra hallet har okningen varit
mer blygsam; frin 2400 ar 1998 till drygt 3000 ar 2004, men hir ar hela
okningen under det sista aret!04,

Viljan att flytta 6ver sundet 6kar i Danmark. 13 procent av de tillfrigade
danskarna svarade 2004 att det dr sannolikt att man flyttar till Sverige de
nirmsta fem aren, en svag 6kning fran de tva tidigare aren. Pa motsvaran-
de friga svarar bara 0,8 procent av svenskarna att det dr sannolikt och det
ar faktiskt en minskning fran 2002 ars niva pa 9,8 procent!%5.

De flesta av de danskar som flyttar 6ver sundet viljer att bositta sig i
Malmé6 Kommun. 1999 var det 307 danskar som flyttade till Malmé. 2004
hade den siffran okat till 1823 och dven om manga danskar flyttar tillbaka,
sa ar flyttningsnettot mycket positivt. Danskarna ligger pa tredje plats i
statistiken Gver varifrin Malmés invandrare kommer ifran. Nastan 6000
danskar bor i dag 1 Malmé, jamfort med knappt 3500 ar 1999106,

5.3 Pendling

5.3.1 Pendling over bron

Sedan Oresundsbron 6ppnade den forsta juli r 2000 har pendlingen mel-
lan Malmé och Kopenhamn okat betydligt. Redan innan bron fanns pa
plats, fanns det ett antal pendlare 6ver Oresund, men bron har bidragit till
att fler méinniskor har sokt sig till andra sidan sundet f6r att hitta arbete.

Det totala dagliga resandet 6ver Oresund mellan Malmé och Képenhamn
lag under 1990-talet ganska stabilt pa cirka 15000 personer. Direkt nir
Oresundsbron 6ppnades nistan fordubblades denna siffra och har sedan
dess fortsatt stiga. Ar 2004 anvindes Oresundsbron av i genomsnitt 46000
personer varje dag, vilket innebidr en tredubbling av trafiken pd fem ar!07.
Ar 2001 utgjorde pendlingstrafiken fem procent av den totala trafiken,
men den har ar 2004 Skat till 20 procent. Oresundsbrokonsortiets prognos
spar att pendlingen kommer att utgdra 32 % av den totala trafiken ar 2010.
Da far man samtidigt rikna in att den totala trafiken antas 6kal%s.

Arbetspendlingen 6ver Oresund har haft en mycket positiv utveckling se-
dan Oresundsbrons tillkomst. Ar 1997 var det 2130 personer som rikna-
des som arbetspendlare frin den svenska sidan till den danska sidan. Ar

104 Aresundsbrokonsortiet B, 2005.

105 OAR, 2004, s. 18.

106 Malmoé Kommun 1, 2005.

107 Aresundsbrokonsortiet A, 2005, s. 5.
108 Iresundsbrokonsortiet A, 2005, s. 3.
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2003 hade denna siffra stigit till 5683 personer, en 6kning med 166 pro-
cent. Pendlingen at andra hallet dr betydligt ligre 1 absoluta tal, men har
haft en annu bittre procentuell utveckling. Mellan 1997 och 2003 6kade
pendlingen mellan den danska och den svenska sidan med hela 223 pro-
cent, frain 166 pendlande, upp till 536 stycken!®. Av de som pendlade frin
Sverige till Danmark ar 2003 var 2769 stycken fédda 1 Danmark, alltsa nas-
tan 50 procent!1?.

Pendlingen spéds 6ka ytterligare. I en undersdkning fran 2004 svarade 20
procent av danskarna och nistan 30 procent av svenskarna att det var san-
nolikt att de skulle s6ka arbete pa andra sidan sundet inom de nirmsta fem
aren. Viktigt att papeka dr att den hdr siffran har sjunkit sedan undersok-
ningarna de tva tidigare aren!!l.

5.3.2 Pendling till Malmo

Malmoé har ett stort antal pendlare som varje dag antingen pendlar ut eller
in till staden. Siffror fran 2003 visar att nastan 50000 personer varje dag
pendlar in till Malmé och att cirka 22000 personer pendlar ut. Siffrorna at
bada hillen har 6kat, men ungefir lika mycket, si pendlingsnettot ligger
kvar kring 28000 personer!!2,

Den storsta inpendlingen sker fran Vellinge kommun titt £6ljd av Lund.
Nir det giller utpendling dr det Lund som ér Overldgsen etta, nistan lika
manga pendlar ut som in. I utpendlingsstatistiken dr det Burlévs kommun
som intar andraplatsen!3,

5.4 Jamforelseregion Géteborg

5.4.1 Arbetsmarknad

Goteborgs arbetsmarknad har foérandrats under det senaste decenniet. Ef-
ter att nastan 30000 mianniskor var arbetslosa 1993 har arbetslosheten kon-
tinuerligt fallit fram till 4r 2002, for att sedan ¢ka en aning. Ar 2004 var
drygt 15000 personer i G6teborg arbetslosall4.

Den sammanriknade férvirvsinkomsten 1 Goéteborg var ar 2003 197800
kronor per person. Denna siffra placerar G6teborg bland de 50 kommuner
med hogst forvirvsinkomst 1 snitt!1>,

109 restat A, 2005.

10 Arestat B, 2005.

111 OAR, 2004.

12 Malmo Kommun A, 2005.
113 Malmé Kommun B, 2005.
114 Géteborgs kommun C, 2005.
' SCB H, 2005.
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5.4.2 Inflyttning

Goteborgs inflyttningstal har legat ganska konstant mellan 25000 och
28000 personer fran 1995 till 2004. Utflyttningen har legat pa nivaerna
kring 24000, men det finns en tendens att flyttningsnettot har minskat och
staden inte vixer lika mycket!1°.

5.4.3 Pendling

Goteborg har en pendlingsstruktur som liknar 6vriga storstider. Man har
ett kraftigt nettopendlingsoverskott; 2002 var det 93370 personer som ar-
betspendlade in till staden, men bara 38141 utpendlande. Det ér viktigt att
se pa Goteborgs lage i forhallande till de kommuner dit den storsta pend-
lingen sker. En stor del av pendlingen sker nimligen till de allra nidrmast
liggande kommunerna, som i princip kan riknas som fororter. Storre delen
av pendlingen at bada haéllen ar alltsa ganska kortvaga pendling!!”.

116 Goteborgs kommun A, 2005, s. 2.
117 Géteborgs kommun B, 2005.
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6 Intervjuer

6.1 Intervjufragor

Foljande fragor har legat till grund for intervjuerna.

1. Vilken/vilka dr de viktigaste faktorerna for prisutvecklingen pa bo-
stider i Oresundsregionen och Malmé i synnerhet?

2. Har Oresundsbrons tillkomst haft en paverkan pa fastighetspriser-
na?

3. Upplever ni att det dr en ny marknad nu, med ett annat utbud och
annan kundkrets, da danskarna anvinder Malmo till billigare boen-
de - en typ av ventileffekt?

4. Hur paverkar danskarnas inflyttning bostadspriserna i Malmé?
5. Vilken ar den storsta barridren for att integrera regionen?

6. Hur ser det ut med viljan att bygga nytt? Har det blivit en
populirare region? Om ja, vad kan detta grunda sig par

6.2 Eskil Martensson, Region Skane

Eskil Martensson arbetar med interregionalt utvecklingsarbete pa Region Skane.

Eskil Martensson listar tre stycken faktorer som han tror dr viktiga. Dels
efterfraigan, hur manga som flyttar in och vill ha bostad spelar stor roll.
Han nidmner att hela Skiane har haft en stor inflyttning de senaste aren och
att man har sett att en hel del danskar nu soker sig 6ver och vill ha bostad.

Som andra faktor nimner han byggandet. Under 1990-talet byggdes inte
mycket bostader och det har lett till att det nu inte finns tillrackligt stort
utbud, vilket driver upp priserna. Nu har trycket 6kat, sdrskilt att bygga f6r
folk som kan betala. Att bygga f6r normalpriser har inte 6kat lika mycket.
Den tredje effekten dr attraktionskraften som regionen har fatt. Den bor
ha haft en paverkan pa efterfrigan pa bostadsmarknaden.

I hans arbete med de interregionala utvecklingsfraigorna pratar man om
Malmés nyvunna attraktionskraft och en mycket tydlig broeffekt som har
uppstitt sedan Oresundsbrons tillkomst. Det var till och med s4 att effek-
ten togs ut i forskott, innan efterfrigan fanns. Denna efterfraigan har nu
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uppstatt. Som exempel tar Eskil att for ett tiotal ar sedan lag Lunds prisni-
va oerh6rt mycket hogre d4n Malmo, men sd ar det inte lingre.

Angiende ventileffekten menar Eskil att det mycket vil kan vara sa. Det ar
ingen tillfillighet att manga danskar flyttar. Man ser en tydlig ekonomisk
vinst och far mer bostad f6r pengarna pa den svenska sidan. I forlingning-
en kommer det att leda till hégre bostadspriser i Malmé eftersom danskar-
na pressar upp efterfrigekurvan. Danskarna dr beredda att betala mer ef-
tersom de nu tycker det dr billigt 1 jimforelse med K&penhamn.

Pa barridrfragan menar Eskil att det innan bara diskuterades infrastruktur.
Loste den sig skulle integrationen 16sas. Nu pratas det om helt andra saker,
som skattesystem, arbetsmarknadslagar, regler om barnledighet, etcetera.
De mentala barridrerna och sprakbarridren dr mer aktuella nu.

6.3 Géran Rosberg, Malmé Kommun

Goran Rosberg arbetar som informationschef pa Malpmo Kommun.

Goran Rosberg tycker det ar sjalvklart att det exceptionellt liga rintelaget
har stor del 1 prisutvecklingen. Men han menar ocksd att den rintenivin
galler for hela landet, sa nagot sarkilt har hint i Malmo. Han viljer att kalla
det den regionala kontexten. Med detta menar han att det inte bara utveck-
las en gemensam arbetsmarknad i regionen utan ocksa en gemensam bo-
stadsmarknad.

Som exempel nimner han att allt fler danskar flyttar 6ver Oresund, mycket
beroende pd att det dr en annan prisbild i Malmé, med betydligt ligre pri-
ser. Han tror ocksi att det faktum att Malmo har ett bittre bostadsbestind
paverkar danskarnas overflyttning.

Forkortningen av pendlingstiden i och med Oresundsbrons tillkomst har
ocksa paverkat. Vissa sociala grupper kan nu lika girna bo i Malmé som i
Kopenhamn, dven om de jobbar kvar i den danska huvudstaden. Goran
tror helt klart att brons tillkomst har haft en effekt pa fastighetspriserna.
Danskarna hittar billigare boende i Malmo, inte bara rika personer, utan ur
flera olika sociala skikt.

Trots problem med arbetsloshet och integration ser Goran en positiv ut-
veckling for Malmé de senaste dren. Flera foretag har etablerats i Malmo.
Malmo6 Hogskola har etablerats och vuxit, vilket gor att flera nya grupper
soker sig till Malmo. De barridrer som finns dr kostnaden att ta sig Gver
bron och villkoren f6r arbetsgivare.
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6.4 Karsten Johansen, Svensk Fastighetsférmedling

Karsten Jobansen arbetar som fastighetsmdiklare pa Svensk Fastighetsformedling i
Malwié.

Den viktigaste faktorn for prisutvecklingen, som nimns av Karsten Johan-
sen, ar tillgangen pa bostider. Eller snarare bristen pa dem, rittar han sig
sjalv. Det bygedes vildigt lite pa 1990-talet och darfor fattas det bostader

nu.

Han tror absolut att Oresundsbron har haft en effekt. Karsten menar att
byggandet av bron satte igang den framtidstro som nu finns i regionen.
Den omsitts nu i att manga flyttar till regionen och att det dr vildigt
manga danskar som viljer att flytta till Malméomradet. Danskarna har haft
en padrivande effekt pa fastighetspriserna. Men trots att den procentuella
okningen dr kraftfull sa dr de fortfarande for fa fOr att paverka fastighets-
marknaden som helhet.

Karsten upplever att fastighetsmarknaderna pa bada sidor av sundet ar lika
overhettade. I och med rérligheten tror han att priserna pa sikt kommer att
jamnas ut. I varje fall om de hinder som finns kvar férsvinner. Det storsta
hindret ar spraket, en barridr som Karsten tror dr storre 4an man kan tro.
Regelverket kring barn, sd som exempelvis skola, maste underlattas.

Byggandet har okat och det som byggs motsvarar det antalet minniskor
som flyttar in till Malméomradet. Problemet, som Karsten ser det, dr att
man bygger fel typ av bostider. Han nimner en siffra som siger att 60
procent av Malmos hushall 4r ensamhushall. Darfor efterfragas sma hyres-
ligenheter, men det dr det ingen som bygger.

6.5 Lars Jannesson, Open House Production

Lars Jannesson dr CEFO pa Open House Production, som bland annat bygger bostads-
omradet Annestad i Bunkeflostrand.

Lars menar att det ar det laga rinteldget som forklarar prisutvecklingen de
senaste dren. Han tror ocksa att Oresundsbron har haft en inverkan pi
fastighetspriserna. De siljer en hel del till danskar och det blir en indirekt
paverkan. Totalt sett Okar efterfrigan eftersom de kommit in som en helt
ny kundgrupp. Han ér dock inte siker pa att prisnivan har paverkats pa
grund av den 6kade efterfragan.

Lars tror att det finns en tendens att de héga priserna i Képenhamn gor att
det spiller 6ver lite pa Malmés bostadsmarknad. Faktorn att danskarna
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dven far andra formaner, till exempel vid bilkép, gor att det finns ett inci-
tament att flytta Gver till den svenska sidan.

Den barridr som Lars nimner som storst dr spraket, men betonar att det
beror pa vilken niva man ar pa.

Open House bygger omradet Annestad i Bunkeflostrand i nira anslutning
till Oresundsbron. Det omridet hade troligen byggts dven utan brons till-
komst, men visst ser Lars en bonuseffekt av brons tillkomst. Bonusen gill-
er bland annat det 6kande antalet danskar som flyttar 6ver. Frimsta skilet
till byggandet édr den vildiga bostadsbrist som maste byggas bort.

6.6 Per Tryding, Sydsvenska Handelskammaren

Per Tryding arbetar som avdelningschef inom omradet Information och analys pa Syd-

svenska Handelskammaren.

Per Tryding anser att rintan ir den faktor som paverkar prisutvecklingen
mest. Men ocksa graden och takten pé integrationen av arbets- och bo-
stadsmarknaden paverkar.

Han ir helt siker pa att Oresundsbron haft en effekt pa fastighetspriserna,
eftersom det har gjort det mojligt att arbetspendla till ett storre omrade.
Framfoérallt har det paverkat Malmosidan genom inflédet av danskar pa
bostadsmarknaden. Att det dr en kategori med hog inkomst gor att efter-
fragan blir h6ég. De nya danskarna liggs ovanpa den befintliga gruppen
spekulanter. Att Malmo idag har hogre priser dn G6teborg beror sikert pa
danskarna, tror Per. Danskarna gér Malmés fastighetsmarknad speciell, det
ar svart att lasa deras beteende. Det faktum att det flyttar in massiva ming-
der med utlinningar dr ovanligt. 3000 om aret fran Danmark kan lata lite,
men det ar anda 1 procent av Malmés befolkning, arligen.

Danskarna i Malmé utgér en vildigt speciell kategori, da de har intdkterna i
en ekonomi och kostnaderna i en annan.

Riksbanken i Danmark har 6ppet talat om en bubbla i Képenhamn. Att
atkomligheten till Malmé har 6kat kan avlasta Képenhamns marknad. Det
ir vildigt sma marginaler pa marknaden och en rintehdjning kan fa stora

effekter.

Danskarna flyttar till Sverige for att de far mer f6r pengarna. I Danmark
hade samma bostad varit f6r dyr, eller sa hade det inte funnits nagot i deras
prisklass. I regel ar det ritt kopstarka personer som flyttar. Vad man inte
vet ar hur langsiktiga de ar 1 sitt boende. Kommer de snabbt att flytta till-
baka, eller stannar de en lingre tid.
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De barridrer som Per anser finns dr reglerna pa arbetsmarknaden och
kostnaden for brooverfart. Reglerna for arbetsmarknaden maste goras for-
utsdgbara och trygga si att man vet vilka risker man tar. Kostnaden for
pendling 6ver bron maste narma sig nivaer for vanlig pendling.

6.7 Johan Horlin, Skanska Nya Hem

Johan Hirlin ir kundansvarig pi Skanska Nya Hem i Oresundsregionen.

Johan Hoérlin listar fyra faktorer som paverkar mest. Férst och frimst dr
det det laga rintelaget, pa andra plats har han den stora efterfragan. Utbu-
det dr 6kande, men det var for litet innan. Som tredje faktor nimner Johan
en allméint 6kande popularitet att bo 1 Malmo och sist att nirheten till K6-
penhamn spelar in.

Johan tror att Oresundsbrons tillkomst har spelat in. Det blir littare att ta
sig till ett jobb pa andra sidan sundet. Malmé blir som en soderférort till
Kopenhamn, diar man kan bo lika girna som i nagon av Képenhamns for-
orter. Ett exempel Johan har ar att en grupp flygpersonal har valt att bosit-
ta sig 1 Vistra Hamnen, eftersom det tar mindre tid f6r dem att daka till Ka-
strup ddrifran dn fran Képenhamns periferiomraden.

Det kan finnas en viss ventileffekt, eftersom danskarna ofta har storre
kopkraft och kan fa ett billigare boende. Dock krivs det ofta nigon kopp-
ling till Sverige for att flytta Over, till exempel att man har svensk arbetsgi-
vare eller lever thop med nagon svensk. Den stOrsta barridren dr spriket,
samt att man inte har familjen och vinnerna med sig, faktorer som ar svart
att gora ndgot at.

Johan har en bild av att danskarna kan dra upp priserna. Dels dr de lite
kopstarkare, men ocksa for att antalet spekulanter pa samma objekt 6kar.

Det dr det laga ranteliget som gor att Skanska bygger nu, men man vill
girna bygga runt brofistet just f6r danskarnas skull. De blir en bonus.

Det har blivit mer inne att bo i Malmé. Foretag dras hit, folk dras hit. Det
nya Malmé hjilper till, bron hjilper ocksa till.
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6.8 Anna Nilsson, Mette Lykken Bostad

Anna Nilsson arbetar som fastighetsmifklare pa det danskdgda fastighetsformedlingsfo-
retaget Mettte Lykken Bostad.

Anna tror att den laga rantan framst bidrar till prisutvecklingen. Att Malmé
ir en storstad, samt eventuellt ocksa att det nu ar fler danska kopare 1 Sve-
rige.

Bron har absolut haft en effekt, den har underlittat pendlandet. Sedan den
kom till har vi haft en storre tillflyttning av danskar.

Med tanke pa ligre priser blir den svenska marknaden attraktiv, det ar litt
att ta sig 6ver. Pris6kningen 1 Kopenhamn kunde ha varit storre och det
har nog hjilpt lite att folk flyttat Gver.

Att marknaden fétt fler spekulanter sedan danskarna bérjade kopa kan ha
okat bostadspriserna. Det dr ingen speciell inkomstkategori som flyttar
over, utan generellt far alla mer f6r pengarna pa den svenska sidan.

Mette Lykken Bostad ir ett exempel pa den féraindrade marknaden efter-
som det dr en dansk fastighetsmiklarfirma som etablerat sig 1 Malmo varen
2005. De gjorde satsningen just for att man sett att manga danskar flyttar
till Malmé och att de skulle ha méjlighet att na fler personer, bland annat
genom att annonsera i Danmark om svenskt boende.

6.9 Hakan Skéld, Hakan Skéld Fastighetsbyra AB

Hifkan Skild arbetar som fastighetsmdfklare pa Hakan Skold Fastighetsbyra AB.

Hikan Skold anser att rintenivan ligger bakom prisutvecklingen. En rante-
héjning skulle kunna matta av prisutvecklingen. Han menar att en 6kning
med en halv procent visserligen inte skulle sla undan benen fo6r sirskilt
manga ekonomiskt, men mentalt.

Oresundsbron har paverkat priserna positivt. Mindre bostadstitter har
okat 1 pris sedan brons tillkomst. Dessutom har villor i kranskommunerna
kring Malmé tydligast paverkats och 6kat i pris, men inte inne i sjilva
Malmo.

Danskars inflyttande har paverkat Malmé positivt, men det har paverkat
innu mer ute 1 kranskommunerna kring Malmé. Att skillnader i pris pa
bostider driver danskar over sundet tror Hakan absolut stimmer. Sarskilt
mindre ligenheter som kops av danska ungdomar. Malmé har éverhuvud-
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taget blivit mer populirt. 75 procent av de affirer Hakan Skold gor gors
med icke malmobor.

Hikan Skold anser att skattesystemet och spraket dr de storsta barridrerna
tor att astadkomma en integrerad region.

6.10 Intervjusammanfattning

Intervjuerna visar att rintan bor vara den viktigaste paverkande faktorn.
Den nimns av nistan alla, medan 6vriga faktorer bara far enstaka roster.
P4 frigan om Oresundsbrons paverkan tror alla att den har paverkat pa ett
eller annat sitt. Nagra nimner forkortad pendlingstid, men ocksa att den
har haft en visionar betydelse. Att danskarnas intag pa Malmos fastighets-
marknad har haft en effekt, tror flera av de intervjuade.
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7 Prisstatistikstudie

7.1 Statistikanalys
7.1.1 Urval

Smahusmarknaden 1 Sverige dr litt att fa grepp 6ver 1 och med att statistik
om varje fastighetsoverlatelse finns tillganglig, eftersom kopesumma maste
anges vid kép av fastighet. Det gor att i princip alla 6verlitelser som gors
finns med i grunddatan. I analysen undersoks K/T-virdet, vilket innebir
kvoten mellan képesumma och taxeringsvirde. Det ger en bild av hur
mycket mer fastigheten sildes for in vad den var taxerad till. Aven kvoten
mellan képesumma och boarea kontrolleras och den visar utvecklingen av
hur mycket man betalar per kvadratmeter.

7.1.2 Tillvagagangssatt

For utsokningen av forsalda fastigheter anvindes fastighetsprissystemet
FPWin, som ir ett av de program som anvands av Svefa AB i deras pris-
analyser. Sokningen utférdes pa Svefas kontor i Malmo. Programmet in-
nehaller information om alla fastighetskép som har gjorts sedan 1986. Da-
tabasen uppdateras dagligen vilket innebir att dven de allra senaste képen
kommer med. Uppdateringen sker samtidigt som lagfarten registreras i
inskrivningsregistret.

I den undersékning som gjordes bestimdes att endast fastighetsforsilj-
ningar gjorda 1 Malmé Kommun skulle inga. I forsta hand valdes Malmo
forstas for att det ir den kommun dir Oresundsbron bétjar. Dessutom ir
Malmoé sa pass stort att tillrdckligt manga kop gors dar och darfor begran-
sade vi sOkningen till att bara omfatta Malmo.

For att fa en bild av hur fastighetspriserna varierar inom kommunen gjor-
des dven sokningar pad fyra delomraden. Dessa omraden gjordes identiska
med de delomriden som Virderingsdata AB anvinder 1 sin bostads-
rittsprisstatistik. Avsikten med detta var att kunna jamféra med prisut-
vecklingen pa bostadsritter dven pa omridesniva. Genom att soka pa for-
samlingsniva och sla thop dessa till de fyra omradena centrum vist, cent-
rum 6st, ytteromrdaden, samt utanfér titorten togs samma omriden fram.
For att ha en referens i prisutvecklingen gjordes ocksd en sékning pa hela
Goteborgs kommun.
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Figur 7.1. Virderingsdatas indelning av Malmé i delomradentss,

Den tidsperiod som anvinds ar de elva aren mellan 1994-07-31 och 2005-
06-30. Dirmed kommer fem ar med bron med samtidigt som de sex aren
mellan regeringens slutliga godkidnnande och broinvigningen.

For att sortera ut kép som eventuellt bokférts fel, samt de flesta kép som
av nagon anledning inte gjorts till marknadsmissiga priser gjordes en be-
grinsning 1 sOkkriterierna. Endast kop dir K/T-virdet (Kopesum-
man/taxeringsvirdet) lag mellan 0,5 och 5,0 togs med i sGkningen. Fastig-
heternas areal begrinsades till att vara max 5000 kvadratmeter och antalet
ingaende fastigheter i ett kop begrinsades till en enda.

7.1.3 Statistisk sakerhet

Eftersom den grunddata som s6kningen ligger till grund for 1 princip inne-
héller alla lagfarna kop av fastigheter, bedémer vi den statistiska sikerheten
som hog. Den gallring som gjorts dar misstankt felaktiga kép tagits bort
bor ha 6kat denna sikerhet ytterligare. Drygt 9 000 6verlatelser av smahus-
fastigheter ingar i statistiken fran Malmé och 1 Goteborg ingar drygt 18
000 av samma typ.

118 Miklarstatistik C, 2005.
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7.1.4 Resultat statistik
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Figur 7.2. K/ T-virdeutvecklingen i Malmé och Goteborg.
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Som syns i1 diagrammet har Malmé och Goteborg haft en likartad utveck-
ling f6r K/T-virdena, frin en niva pd strax under 1,5 till en nivd pa 3,5.
Aven om det ir en liten skillnad ser man 4ndd att Malmé har etablerat sig
pa en niva ovanfor Goteborg.
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Aven snittpriset per kvadratmeter har haft en likartad utveckling i de bada
stiderna. Fran en niva dir Goteborg lag aningen 6ver, sa har Malmo lyfts
upp pa samma niva kring millennieskiftet. Nu ligger bada stiderna pa
snittpriser pa nastan 20000 kronor per kvadratmeter.

K/T-vardeutveckling delomraden

4 —
3,54 A
s 7
///
T ——— —Centrum vast
3 0 Centrum 6st
:§ 5 | > Utanfor tatorten
[ = — - —Ytteromraden
< -
1,5 — =
1 i
0,5 4
0
jul- jul- jul- jul- jul- jul- jul- jul- o jul- o jul- o jul-

94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04
Datum

Figur 7.4. K/T-virdeutveckling delomriden i Malmo.

Fran att alla omrdden hade ungefir samma K/T-virde i botjan av studie-
perioden, har omradena efter hand differentierats. Centrum vast som linge
hade hogst K/T-virdessnitt har de senaste dren tappat titpositionen till
omradet utanfor titorten, som har haft klart bést utveckling efter ar 2000.
Man bor uppmirksamma att fastigheterna utanfor tatorten allmint ligger
ligre taxerade och att det dirfor dr littare att fa en storre Skning eftersom
fastigheten i reda pengar fortfarande dr billigare in de hogre taxerade fas-
ticheterna 1 innerstaden.
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Utveckling kopesummal/boarea delomraden
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Figur 7.5. Utveckling kopesumma/boarea delomriden i Malmo.

Snittpriset per kvadratmeter 1 de olika omradena var ganska olika redan i
bérjan av studieperioden, men har utvecklats till att ha dnnu storre skillna-
der mellan sig. Centrum vist har hela tiden haft hogst snittpriser och har
precis 1 slutet av studieperioden natt upp till 25000 kronor per kvadratme-
ter. Smahusfastigheterna utanfor tatorten ligger nastan 10000 kronor lagre
per kvadratmeter, och de tva 6vriga omradena ungefir mitt emellan.

7.2 Regressionsanalys

I en mer matematisk statistisk ansats hade hela det hir arbetet kunnat ga ut
pé att med kurvor och utrikningar visa vilka faktorer som paverkat utveck-
lingen pa smahus 1 Malmo. En svarighet med detta ar att fo med mjuka
faktorer, som 4r svira att maita, i en matematisk modell. I det hir arbetet
tas darfor dessa faktorer upp i andra kapitel, medan det i det hir kapitlet
gors en regressionsanalys dar tydligt matbara faktorer tas upp.

7.2.1 Urval

Vilka faktorer som ska ingd i regressionsanalysen baseras pa de svar som
kommit pa frigan om vilka faktorer som paverkar mest, i de intervjuer
som gjorts 1 kapitel 6, samt en allmin genomgang av vilka som anses vara
de mest paverkande faktorerna har gjorts. Exempelvis listar, som tidigare
nimnts, Lantmiteriet de faktorer som enligt dem paverkar prisbildningen
mest.

De faktorer som valdes var rinta, inkomst, arbetsloshet och nybyggnation.
Dessutom for att fa in en variabel specifik for paverkan pa Malmos bo-
stadsmarknad valde vi att ta med inflyttning av danskar. Reporintan, Riks-
bankens styrrinta valdes att representera rinteutvecklingen. Inkomsten
bestar av SCB:s siffror 6ver medelvirdet av den sammanlagda forvirvsin-
komsten, nybyggnationen av Malmé kommuns statistik 6ver paborjade
bostider i smahus, och arbetslosheten kommer frain AMS kommunstatistik
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over antalet arbetslosa 1 Malmé kommun. Medelvirdet av kopesummorna
kommer fran vir sokning i Svefas databaser. Flyttnettot frin Danmark
kommer frin Malmé kommuns statistik 6ver forindringen av antalet
danskfédda i boende i Malmoé. I regressionen finns data mellan ar 1994
och 2003 med, alltsa 10 stycken observationer.

Flyttnetto fran

Ar Kopesumma Reporé’mtan119 Inkomst'®  Arbetsléshet'?' Nybyggnation122 Danmark'?
1994 915,31 7,1734 128,6 11,7 31 144

1995 921,61 8,5197 131,1 11,7 88 43

1996 921,83 6,2648 134,5 11,2 94 -118

1997 1039,65 4,108 137,7 10,4 84 -175

1998 1179,13 4,1358 142,6 8,6 97 -119

1999 1308,22 3,0343 148,4 8,1 78 -68

2000 1517,89 3,7092 154,6 7,6 115 220

2001 1747,43 3,98 161,2 6,4 165 386

2002 1795,52 4,075 166,6 6 66 591

2003 2030,06 3,1476 171,5 6,2 123 665

Figur 7.6. Variabler som ingdr i regressionsmodellen.

For att gora minsta-kvadratmetoden anvindbar si kors regressionen ut-
ifrin hur variablerna har forandrats frin det ena aret till nasta. Darfor blir
det bara 9 observationer i modellen.

7.2.2 Tillvagagangssatt

Regressionsanalys anvinds fOr att statistiskt rakna fram vilket samband
som finns mellan olika uppstillda variabler. Jamfér man en variabel med en
torklarande variabel kallas det enkel regressionsanalys, enligt formeln
y =a + bx. Om flera foérklarande variabler ingar handlar det om multipel
regressionsanalys och formeln beskrivs som y = a + bixi + bux,, ddr n ar
antalet ingiende variabler.

Den matematiska minsta kvadratmetoden kan anvindas for att anpassa en
linje till ett statistiskt material. Genom vidare statistiska berdkningar kan en
sa kallad determinationskoefficient (R2) riknas fram, och det dr den som ar
sarskilt intressant i jamforelsestudier. Determinationskoefficienten kallas
populirt for forklaringsgraden, eftersom den forklarar hur mycket av den

beroende variabelns variation som kan forklaras av det linjira samban-
det!24,

Microsoft Excels dataanalysfunktion f6r regression anvindes for att
genomfoéra regressionsanalysen.

119 Riksbanken D, 2005.

120 SCB H, 2005.

121 Ams B, 2005.

122 Malmo6 Kommun J, 2005.
123 Malm6 Kommun K, 2005.
124 K6rner, Wahlgren, 2000.
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7.2.3 Statistisk sakerhet

Grunddatan i regressionsanalysen har hog statistik trovirdighet. Materialet
1 alla fem kategorierna bygger pa officiell statistisk och 1 alla fallen finns ett
mycket stort underlag,.

Sjilva regressionsanalysen har en del svagheter. Dels ingar bara tio ars sta-
tistik vilket g6r modellen osiker i sig. Ju fler dr som samlats in ju bittre
bild kan man skapa sig. Dels finns en risk nir det giller regressionsanalys
och det ir att de ingaende variablerna redan fran boérjan liknar varandra.
Exempelvis kommer en bils kérda stricka att korrelera vildigt mycket med
vilken alder bilen har, eftersom man for det mesta kort lingre ju dldre bil
man har. Da kan multikollinearitet uppsta och déa fir man stérre medelfel
och dirmed osikrare skattningar!?>,

Att blint lita pa ett matematiskt framriknat procenttal som beligg f6r vad
som paverkat en sa komplex marknad som fastighetsmarknaden kan ocksa
vara farligt. Utrdkningen och modellen siger ingenting om vad som ligger
bakom att en viss faktor far stor eller liten inverkan. Detta aterkommer vi
till 1 den avslutande diskussionen.

7.2.4 Resultat regression

Genom regressionsanalyserna framkommer férklaringsgraden, som dr den
siffra som dr mest intressant i den har studien. Den berittar nimligen hur
stor del av pris6kningen pa smahus i Malmoé som kan forklaras av fakto-
rerna i modellen.

I den forsta analysen som gjordes ingick alla faktorer utom flyttnettot av
danskar. Forklaringsgraden i denna blir efter justering 55 procent, vilket
nir det dr forindringsdata far anses vara bra. Det skulle innebéra att bara
drygt hilften av prisuppgangen kan forklaras av fyra fundamentalt prispa-
verkande faktorer.

I en statistisk modell dir en hypotesprévning gjorts pa 95-procentsnivan,
maste p-virdet (nollhypotesens sannolikhetsvirde) ligga under 5 procent
tor att man ska kunna dra slutsatsen att den ingaende variabeln dr statistisk
signifikant. Tittar man pa p-virdet visar det sig att endast inkomsten faller
innanfor femprocentsgrinsen och dirmed dr statistik signifikant pa 95-
procentsnivan. Endast nybyggnation av de 6vriga dr i nirheten att klara
sparren.

Inkomsten i sig verkar paverka allra mest. G6r man en enkel regressions-
analys dir kopesumman endast jimférs med inkomsterna, ger de ensamma
en forklaringsgrad pa 43 procent. Som tidigare nidmnts, raknas inte
malmoboende danskars inkomster 1 Danmark in i statistiken, vilket skulle
kunna paverka resultatet.

125 K6rner, Wahlgren, 2000, s. 360.

47



Oresundsbrons betydelse for smahusmarknaden i Malméregionen

Aven om inte modellen ir perfekt gir den att anvinda, om man viljer att
titta pa forindringen istallet f6r niva, eftersom variablerna da blir stationa-
ra. Det som forsaimrar modellen dr att sa fa observationer ingar och antag-
ligen problem med autokorrelation, det vill sdga att det finns ett inbordes
samband mellan observationerna.

Efter detta stoppades flyttnettot av danskar till Malmé in i modellen. Re-
sultatet blev d4, allt annat lika, att férklaringsgraden steg till ndstan 72 pro-
cent. Eftersom grunden dr samma modell som ovan, har dven denna bris-
ter 1 den statistiska signifikansen. Men det tyder dnda pa att danskarna pa-
verkar fastighetspriserna pa ett positivt sitt.

I en liknande regressionsanalys dir man undersokte férekomsten av en
tastighetsbubbla pa smahusmarknaden i G6teborgomridet, fick man fram
en forklaringsgrad pa 99,2 procent!?6. Viktigt att papeka ar att de olika aren
jamfordes pa niva och inte pa férindring. G6r man om samma analys och
byter till forindringsdata sjunker forklaringsgraden till drygt 78 procent.
De fyra fundamentala faktorerna inkomst, rinta, nybyggnation och arbets-
l6shet forklarar alltsa en storre del av prisutvecklingen i Goéteborg an i
Malmo. Dessutom blir den statistiska signifikansen hogre pa siffrorna frin
Goteborg.

126 K ruse, Melin, 2004.
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8 Resultat och diskussion

8.1 Den allmanna ekonomin

Just nu rader ett historiskt lagt ranteldge i Sverige, vilket paverkar priserna
pa smahus positivt, eftersom man har ett storre ekonomiskt spelrum nir
man har ligre kostnader for rintor. I den genomférda intervjustudien pe-
kar flera ut just rinteldget som den viktigaste faktorn bakom prisuppgang-
en pa fastigheter. Viktigt att papeka hir ar att rintan dr samma Over hela
landet. Att den har stor betydelse, visar ju det faktum att hela landet har
haft en relativt hég prisutveckling 6verlag. Trots den laga rintan ir det
inda inte sd att alla delar 1 Sverige 6kar lika mycket. Det borde betyda att
flera andra faktorer paverkar.

Storstadsregionernas fastighetspriser dr de som har 6kat mest. Enligt SCB:s
fastighetsprisindex dr Stormalmé den region som har haft den kraftigaste
prisokningen.

Tittar man pa teorier kring hur férbittrad infrastruktur paverkar ekonomin
ser vi hir en intressant parallell. Enligt teorin, som beskrivs 1 kapitel 3.2.2,
b6ér den mindre delen av de tvé tidigare separata regionerna vixa mest. I
teorin sigs att det dr ytteromradena i den mindre delen som gynnas mest
eftersom det dr dir omradet vixer mest. Nar vi tittar pa specifikt Malmo
kommun sa Okar priserna ganska mycket, men skiljer inte ut sig fran var
jamforelsekommun Goteborg. Diremot nar vi tittar pa Stormalmé och
jamfér med Storgéteborg, dr skillnaden mer tydlig. Hir har Stormalmo
etablerat sig pa en niva tydlig 6ver Storgéteborg, men ocksd Storstock-
holm. Aven i intervjun med miklaren Hikan Skéld kommer det fram att,
som han uppfattar det, den storsta prisokningen har skett i kranskommu-
nerna kring Malmo. Statistiken visar ocksa att det ar framforallt i Stor-
malmé som de danskar som flyttar in hamnar.

Ett av jimforelseomriddena vi tidigare tagit upp dr Bay Area i San Franci-
sco. Om man drar paralleller till utvecklingen dir ser man att det ar ytter-
omradena som har haft starkast utveckling, och stadskdrnorna har minskat
1 betydelse. Det liknar de tendenser som finns i Malmoregionen idag, dir
inte bara staden Malmo vixer, utan flera andra orter med pendlingsavstand
till bide Malmo och Képenhamn verkar dras med i uppgangen.

8.2 Socioekonomiska faktorers betydelse

Viktigt att tinka pa ir att Oresundsregionens framvixt paverkas av andra
saker dn att det bara har tillkommit en bro. Bron har dock ett viktigt sym-
bolvirde och bryter flera barridrer. Malmé Hogskola édr en annan faktor att
ta med nir man ska forklara hur Malmo har utvecklats. Den har bara fun-
nits sedan 1998, dd den hade 5000 studenter. Sedan dess har hogskolan
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vuxit mycket kraftigt och har idag 21000 studenter. Detta paverkar forstas
fastighetsmarknaden, da efterfragan pa bostiader bor bli stérre. Det dr vik-
tigt att papeka att studenter inte har sa stor férekomst pa smahusmarkna-
den utan istillet soker sig till sma billiga hyresritter. Men en hoégskola at-
traherar ocksa ett stort antal anstillda, som dr hogutbildade och har hog
kopkraft. Dessa soker sig i hogre grad dn studenter till smahusmarknaden.
Samtidigt skapar inflyttade studenter en flyttkedja ddr det sker en forskjut-
ning som innebir att de som annars skulle ha bott i de ligenheter dir stu-
denter bor, trings ut pa exempelvis smahusmarknaden.

Hur attraktiv en region ir beror pa flera olika faktorer. Malmoregionens
attraktionskraft beror 1 hég grad pa den inbyggda attraktivitet som finns i
tillgdng till hog utbildning, kultur, nirhet till storstad och kommunikatio-
ner. Brons tillkomst har 6kat tillgangen pa alla de hir faktorerna. Flyttar
man till Malmé har man nu tillgang till storstaden Kopenhamn och dess
kulturutbud, samt ytterligare hogskolor och en internationell storflygplats.
Bron blir pa det sittet, for de minniskor som flyttar till Malmo, en viktig
symbol for att mojligheten att utnyttja de ovan nimnda effekterna finns.

De personer som framforallt utnyttjar de hir effekterna tenderar att framst
vara unga, lattrorliga manniskor. Enligt den beskrivna bohemeffekten ten-
derar manniskor med mer bohemisk livsstil att soka sig till regioner dar
den hir friheten finns. Storre och stérre grupper med stort humankapital
lockas till regionen. De har ofta nyskapande idéer som kan bidra till exem-
pelvis teknologisk utveckling. Da ekonomin vixer pa grund av detta skapas
fler mojligheter till arbete, vilket ocksa kriver fler bostider f6r de som ska
arbeta i regionen. Detta Okar efterfrigan och bor driva upp priserna pa
bostadsmarknaden pa lingre sikt.

I Malmos nirhet finns totalt omkring 140 000 studenter pa bada sidor sun-
det. Exempel pa en stark bransch ir likemedelsbranschen som har givit
upphov till benimningen Medicon Valley. Likemedelsbranschen ir alltsa
ett exempel pa en bransch som lockar hégutbildade till regionen. Att
manga av de som soOker sig till regionen bositter sig i Malmo, kan foérklaras
av att Malmo har det extra mervirde som andra stéllen inte kan erbjuda. Pa
detta sitt kan framforallt Malmo paverkas av bohemetfekten.

Johan Hoérlin pa Skanska Nya Hem upplever att det har blivit mer inne att
bo i Malmé och Eskil Mirtensson pa Region Skane tror att Malmos ny-
vunna attraktionskraft paverkat bostadspriserna. Sddana hir omitbara psy-
kologiska effekter gar inte att uttrycka som siffror i en tabell, men maste
indéd tas med i en diskussion om vad som bidrar till prisutvecklingen pa
bostadspriser.
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8.3 Analys av statistikstudien

Statistiks6kningen visar att prisutvecklingen pa smahus i Malmé har varit
mycket positiv. Jamfér man med utvecklingen i G6teborg ser man att den
foljer Malmés utveckling. Dock ser man pa K/T-utvecklingen att Malmo
sedan 1999 har etablerat sig pa en nivd 6ver Go6teborg. Nir det giller
snittpriset pa kopesumma/boarea ligger de tvd stiderna i princip lika.

Intressant édr att Malmos prisutveckling ligger pa samma niva som den i
Goteborg trots att medelinkomsten i Malmo hor till de ldgsta i landet, me-
dan Goteborgs hor till de hogsta. Medelinkomsten 1 Malmé utgér bara
86 % av medelinkomsten i G6teborg. Viktigt att komma ihag ar att de in-
komster som danskar med boende i1 Skane och arbete 1 Danmark har inte
syns 1 dessa siffror. Om de fanns med skulle det 6ka Malmos medelin-
komst nagot, men inte medféra niagon avgorande forandring. Skillnaden
mellan Malmé6 och Goteborg kan ha manga orsaker, men uppenbarligen
tar Malmoborna lagga storre del av sin inkomst pa boende an Géteborga-
re. Vill Malmébor ligga mer pengar pa sin bostad, eller beror det pa andra
taktorer?

Som vi har visat flyttar ett relativt stort antal danskar 6ver till Malmo varje
ar. Att det nu bor 6000 danskar i Malmé bér ha haft en inverkan pa bo-
stadsmarknaden eftersom de utgér en kopstark grupp, bland annat pa
grund av valutaskillnader och mer pressad bostadsmarknad i Képenhamn.
Bara det faktum att antalet spekulanter pa varje forsiljningsobjekt 6kar
genom att danskar har fatt upp 6gonen dven f6r Malmo borde vara prispa-
drivande. Detta ar ndgot som ocksa papekas av Johan Hérlin pa Skanska
Nya Hem.

Malmo ir en stad med 270 000 invanare och 6 000 danskar ar dirmed en
marginell grupp i det stora hela. Men det faktum att i princip alla dessa blir
kopstarka gor att de antagligen paverkar bostadsmarknaden mer dn 6 000
inflyttade svenskar skulle ha gjort.

Nir man studerar Malmo finns det skillnader mellan olika omraden i kom-
munen. Av delomridena i Malmé kommun 4r det omridet utanfor titor-
ten som har haft den storsta 6kningen av K/T-virdena, en utveckling som
skett de senaste dren. Hir finns Bunkeflostrand, ett av Malmds ut-
byggnadsomraden, som ligger precis utanfor titorten och dessutom precis
nedanfér Oresundsbrons brofiste. Orten hade antagligen vixt ind4, men
som Lars Jannesson papekar i intervjustudien, sa har bron bidragit med en
bonuseffekt, bland annat genom den nyss nidmnda Overflyttningen av
danskar.

I jimforelsen mellan snittpriset per kvadratmeter i de olika delomridena

finns en tydligare uppdelning. Alla fyra omradena har haft stigande priser,
men centrum viast ir den som ligger hogst och ocksa har 6kat mest. Virt
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att notera ir att omradet utanfor titorten har det klart ldgsta snittpriset,
trots att man har det hogsta K/T-virdessnittet.

Trots att Malmé och Goteborg har haft en likartad utveckling vad galler
priserna pa smahus, sa skiljer Malmo 1 ett avseende ut sig fran Goéteborg.
Malmo har genom en fast forbindelse knutits samman med en av Nordens
storsta stider, Képenhamn. De potentiella externa effekter som pa grund
av bron kan uppsta i Malmdo, gar inte att hitta i Géteborg. Det bor dock
papekas att ddr kan det finnas andra effekter som paverkar, som vi inte har
utrett i den hir studien.

8.4 Utjamningseffekter

I Képenhamn rader ett mycket hogt prislige pa bostider. D4 Oresunds-
brons bygedes 6ppnades nya férenklade mojligheter for danskar att bositta
sig pa ett stille fortfarande ganska nira, men med ett betydligt ligre kost-
nadslige.

Aven tidigare fanns méjligheter till pendling éver Oresund, med bat. Av
nigon anledning utnyttjades detta inte av sa manga personet, trots att Ko-
penhamn dven da lig pa samma geografiska avstand fran Malmé. Bron har
gjort att tidsavstandet mellan de tva stiderna har minskat och detta bidrar
till att 4ven minska det psykologiska avstindet. Bron skapar en process dir
minniskor blir mer medvetna om de potentiella nya moéjligheter som upp-
star.

En viktig effekt som tydligt syns 1 statistiken ar att betydligt fler manniskor
pendlar 6ver Oresund idag, 4n innan Oresundsbron kom till. Frin Dan-
mark till Sverige har pendlingen 6kat med 223 procent och it andra hallet
med 166 procent, mellan ar 1997 och 2003. Den st6rsta pendlingen i antal
personer sker mellan Sverige och Danmark. Knappt 50 % av de som pend-
lar fran Sverige till Danmark dr danskar som flyttat till Sverige men behallit
sina jobb i Danmark.

Den svenska bostadsmarknaden ar alltsd attraktiv aven for danskar. Boen-
de pd Képenhamns dverhettade bostadsmarknad, med mycket héga priser,
har fatt ett nytt alternativ. Pa den svenska sidan av sundet ér priserna pa
boende i férhdllande till Képenhamn ligre och dessutom dr standarden
generellt hogre. Effekten pa den svenska bostadsmarknaden da danskarna
skapar en storre efterfragan borde 1 alla fall pa lingre sikt gbra att de tva
bostadsmarknaderna utjimnas. Antingen utjdimnas priserna genom att Ko-
penhamns priser sjunker och nirmar sig Malmds stigande priser, eller mat-
tas endast prisstegringen i Kopenhamn av, medan Malmé med hogre ok-
ningstakt pa sikt kommer ikapp.

Som vi tidigare skrivit paverkas bostadsmarknaden mycket av arbetsmark-

nadssituationen. I kapitel 3.1.1 visades en teori om att utjimning pa ar-
betsmarknad pa sikt skulle leda till att I6nerna teoretiskt sjunker 1 Kopen-
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hamn och 6kar 1 Malmé for att hamna pa nastan samma niva. Da lénerna
blir hégre i Malméregionen attraherar det nya grupper att flytta in. Till slut
leder den Okade efterfrigan pa bostider till att bostadspriserna i Malmo
inte lingre ar fordelaktiga jamfort med Kopenhamn. Da foérsvinner det
ekonomiska incitamentet att bositta sig pa en sida och arbeta pa den
andra, vilket 4 andra sidan kan 6ka integrationen pa bostadsmarknaden.
Intressant att notera dr att enligt tabellen i figur 3.2 kan mycket bra pend-
lingsméjligheter motverka integration pd bostadsmarknaden, eftersom man
da inte behover flytta dit man jobbar.

En lingtgdende integration och utjimning pi bostadsmarknaden i Ore-
sundsregionen dr sannolikt bara maojlig pa lang sikt. Olika barridrer som
finns i omridet maste brytas ned. Hir har Oresundsregionen en nackdel
jamfort med de andra broregionerna vi tittat pa i arbetet. Ddr har det
handlat om omriden inom samma land, medan det i Oresundsregionens
fall ocksa finns en landsgrins mellan omradena.

Tiden till dess utjamning uppnas beror pa hur snabbt man kan bryta ner de
barridrer som finns. Bron har brutit ned exempelvis tidsbarridren, men
fortfarande aterstar flera barridrer. Nagra viktiga barriarer ar till exempel att
det 4r svart att flytta fran en invand miljo, kulturella skillnader och sprakli-
ga skillnader. Eskil Martensson bekraftar bilden att det inte racker att bara
bryta tidsbarridren fOr att fa till en integration. Han menar att det fortfa-
rande aterstar flera barridrer.

Medelildern pa de danskar som flyttar 6ver sundet dr endast 28,5 dr. Detta
beror sannolikt pa att unga minniskor har littare att bryta barridrer och ar
mer littrorliga. Eftersom bron dr avgiftsbelagd dr avgiften i sig en barridr.
Den vinst man gor av att pendla maste 6verstiga den pendlingskostnad
man har. En ligre broavgift skulle kunna leda till att fler manniskor utnytt-
jar mojligheten att pendla eftersom vinstmarginalen blir storre. Fler kan da
se vinst i att exempelvis bositta sig 1 Malmé men jobba 1 Képenhamn.

Ett av tecknen p4 att bostadsmarknaderna kring Oresund bétjar integreras
ar att fastighetsmaklare borjar anvinda sig av bada sidorna for att hitta ko-
pare till objekten. Ett exempel ar den danska maklaren Mette Lykken som
numera ocksa har kontor i Malmé just pa grund av méjligheten att na en
storre marknad.

En intressant diskussion att vicka dr om utjimningen dven sker over ett
storre omrade, frimst 1 6vriga delar av Skdne. Forbittrade pendlingsméj-
ligheter in till Malmé gor att de som jobbar i Malmé kan bositta sig lingre
ifran och dirmed minska trycket pd Malmés bostadsmarknad, medan de
mindre stdderna i Skdane kan fa en positiv utveckling pa sina bostadsmark-
nader. Som visades 1 figur 3.2 leder mycket bra pendling till att valet av
bostadsort inte ér lika hart knuten till arbetsorten.
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8.5 Regression

Resultatet av regressionen visar att 55 procent av prisuppgangen pa sma-
hus 1 Malmé de senaste tio dren kan férklaras av de fyra faktorerna in-
komst, rinta, arbetsloshet och nybyggnation. Lagger man till faktorn inflyt-
tade danskar ékar forklaringsgraden till nistan 72 procent. Aven om detta
ir en bra forklaringsgrad, betyder detta att en stor del av uppgingen kan
torklaras av andra faktorer. Flera av de tinkbara Gvriga faktorer har tagits
upp i tidigare delar av det hir resultatkapitlet.

En faktor som nimnts av samtliga intervjuade personer ir Oresundsbrons
tillkomst. Man uppfattar att bron har paverkat antingen direkt, eller indi-
rekt. Per Tryding, Johan Hérlin och Anna Nilsson anser samtliga att bron
har haft en betydelse framfor allt pa grund av de 6kade moijligheterna till
pendling, som 6ppnar ett storre arbetsmarknadsomrade. Karsten Johansen
ir mer inne pa att bron har en mer visionir betydelse som har satt iging
framtidstron i regionen.

En annan viktig faktor som tidigare nimnts dr Malmé Hogskola. Hogsko-
lan har haft en kraftig utveckling de senaste aren och bor vara niagot som
torklarar en del av prisutvecklingen utéver de i regressionsanalysen inga-
ende faktorerna.

Nir man ser siffrorna éver Malmés prisutveckling tillsammans med en
relativt lag foérklaringsgrad dr det svart att undvika diskussionen om en
eventuell 6verhettning pa fastighetsmarknaden. Nar man tittar pa dessa
vedertagna faktorer och dnda bara fir en forklaringsgrad pa 55 procent,
kan detta visa pa tendenser till en fastighetsbubbla. Denna bild bekriftas
av Mats Wilhelmsson, universitetslektor pa KTH, som menar att férklar-
ingsgraden 4r bra, men att siffran dnda kan tyda pa spekulativa drag pa
marknaden'?’. Fastighetsmiklaren Karsten Johansen upplever att det rader
en overhettning pa bostadsmarknaden bade i Malmé och i Képenhamn.

En fastighetsbubbla kan sigas uppkomma av irrationella férvintningar pa
hur liget ska utvecklas. Men en uppgang som inte till fullo kan forklaras av
fundamentala ekonomiska faktorer boér kunna ha sin foérklaring ocksa i
rationella férvintningar. Teorin om rationella forvintningar sager att om
miénniskor dr beredda att ligga mer pengar pa exempelvis en fastighet, dn
vad de hade gjort annars, sia grundas det beslutet pa all tillginglig relevant
information. Didrmed har man en grund som inte bygger pé spekulation. Vi
har inte kunnat se ndgra tydliga tecken pa spekulation 1 Malmé.

127 Wilhelmsson, 2005.
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9 Slutsatser

Nigonting har hint i Malmé. Oresundsbron har bara funnits i drygt fem
ar, men dnda syns redan ett antal tydliga effekter av bron. Fler har borjat
pendla 6ver sundet och dven flyttstrdmmarna har 6kat. Bron har startat en
utjamningsprocess mellan Malm6 och Kopenhamn som marks pa flera
samhillsomraden, som i sin tur paverkar bostadsmarknaden.

Av resultatet ser vi en genomgiende trend, nimligen att det framforallt dr
smahuspriserna i Malmés ytteromraden som har stigit under studiepetio-
den. Denna bild ges i intervjustudien och statistikstudien och gir att appli-
cera pa en av teorierna som talar om att ytteromraden i det mindre omra-
det ska paverkas mest vid en sammanknytning.

I Bay Area som ir det studerade jimférelseomride som mest liknar Ore-
sundsregionen, har framfor allt ytteromradena paverkats under de cirka 70
ar som gatt sedan den regionen bildades genom ett brobygge. De bada
sidorna om vattnet har idag bildat en mer sammanhingande ekonomisk
region, och det ser man tendenser till kring Oresund redan idag t ex i form
av inflyttning av féretags huvudkontor.

En slutsats dr att det efter hand sker en utjamningseffekt dir Malmés och
Koépenhamns bostadsmarknader kommer integreras allt mer och prisniva-
erna nirma sig varandra. Enligt teorin kommer denna effekt framfor allt
synas i Malmés ytteromraden. Malmés bostadsmarknad kommer framéver
att influeras dven av Képenhamns utveckling och inte bara av utvecklingen
1 Sverige, som fallet har varit forut. Hittills har endast fem ar forflutit, vil-
ket gor det svart att dra ndgra langtgaende slutsatser om utvecklingen sa
hir langt.

Oresundsbrons effekt pA smihusmarknadens prisutveckling kan svérligen
mitas i ett visst antal procent. Diaremot kan de effekter som foérbittrad
infrastruktur skapar gora att andra delar av sambhillet paverkas. Enligt re-
gressionsanalysen kan 55 procent av prisdkningen pa smahusmarknaden
torklaras av rinta, nybyggnation, arbetsléshet och inkomst. Ligger man till
faktorn inflyttade danskar till Malmé Skar forklaringsgraden till ndstan 72
procent. Det finns alltsd utrymme f6r andra faktorer som kan ha paverkat
priserna. Eftersom Malmo har kunnat hinga med och i vissa fall leda pris-
utvecklingen i Sverige trots exempelvis lig medelinkomst tyder det pa att
specifika forhallanden i Malmé har stor inverkan pa prisbildningen. Narhe-
ten till Képenhamn verkar vara en av de specifika faktorer som paverkar
specifikt Malmo.

Malmoéregionens attraktivitet beror av tillgang till kommunikationer, samt

nirhet till storstad, kultur och hég utbildning. Brons existens okar den hir
tillgdngen vilket skapar en attraktivitet for svenskar. For danskar édr attrak-
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tiviteten just nu att man far ett billigare bostadsalternativ pa pendlingsav-
stand. Da fler minniskor soker sig till Malmoé uppstar en hogre efterfragan.
Pa detta sitt uppstar en extern effekt pa grund av bron, som gor att
smahuspriserna i Malmoregionen 6kar.

Den betydelse vi ser att Oresundsbron har haft fér smihusmarknaden i
Malméregionen ir att en integrationsprocess har pabérjats. Oresundsbron
bidrar till att Malmé paverkas positivt pa flera samhillsomraden, och detta
paverkar ocksa smahusmarknaden.
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