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Forord

Denne rapport er udarbejdet pa bestilling af By- og Boligministeriet i
Danmark sammen med Kebenhavns og Malme kommuner.

Formadlet er at skabe et vidensgrundlag for en indsats til fremme af en
hgjere grad af integration af boligmarkedet i Dresundsregionen nar
Jresundsbroen stdr feerdig i ar 2000, samt at give kommunerne bedre
mulighed for at forberede sig pa at imedegd eventuelle problemer der
kan opsta i forbindelse med integrationen.

Projektet er gennemfort som et ligeligt samarbejde mellem Statens
Byggeforskningsinstitut og Institutet for Bostadsforskning ved Upp-
sala Universitet. Det blev indledt i januar 1999 med gennemforelse af
en raekke delstudier af boligpolitikken og forholdene pa bo-
ligmarkedet pa de to sider af Uresund. Disse delstudier er publiceret i
et seerskilt bilagsbind.

Projektet er blevet fulgt af en styregruppe bestaende af:

¢ Kontorchef Heino Jespersen, By- og Boligministeriet

e Fuldmeegtig Mette-Louise Andersen, By- og Boligministeriet

e Vicedirektar Jens Ole Nielsen, Kgbenhavns Kommune
Vicekontorchef Erik Kjeergard Andersen, Kebenhavns Kommune
Aktuarie Henry Lindelsf, Malme Stad

o Expert Leif Colleen, Naringsdepartementet

e Vicedirekter Hans Kristensen, Statens Byggeforskningsinstitut.

Folgende forskere mv. fra de to institutter har deltaget i projektet:

o Fra Institutet for Bostadsforskning: Docent. Lars-Erik Borgegard,

e Dr. Urban Fransson, Dr. Lena Magnusson, Forskare Tommy Ber-
ger, Dr. Per Asberg, Docent Bo Malmberg og Assistent Carita Yt-
terberg

o Fra Statens Byggeforskningsinstitut: Seniorforskerne Hans Skifter
Andersen, Dan Ove Pedersen og Lars Engberg, ph.d.-studerende
Thorkild Zrg, Cand.scient. pol. Kasia Vad og Bachelor,
stud.merc. Anders Hvidt.

e Lektor Jens Lunde, Handelshgjskolen i Kebenhavn

e Forskare Gunnar Malmberg, Johan Hakonsson og Dieter Miiller,
Kulturgeografisk Institut ved Umea Universitet

e Bengt Nilsson, tidigare utredningschef Statistikkkontoret Malmgo
Stad.

Maj 1999

Statens Byggeforskningsinstitut, Institutet for Bostadsforskning
Afdelingen for Byer og Boliger Uppsala Universitet
Afdelingsleder Prefekt

Hans Kristensen Bengt Turner



1. Hovedkonklusioner og sam-
menfatning

Hovedkonklusioner

Erfaringerne fra andre byer i greenseomrader viser at der ikke ned-
vendigvis bliver nogen seerlig integration mellem disse selv om der er
gode trafikforbindelser. Der er derfor heller ikke nogen garanti for en
integration i Jresundsregionen ndr broen kommer, selv om de sprog-
lige og kulturelle forskelle er smd. Det vil kraeve en seerlig indsats
hvis begge sider af Jresund blot tilneermelsesvis skal bringes til at
fungere som en samlet region.

Det er de skonomiske og erhvervsmeessige fordele ved en feelles,
storre, region som er det vigtigste argument for at fremme integratio-
nen over Jresund. Iseer er et feelles arbejdsmarked med storre rekrut-
teringsgrundlag for virksomhederne veesentligt. Boligmarkedets rolle
er iseer at gore det muligt for arbejdstagerne at boseette sig neer frem-
tidige jobmuligheder pd den anden side af Sundet. For byggeerhver-
vet er det desuden veesentligt at kunne udvide sit regionale hjemme-
marked til et storre omrdde omkring Qresund.

For indbyggerne i regionen vil en integration af boligmarkedet
betyde et storre og mere varieret udbud af boliger. Dette vil ogsa
kunne {4 betydning for mulighederne for at kunne tiltreekke mere
kvalificeret arbejdskraft til regionen og flere nye virksomheder.

Rapporten peger pa en lang reekke af forhold, der virker som en bar-
riere nar man vil flytte over Sundet, eller giver en skeev incitaments-
struktur for boseetning i regionen. Det er tilfeeldet nar der er skono-
miske fordele ved at boseette sig eller arbejde pa en af siderne fremfor
den anden. Denne skaeve incitamentsstruktur kan skabe en uheldig
udvikling.

De skeeve incitamenter for flytning

Hovedproblemet for en integration af boligmarkedet i Jresundsregi-
onen er at der er en skeev incitamentsstruktur for flytning over Sun-
det.

Det skyldes ferst og fremmest at ejendomspriserne er langt lavere
pa den svenske side, men ogsa at boligbeskatningen er lidt mindre.
Det har ogsa betydning at der er forskelle pa kvaliteten af boligudbu-
det pd de to sider. I Sverige findes en relativt ensartet kvalitet blandt
udlejningsboligerne, mens der iseer i Kebenhavns kommune findes
mange boliger i eeldre ejendomme som er meget sma eller af darlig
kvalitet.

Rapportens analyser af de skonomiske forhold for forskellige hussta-
ndstyper ved bosatning i hhv. Kebenhavn og Malme viser at der,
iseer for hgjtuddannede, er store skonomiske incitamenter til at bo-



seette sig i Malmeo og omegn fremfor i Hovedstadsomradet. Man kan
opnd neesten en halvering af boligudgiften i en ejerbolig ved at flytte
fra Danmark til en tilsvarende bolig i Sverige. Desuden er kabekraf-
ten af den samme disponible indkomst hgjere i Sverige.

Indkomstskattereglerne i Sverige giver modsat et incitament for
svenskere til at flytte til Danmark, men denne skattelettelse kan, for
de fleste, langt fra opveje de hgjere udgifter forbundet med at bo i
ejerbolig i Danmark.

For lejere er der ikke helt sa store forskelle mellem at bo pa de to si-
der, men ogsa her er det skonomisk bedst at bo i Sverige.

Kun for pensionister i lejeboliger er der et skonomisk incitament
til at boseette sig i Danmark. Det skyldes at en flytning over Sundet
vil give en lavere beskatning af deres pensionsindkomster i Sverige.

Pa lang sigt ma det forventes at markedsmekanismen delvist vil fa
den skeeve incitamentsstruktur til at forsvinde. Dette vil iseer ske nér
ejendomspriserne i Sverige er steget tilstraekkeligt. Ogsa forskellene i
kobekraft mellem landene ma antages at udlignes.

Forskellene i boligkvalitet vil imidlertid ikke forsvinde uden vee-
sentlige eendringer i den danske boligregulering og byfornyelsesind-
sats.

Konsekvenser for kommunerne

Skatteaftalen mellem Danmark og Sverige medferer at man betaler
skat i det land hvor man arbejder. Hele denne skat tilfalder statskas-
sen.

For kommunerne pa begge sider kan det blive et meget stort pro-
blem at de ikke far nogen indkomstskat fra de af deres beboere der
arbejder pa den anden side af Sundet. Hvis pendlingen antager et
storre omfang vil nogle kommuner komme til at mangle skatteindtee-
gter til de serviceydelser de ma levere. Der ma her steerkt overvejes
en eller anden form for kompensation til kommunerne.

Konsekvenserne af den skaeve incitamentsstruktur vil blive mest fo-
lelige for Malmgomradet som i lobet af en arraekke vil komme til at
opleve steerkt stigende ejendomspriser og et stort behov for oget bo-
ligbyggeri. Dette vil pa sigt kreeve en stor indsats af kommunerne.
Man skal imidlertid ikke forvente at der vil ske en voldsom oget flyt-
tebeveegelse over Sundet i de forste ar efter broens dbning, idet der er
meget store treegheder i befolkningens flyttemeonster.

For Kebenhavns kommune vil en integration i Jresundsregionen
medfore en forsteerkning af de problemer kommunen har i forvejen
som folge af bosaetningsmensteret i Hovedstadsregionen. Integratio-
nen vil sdledes kunne gge fraflytningen af familier med middelind-
komster, som nu hurtigere far rdd til en billigere ejerbolig pa den
svenske side. Samtidig kan Kebenhavn risikere at fa flere familier pa
overferselsindkomster der er tiltrukket af den darligste del af bolige-
rne.

Det er imidlertid et spergsmal om effekten bliver seerlig stor. Dels
vil fraflytningen til Sverige i en lang arreekke veere begreenset og dels



har iseer socialt svage personer ofte ikke ressourcer til at bryde op fra
deres lokalmiljg, endsige flytte til et andet land.

Kgbenhavn har ogsa muligheden for at tiltraeekke bedrestillede
svenskere som gerne vil bo i storbyen, men det forudseetter at udbu-
det af boliger med god standard kan oges. Her er det rapportens vur-
dering at indsatsen med den traditionelle byfornyelse ikke er tilstree-
kkelig. Der mé gores noget for at fa flere private investeringer ind i en
forbedring af Hovedstadens boligmasse.

For almennyttige boligomrader i Kebenhavns sydlige forsteeder kan
integrationen medfere en forsteerkning af problemerne med en socialt
ensidig beboersammenseaetning. Det sker hvis der er mange familier
med middelindkomst, som ikke tidligere havde rad til at kebe ejer-
bolig, men nu far muligheden i Sverige. Herved bliver omraderne i
endnu hgjere grad domineret af socialt udsatte grupper.

Barrierer pi boligmarkedet

En integration af boligmarkedet i @resundsregionen kraever nedbry-
delse af en raekke barrierer som i dag vanskeligger flytning over sun-
det.

Udover de generelle barrierer som skyldes befolkningens stedbund-
ethed og vanskeligheder med at bo i at andet land, er der mere kon-
krete barrierer for flytning over Sundet som en folge af forskellene pa
boligmarkedet i de to lande - det geelder iseer for boligfinansiering,
boligbeskatning og subsidiering, samt reguleringen af boligmarkedet.

Reguleringen af boligmarkedet gor det vanskeligere for boligsegende
at finde bolig over Sundet. Det geelder iseer reguleringen pa den dan-
ske side, som gor det sveert for udefrakommende at fa adgang til iseer
private udlejningsboliger og en del af andelsboligerne. Dette er en
folge af at der ikke er en sammenheeng mellem pris og kvalitet i disse
boligformer, hvorfor der er overeftersporgsel i dele af markedet. Un-
sket om et integreret boligmarked i Jresundsregionen aktualiserer
saledes behovet for eendringer i reguleringen af andelsboliger og pri-
vate udlejningsboliger i Danmark.

Ventelistesystemet til almennyttige boliger er desuden et problem pa
begge sider, hvor det ma overvejes at gore den nuveerende danske
forspgsordning, med mere fri udlejning, permanent.

Til- og fraflytningsregler for alle udlejningsboliger i Danmark med et
relativt stort depositum og istandseettelse pa lejernes regning ved
fraflytning kan virke afskraekkende pa svenske lejere.

Problemerne med forskellige regler og praksis i forbindelse med bo-
ligfinansiering ber iseer overvindes ved at finansieringsinstitutterne
far bedre mulighed for at operere pa begge sider af Sundet og udbyde
lan pa de vilkar som boligkeberne er tilveennet. Der md dog geres en
indsats for at sikre boligkeberne samme kreditveerdighed og lane-
muligheder uafhaengigt af hvilket land de kommer fra.



Der er relativt fa barrierer som folge af boligbeskatningen. Den vee-
sentligste er den svenske kapitalgevinstskat af boliger, som vil for-
falde hvis man flytter til - eller tilbage til - Danmark. Det bgr under-
soges om der kan geelde samme regler som ved flytning i Sverige,
hvor skatten ikke forfalder ved keb af ny ejerbolig.

Boligsubsidieringen gives efter meget forskellige regler i de to lande,
hvilket gor det sveert for udbydere af boligydelser at operere pa den
anden side af Sundet.

Vigtigt at motivere aktorerne pd boligmarkedet

En vigtig forudsaetning for et integreret boligmarked er at aktgrerne
pa boligmarkedet - boligselskaber og andre udlejere, ejendomsmeeg-
lere, investorer og byggefirmaer - begynder at operere pa begge sider
af Sundet. Det er forst nér boligsegende far samtidigt tilbudt, og kan
sammenligne, boligmuligheder i hele regionen, at markedet vil blive
virkeligt integreret.

Undersggelsen viser at den storste barriere her er aktgrernes
manglende tro pd at regionen bliver en realitet og manglende interes-
se for at agere i hele regionen, bortset fra danske byggevirksomheder
som frygter en tilbagegang i nybyggeriet pd den danske side. Det er
iseer pa denne baggrund at det i rapporten foreslas at oprette et ser-
ligt organ der kan udarbejde information og afholde kurser og konfe-
rencer med henblik pd at skeerpe aktorernes interesse og forbedre
deres muligheder.

Sammenfatning

Att skapa en region - ndgra utgangspunkter for studien
Drommen om en forbindelse 6ver Oresund har en ldng historia.
Bakom tanken att bygga ihop de bdda sidorna av Oresund ligger en
forhoppning om att integrera omradet och pa olika sitt uppna stor-
driftsfordelar. Men en forbindelse &r i sig inte tillrackligt for att ge
dessa forvantade positiva effekter - med en kulturell och ekonomisk
integration av regionen. Det finns krafter, sdvél utanfor regionen som
inom denna, som paverkar utfallet av en forbindelse.

Den grundlidggande frigestillningen i foreliggande studie dr enkel -
hur pdverkas bostadsmarknaden av en broforbindelse? Syftet med
studien dr att diskutera den framtida bostadsmarknaden till f6ljd av
broforbindelsen 6ver Oresund samt de fordndringar av barridrer av
olika slag som kommer att ske och vilka konsekvenser en broforbin-
delse och forandrade barridrer kommer att ha pa bostadsmarknaden
pa kort och 1dng sikt.

Det finns anledning att framhalla vissa kriterier, som gor att
Oresundsregionen &r hogt rankad bland storstadsregioner i Europa;
befolkningsméssigt dr regionen en av de storsta, likasd vad galler
flygtrafik. Vidare har regionen en mycket stort antal universitetsstu-
derande, vilket gor den till en av de storsta i Europa, ndgot som ocksa
gdller inom forskning och utveckling kring bio-medicin.
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Det ar flera samhillsforindringar som paverkar utvecklingen av bo-
stadsmarknaden i Oresundsregionen; den internationella arbetsfor-
delningen, vilken pdverkar naringslivets utveckling i regionen; den
okade internationella migrationen och det tillskott av personer med
andra erfarenheter detta innebér sdvél pd arbetsmarknad som bo-
stadsmarknad och de konsekvenser dessa migrationsstrommar far pa
segregationsmonstren; ett okat tryck pa vélfardsstaten att svara mot
de behov inbyggarna har allt under det att statens resurser blir mer
knappa. Dessa fordandringar far konsekvenser for skapandet av en
integrerad region.

Oresundsregionen kan i framtiden komma att utvecklas till en poly-
centrisk - eller flerkirnig - region. Det finns ett antal samverkande iden-
titeter som da behover uppnas; en kulturell identitet, ddr utbyte finns
inom media; radio, tv, tidningar och utstdllningar och konserter samt
skolklasser som har utbyte med varandra; en geo-strategisk identitet, i
vilken politiska forsamlingar och planerande myndigheter samverkar
for att fraimja en integration och dessutom en funktionell identitet, i
vilket utbytet i regionen fordjupas inom omrddena transport- och
kommunikation, nidringsliv och bostadsmarknad. Detta betyder t ex
att pendlingsresor okar i antal, liksom flyttningar mellan de bada
sidorna av Sundet. Enligt en sadan skiss till modell kan férvantningar
och barridrer ldggas in och kompletteras med ett forvéantat utbyte
eller integration inom regionen. Modellen kan ses som ett kraftfalt i
vilket graden av forvantningar, savél politiska som mer foretagseko-
nomiska driver utvecklingen mot tkad integration, dar kulturella,
politiska och funktionella forhdllanden samvarierar.

Aven om olika identiteter samverkar, ligger tyngdpunkten i detta
arbete pa en beskrivning och analys av bostadsmarknaden, de forut-
sdttningar som rader pa bada sidor om Sundet, de férvantningar som
finns for en 6kad integrering av bostadsmarknaden i framtiden och
de barridrer som rader pa bostadsmarknaden.

Boligmarkedets samspil med arbejdsmarkedet

En af de veesentligste begrundelser for at soge at skabe et integreret
boligmarked i Uresundsregionen er at dette har en veesentlig betyd-
ning for mulighederne for at fa et integreret arbejdsmarked i regio-
nen. Tidligere undersegelser har vist at der er store forventninger
blandt virksomhederne i regionen til mulighederne for at rekruttere
medarbejdere fra den anden side af Sundet og at dette er en af de
vaesentligste fordele ved en mere integreret Qresundsregion. Et dar-
ligt fungerende boligmarked i regionen vil vanskeliggere arbejdskraf-
tens mobilitet og dermed mindske virksomhedernes muligheder for
at udnytte et storre rekrutteringsgrundlag for nye medarbejdere.

Samtidig har udviklingen pa arbejdsmarkedet imidlertid ogsa en stor
betydning for i hvor stor udstreekning der vil blive flytning og bo-
setning over Presund i de kommende dr. Et meget integreret ar-
bejdsmarked vil betyde at flere far jobs pa den anden side af Sundet
og dermed vil veere motiveret til at flytte for at undga dyr og tidsre-
vende pendling.
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Nyere undersggelser af ssmmenhaengen mellem arbejdsskift og
boligskift viser imidlertid at befolkningen i stigende grad foretraekker
at pendle ved arbejdsskift fremfor at skifte bolig. Pendlingsafstanden
skal vaere over 50 km for man for alvor overvejer boligskift og for
bernefamilier er pendling over mere end 100 km ikke unormalt efter
et arbejdsskift. Afheengig af omkostningerne ved pendling - broafgif-
tens storrelse og skatteregler for transportfradrag - vil man derfor, alt
andet lige, kunne forvente en del pendling fremfor skift af bopeael.

Boligmarkedet i Oresundsregionen

I denne analyse er Jresundsregionen defineret som Hovedstadsom-
radet i Danmark med 1,7 mio. indbyggere og Malmgomradet, besta-
ende af Malme kommune og otte andre kommuner i det sydvestlige
Skane med i alt 72 mio. indbyggere. Efter de foreliggende befolk-
ningsprognoser er forudset en storre befolkningsvaekst i Malmgom-
radet (14 pct. 1997-2010) end i Hovedstadsregionen (5 pct.). Men efter
broen kan dette aendres.

Der er lidt over en mio. boliger i regionen hvoraf de 250.000 er pa den
svenske side. Pa begge sider udger ejerboliger i enfamiliehuse lidt
under en tredjedel af boligerne. I Sverige er den neeststorste ejerform
“bostadsratt”, der mest ligner de danske andelsboliger, men ogsa kan
sammenlignes med ejerlejligheder. P4 den danske side udger bestan-
den af ejerlejligheder og andelsboliger tilsammen hver fjerde bolig -
lidt mindre end andelen af bostadsrétt i Sverige. Hovedstadsregionen
har i stedet en storre bestand af almennyttige boliger end i Malm@o-
mradet, mens andelen af private udlejningsboliger er storst i Sverige.

En veesentlig del af boligerne i Hovedstadsregionen - specielt i
Kebenhavns og Frederiksberg kommuner - har ikke en moderne
standard og mangler bad eller centralvarme. Der er desuden mange
sma lejligheder i Kebenhavn. P& den svenske side er neesten alle boli-
ger af moderne standard og andelen af sma boliger er mindre. Dette
betyder at en storre del af boligudbuddet pd den danske side er un-
der gennemsnitsstandarden i regionen.

Pa begge sider af Sundet er der imidlertid store forskelle mellem bo-
ligudbuddet i forskellige dele af regionen.

P& den danske side er det iseer Hovedstadsregionens center -
Kobenhavns og Frederiksberg kommune - som afviger med en helt
anden boligsammenszetning og boligkvalitet end resten af regionen.
Kebenhavn har mange sma og dérlige lejligheder og mange private
udlejningsboliger, andelsboliger og ejerlejligheder i seldre etageejen-
domme. I de nordlige forstadskommuner findes de dyreste og mest
attraktive boliger i regionen - oftest ejerboliger i enfamiliehuse, mens
den sydlige del af forstadskommunerne har mange almennyttige bo-
liger. Her findes ogsd en del mindre dyre ejerboliger. Endelig findes
der i den ydre del af regionen ogsa en del ejerboliger med mere mo-
derate priser.

Malme kommune omfatter bade Malmeregionens center med ael-
dre etageboligomrdder og noget der svarer til de kebenhavnske for-
stadskommuner. Boligmarkedet i Malmg kommune afviger derfor
ikke i samme omfang som Kegbenhavns fra resten af omradet pa den
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svenske side, men bostadsrétt og private udlejningsboliger udger
hovedparten af boligbestanden (hver en tredjedel). P4 den svenske
side findes de dyreste og mest attraktive ejerboliger langs kysten
nord og syd for Malme centrum, mens de mindre attraktive omrader
- med mange store almennyttige boligbebygelser findes gst for cen-
trum. Lund udgpr et selvsteendigt bysamfund i regionen med sin
egen boligstruktur - praeget af et relativt stort antal studerende.

Barrierer for et integreret boligmarked

Formdlet med et integreret boligmarked i Jrsundsregionen er at gore
det lettere at skifte bopeel over Sundet nér det er nedvendigt pa
grund af arbejdsskift eller for at udnytte bedre boligtilbud pa den
anden side. Ved et integreret boligmarked kan man forsta et marked
hvor de boligsegendes valg af bolig kun er pavirket af forholdet mel-
lem boligens gkonomiske og fysiske egenskaber og dens beliggenhed
i forhold til arbejdspladser, service og natur, samt hvor udbydere af
boligydelser kan konkurrere frit.

Nar man taler om et integreret boligmarked i @resundsregionen
ma man gere sig klart at boligmarkedet pa begge sider er opdelt i
delmarkeder som ikke altid er lige integrerede med hinanden. Det
gelder iseer pd den danske side af Sundet. Mulighederne for at skabe
et integreret marked i Uresundsregionen athaenger derfor ikke kun af
integration over Sundet men ogsé af graden af integration pa hver
side af det. Sa leenge der er pkonomiske eller administrative forhold
som medferer at der ikke er samme adgang for alle til forskellige bo-
ligdelmarkeder vil der fortsat veere problemer med et frit boligvalg.
Der er i rapporten identificeret en reekke forhold som har betydning
for i hvor hgj grad - og pa hvilken mdde - der kan ske en integration
af boligmarkedet i Uresundsregionen. Der er forhold som generelt
hindrer boligsegende og boligudbydere i at bevaege sig over Sundet,
men der er ogsa forhold som giver en skaev incitamentsstruktur, dvs.
fremmer en beveegelse i den ene retning over Sundet, men heemmer
den modsatte beveegelse. De forhold som er beskrevet vedrgrer:

¢ Generelle mobilitetsheemmende forhold og kulturelle barrierer

¢ Indkomst- og beskatningsforskelle mellem Danmark og Sverige,
specielt beskatningen af pendlere

e Broafgiftens storrelse

Forskelle i boligfinansiering, - beskatning og subsidier

Forskelle i ejendomspriser og huslejer

Reguleringen af boligmarkedet

Barrierer for at boligudbyderne kan og vil agere pd begge sider af

Sundet.

Der er desuden gennemfert en reekke gkonomiske analyser, som be-

lyser forskellige husstandstypers gkonomiske incitamenter for at skif-

te bolig eller arbejde over Sundet.

Generelle barrierer

Vi ved fra mange studier af mobilitet pd boligmarkedet at de fleste
mennesker - iseer bornefamilier og eeldre - er meget bundet til deres
bolig og lokalomrade, hvilket medferer at man ofte kun flytter nér
der er veesentlige beveeggrunde. De har sjeeldent noget med bolig-
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markedet at geore, men skyldes eendringer i familieforhold, indkomst
og beskeftigelse. De fleste flytninger sker desuden lokalt, dvs. inden-
for den samme kommune. Disse mobilitetsheemmende forhold vil
virke steerkt heemmende for flytninger over Uresund uanset hvor
steerke incitamenter der i gvrigt kan vaere for flytning.

Dertil kommer de kulturelle og iseer sproglige barrierer. Studier af
andre greenseregioner viser saledes at disse barrierer er meget steerke,
selv i omrdder hvor de sproglige forskelle mellem landene er sma.

Forskelle i boligfinansiering

Mulighederne og vilkarene for at kunne finansiere boligkeb har en
stor betydning for husstande som overvejer kb af ejerbolig pa den
anden side af Sundet.

Vilkarene for 1an med sikkerhed i fast ejendom er forskellig i de to
lande, hvilket kan give anledning til usikkerhed eller behov for seerlig
radgivning.

I begge lande er der en personlig kreditvurdering af lantagere som
vil have boligldn. Der er en risiko for at dette kan veaere en barriere,
hvis personer fra et andet land vil fa svaerere ved at fa lan.

I Danmark gives lan i fast ejendom oftest med fast rente, mens der
i Sverige er variabel rente eller rentetilpasningsldn over 3-5 ar. For-
skellene i ldneform kan veere en barriere i den udstreekning dansker-
ne ikke er vant til variabel rente og svenskerne til fast. Danskere som
folger seedvanlig adfeerd med at seette sig dyrt i en ejerbolig, i for-
ventning om senere aflastning, kan komme i klemme i det svenske
system. Omvendt kan svenskerne veere for forsigtige ved kob af dan-
ske boliger med dansk finansiering.

Det vil derfor veere veesentligt om der bliver mulighed for at
krydsfinansiere - det vil sige at danskere kan finansiere keb i Sverige
med danske ldn og omvendt. Her virker det som om der er de storste
barrierer for svensk finansiering i Danmark, hvor systemet med kre-
ditgarantier kan veere vanskeligt at anvende, og det i givet fald vil
blive til en hgjere rente end i Sverige.

Forskellen i laneformen i de to lande kan give anledning til at
prisudviklingen pa de to sider af Sundet ikke fglges ad. I en situation
med lav rente vil eftersporgslen i Danmark blive sterre end i Sverige
pa grund af fastrentesystemet, og dermed vil priserne stige relativt
mere. Ved hgj rente vil eftersporgslen og priserne falde mest i Dan-
mark, som herved vil f& sterre konjunkturudsving pa boligmarkedet
end Sverige.

Forskelle i boligbeskatning

Med de eendringer som er gennemfert i Danmark med den sdkaldte
“Pinsepakke” vil der ske en tilneermelse mellem boligbeskatningen i
Danmark og Sverige. Nér disse eendringer er gennemfert vil der veere
neesten samme skattefradrag for renteudgifter i de to lande, mens
ejendomsbeskatningen i Danmark vil veere lidt hgjere end i Sverige.
Denne forskel vil alt andet lige blive kapitaliseret i hgjere ejendoms-
priser i Sverige hvis boligmarkedet integreres i regionen.
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Ogsa for pendlere over Sundet er reglerne nogenlunde ens idet
man bdde i Danmark og Sverige kan fratraekke renter for geeld i en
bolig i udlandet.

Den veesentligste forskel mellem landene er at man i Sverige har en
kapitalgevinstskat pa boliger, som forfalder ved salg af boligen, men
ikke hvis man keber en ny bolig i Sverige. Dette betyder at skatten
kun féar betydning for fastboende personer i Sverige ved ded eller ved
flytning til en udlejningsbolig. For personer som flytter til Danmark
vil skatten imidlertid forfalde. Dette kan betyde en barriere for sven-
skere som vil flytte til Danmark og ogsa i en vis udstraekning for dan-
skere som overvejer at flytte midlertidigt til Sverige.

Forskelle i direkte boligsubsidiering

Der er helt forskellige mader at subsidiere boligbyggeri i de to lande
og omfanget er forskelligt. I Danmark gives kun tilskud til nye al-
mennyttige boliger og andelsboliger. I Sverige gives ogsa rentetilskud
til nye private udlejningsboliger. Der er ikke i rapporten forsegt at
vurdere subsidieniveauet i ordningerne, men forskellene mellem sy-
stemerne kan betyde forskelle i huslejeniveauet og virker ogsa som en
barriere for investorer og byggefirmaer der skal seette sig ind i to re-
gelseet.

Begge lande har ogsa individuelle boligtilskud med seerlige ordnin-
ger for pensionister. Reglerne for tilskud afhaenger af indkomst, hus-
standssterrelse, boligsterrelse og huslejeudgifter og er i begge lande
sveere at gennemskue. Boligsegende skal have serlig bistand for at
vurdere hvor meget stotte de kan fa.

Beregningerne for fire eksempelfamilier synes at vise, at de danske
regler generelt giver hgjere tilskud end de svenske og omfatter flere
husstande med middelindkomst.

Forskelle i ejendomspriser og huslejer

Det forhold som giver de sterste barrierer pd kort sigt og de mest
skeeve incitamenter for flytning over Sundet er forskellen i ejendoms-
priserne mellem Malmgomradet og Hovedstadsregionen.

Rapporten viser sdledes betydelige forskelle i salgspriserne for
enfamiliehuse mellem tilsvarende omrader pd de to sider af Sundet.
De storste forskelle findes mellem de mest attraktive kommuner i
Kebenhavns nordlige forsteeder og de mest attraktive dele af Malmeo-
omrddet (mere end 50 pct. hgjere prisniveau). Men ogsé for de min-
dre attraktive omrader og for de ydre dele af Hovedstadsregionen og
Malmgomradet er der betydelige forskelle.

Ejerlejligheder i Kebenhavn er desuden neesten dobbelt sd dyre
som bosatdsrittslejligheder i Malme.

Der er til gengeeld ikke stor forskel pa den gennemsnitlige husleje for
boliger af god kvalitet pa de to sider af Sundet. Men pa den danske
side er der en meget storre huslejespredning, som dels skyldes en
systematisk forskel mellem nyere og zeldre boliger - uanset kvalitet -
og dels at en veesentlig del af de Kebenhavnske boliger har en dérlig
kvalitet. Nye danske boliger ligger saledes pa et noget hgjere prisni-
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veau end de gor i Malmg - iseer hvis det er private udlejningsboliger
uden offentlig statte.

Forskelle i indkomster og beskatning og pendlingsudgifternes betydning

De gkonomiske analyser af indkomstforskelle i rapporten er summa-
riske, men de peger i retning af at der er forskelle mellem indkomster
og beskatning pa de to sider af Sundet.

Sammenligner man arbejdsgivernes bruttolenudgifter (inklusiv
arbejdsgiverafgifter i Sverige) tyder analysen pd at lenudgifterne for
hgjtuddannede er noget hgjere i Sverige og ogsa at indkomsten efter
skat er lidt hgjere. For lavtuddannede er lonudgiften imidlertid lave-
re i Sverige og indkomsten efter skat en del lavere end i Danmark.
Det skyldes at det faktiske skattetryk (inklusiv arbejdsgiverafgift) for
lavtlennede er hgjere i Sverige.

Der er sdledes, alt andet lige, et stort incitament for lavtlennede
svenskere til at fa beskeeftigelse i Danmark. For danske ufagleerte
arbejdslese er det forbundet med et tab at arbejde i Sverige.

En nyere undersggelse har vist at kebekraften af en given disponibel
indkomst (omregnet med geeldende valutakurs) er 8 pct. hgjere i Sve-
rige end i Danmark. Tager man saledes de reelle forbrugsmuligheder
med i betragtning er der ogsa et vist gkonomisk incitament for hgjt-
lennede til at arbejde og bo i Sverige. For de lavtlonnede sendrer det
ikke pa at der er storre forbrugsmuligheder ved at arbejde i Dan-
mark. Det ma dog forventes at disse forskelle forsvinder pa leengere
sigt hvis regionen integreres.

Der er imidlertid i begge lande seerlige skatteregler for personer bosat
i udlandet som pavirker incitamenterne til enten at flytte eller pendle.
I Sverige er der en lempeligere beskatning for pendlere som medforer
at det for de hgjtuddannede og hgjtlennede er skonomisk fordelag-
tigt at bo i Danmark og arbejde i Sverige uanset om man er dansker
eller svensker. For lavtlannede svenskere som arbejder i Sverige, er
der desuden en lidt hgjere disponibel indkomst ved at bo i Danmark
og pendle.

Incitamentet til at pendle over Sundet afheenger imidlertid af bro-
taksterne som ikke er endeligt fastsatte og af mulighederne for skatte-
fradrag. Det kan forudses at broafgiften vil virke som en steerk barrie-
re for pendling med bil, hvis der skal fastholdes samme prisniveau
som for feergetrafikken, medmindre der gives seerlige skattefradrag.
Selv hvis der gives fuldt fradrag i indkomsten for broafgiften vil det
ikke kunne betale sig for hgjtlonnede at pendle fra Danmark til Sveri-
ge og slet ikke fra Sverige til Danmark. Kun hvis der anvendes tog-
transport over Sundet er pendling en ligeveerdig skonomisk mulig-
hed for hgjtlennede - iseer fra Danmark til Sverige.

For lavtlennede er pendling fra Sverige til Danmark neesten lige sa
fordelagtigt som at bo og arbejde i Danmark.

Sammenfattende kan man sige at indkomst, skat og pendlingsudgif-

ter alene giver lavtlonnede svenskere incitamenter til at tage arbejde i
Danmark og blive boende i Sverige da gevinsten ved at flytte ikke er
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stor. For danske ufagleerte er disse forhold en stor barriere for at soge
arbejde i Sverige og i en vis udstraekning ogsa for at flytte.

For hgjtuddannede danskere er der omvendt et vist incitament til
at arbejde i Sverige, der er storst hvis man flytter samtidigt. Dette
gealder isaer hvis biltransport er den eneste mulighed. Der er en barri-
ere for svenskere som kan sgge arbejde i Danmark iseer hvis man vil
blive boende i Sverige. Der er imidlertid et lille incitament til at flytte
til Danmark og fortsat arbejde i Sverige, forudsat at man pendler med
tog. For biltransport er pendlingsudgifterne for hgje til at flytningen
kan betale sig.

I disse konklusioner er imidlertid ikke taget hensyn til forskelle i
boligudgifter i de to lande, som helt vil zendre billedet som det frem-
gar af det efterfolgende.

De samlede privatekonomiske virkninger af bolig- og arbejdsskift over Sun-
det

For at belyse de samlede virkninger af forskelle i indkomster, beskat-
ning, boligudgifter og pendlingsomkostninger pa de to sider af Sun-
det er i rapporten gennemfort en reekke regneeksempler for udvalgte
husstandstyper med helt tilsvarende boliger i Kebenhavn og Malme.
Herved er belyst de skonomiske incitamenter som disse husstande
kan have for at skifte arbejde over Sundet, flytte eller begge dele.

Analyserne viser, at der er store forskelle pa boligudgifterne i ejerbo-
liger pa de to sider af Sundet og at dette har en meget stor betydning
for det skonomiske udfald af flytning over Sundet. I den dyrere ende
af boligmarkedet kan en flytning fra Danmark til Sverige betyde en
halvering af boligudgiften efter skat. Ogsa ved flytning fra en ejerlej-
lighed i Kebenhavn til en bostadsrétt i Malme opnds en betydelig
besparelse. Derimod er der ikke altid en mindre husleje, og i nogle
tilfeelde er nettoudgiften efter boligstette faktisk mindst i Danmark.

I tabellen nedenfor har vi sammenfattet analyserne af de gkonomiske
incitamenter for flytning/arbejdsskift over Sundet. Vi viser den pro-
centvise forggelse i forbrugsmulighederne som opnas ved at flytte,
skifte arbejde eller begge dele for 8 udvalgte husstandstyper. Hus-
standenes udgangspunkt - hvor de bor og eventuelt arbejder - er an-
givet gverst i tabellen.

Oversigten viser at de stgrste incitamenter, hos de beskeeftigede, til
flytning over Sundet findes hos danske par, som bor i eget enfamilie-
hus. For de hgjtuddannede kan dette ske samtidig med arbejdsskift,
mens incitamentet til samtidig flytning og arbejdsskift ikke er helt sa
stort for de lavtuddannede. Ogsa enlige hgjtuddannede i ejerboliger
kan fa fordele af flytning - iseer samtidig med arbejdsskift.

For svenske lenmodtagere er der ikke nogen fordele ved flytning -
det geelder iseer de der bor i ejerbolig. Lavtuddannede i udlejningsbo-
liger kan dog forbedre deres gkonomi en hel del ved samtidig flyt-
ning og arbejdsskift.
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Relativ eendring i disponibel indkomst efter boligqudgift ved arbejdsskift og flytning over Sundet*) for udvalgte
husstande.

Udgangssituation Bor og arbejder i Danmark Bor og arbejder i Sverige

Skifter  Flytter ~ Begge  Skifter Flytter Begge dele

Husstandstype Boligtype arbejde dele  arbejde

Enlig ingenier Ejerlejl./bost.r. i centrum 8% 14% 20% 5% -12% -19%

Par ingenigrer Ejerbolig, "rige" forst. 9% 25% 21% 3% -13% -22%

Enlig ufagleert Ny almennyttig -24% 12% -17% 42% 9% 24%

Par, ufagl. + kont.  Ejerbolig, "fattige" forst. -22% 24% 10% 17%  -38% -11%

Enlig pensionist Priv. Udlejning -18% 39%

Par. Pensionister ~ Ejerlejligh. /bost.r. i forst. 17% -1%

Enlig studerende  Priv. Udlejning 0% -37%

Enlig socialhjeelp Ny almennyttig 10% -15%

*) Andring i forbrugsmuligheder efter boliqudgift som procentdel af disponibel

indkomst efter skat.

Anm.: Det forudseettes at al pendling sker med tog.

I en del tilfeelde kan det betale sig for de beskeeftigede at soge arbejde
pa den anden side af sundet uden at flytte bopeel. Det geelder iseer for
lavtuddannede svenskere som herved nyder godt af bdde hgjere ind-
komst og lavere beskatning. Der vil ogsa veere en lille fordel for dan-
ske hgjtuddannede. Derimod vil det give et stort tab for lavtuddannet
dansk arbejdskraft at tage job i Sverige og blive boende i Danmark.

Blandt husstande udenfor arbejdsmarkedet har iseer svenske pensio-
nister i udlejningsboliger et incitament til at flytte til Danmark. Om-
vendt er det danske pensionister i ejerbolig som kan fa relativt store
fordele af at flytte til en bostadsratt i Malme.

Svenske studerende taber en tredjedel af indkomsten ved at flytte til
Danmark og pendle over Sundet. Det skyldes primeert pendlingsud-
giften. Flytning til Sverige pavirker ikke i samme grad gkonomien for
en dansk studerende.

Virkninger af regulering af boligmarkedet

De forskellige ejerformer er underlagt meget forskellig regulering i de
to lande. Det er et forhold som skaber betydelige barrierer for et inte-
greret boligmarked - ikke kun mellem Kgbenhavn og Malmg, men
ogsd mellem forskellige dele af boligmarkedet pa den danske side.

Huslejefastseettelsen i Danmark giver anledning til huslejeforskelle,
som ikke er en fglge af forskelle i kvalitet og beliggenhed. I de al-
mennyttige boliger skyldes dette at der ikke er en tilstreekkelig gko-
nomisk udligning mellem zldre og nyere boligafdelinger. I de private
udlejningsboliger er det det omkostningsbestemte huslejeprincip der
skaber problemer. Folgerne af huslejefastseettelsen er at markedet er
uigennemsigtigt og at der er overefterspoergsel og mangel pd boliger i
dele af markedet. Dette gor det sveert for boligsogende fra den anden
side af Sundet at finde bolig - iseer familier med lav indkomst som
ikke kan eftersporge ejerboliger. Ogsa for de danske andelsboliger er
der en regulering som skaber de samme problemer.
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Reguleringen i Sverige har i hgjere grad formaet at skabe sam-
menhaeng mellem husleje og boligkvalitet, hvorfor det svenske mar-
ked er lettere tilgeengeligt for danskere. De svenske bostadsrétter har
en markedsbestemt pris.

Pa baggrund af reguleringens virkninger er boliganvisningsreglerne

af seerlig stor betydning i Danmark. Her betyder ventelistesystemet i
den almennyttige sektor at det er sveert for udefrakommende at fa en
bolig med kort varsel.

Der er desuden en forskel pa reglerne i forbindelse med til- og fra-
flytning fra udlejningsboliger som kan virke som en barriere i Dan-
mark. Der er i Danmark en praksis med depositum ved indflytningen
og krav om istandseettelse af lejligheden pa lejernes regning ved fra-
flytning som ikke findes i Sverige. Dette kan gere det sveerere at flytte
og kan virke som en barriere for svenskere der vil til Danmark.

Barrierer for en integration af udbudssiden pd boligmarkedet

En vigtig forudsaetning for et integreret boligmarked er at ogsa akte-
rerne pa udbudssiden kan sezelge deres ydelser pa begge sider af Sun-
det. Det geelder aktorer som boligselskaber og andre udlejere, ejen-
domsmeeglere, investorer og byggefirmaer. Desuden er det vigtigt at
kommunerne forbereder sig til de eendringer der kan ske med en in-
tegration i regionen.

Det er vores indtryk fra interviews med disse akterer, at den sterste
barriere er en manglende interesse for at udnytte de nye muligheder
som kan blive en folge af integrationen. I nogle tilfeelde skyldes dette
en manglende tro pd at der sker en sddan integration - i andre at man
ser forskellene i regelsaet mv. pa de to sider af Sundet som en uover-
kommelig barriere.

For de danske almennyttige boligselskaber er ventelistesystemet en
vaesentlig barriere for muligheden af at fa boligsegende fra Sverige.
Dette er en veesentlig grund til at man ikke viser seerlig interesse for
samarbejde med svenske boligselskaber. Der er i gjeblikket et forseg i
gang med en liberalisering af reglerne.

Interessen for samarbejde er storre hos nogle af de svenske selska-
ber der ogsa overvejer at etablere en ”salgsorganisation” i Danmark.
Hos andre selskaber er regelsystemet en uoverskuelig hindring.

Danske og svenske maglere viser ikke nogen seerlig interesse for at
kunne seelge boliger pa den anden side af Sundet. Det skyldes dels
manglende tro pd at det kan lade sig gore, dels at det vil koste res-
sourcer at sette sig ind i reglerne. Der naevnes blandt andet at det
juridiske grundlag for salgsaftalerne er helt forskellige i de to lande.

De danske investorer og byggefirmaer frygter et fald i byggeaktivite-
ten pa den danske side og er derfor interesseret i mulighederne i Sve-
rige, men ser forskellene i finansierings- og subsidieringssystemer
som en stor barriere. Overvejelserne gar her pa at etablere samarbejde
med svenske firmaer.
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Blandt danske kommuner er der meget forskellige holdninger til
hvad @resundsbroen kommer til at betyde og hvad kommunerne
skal gore. Paradoksalt nok er det kommunerne naermest pa broen
som er mindst interesserede, mens kommuner i den vestlige del af
regionen gerne vil gore noget for at tiltreekke svenske tilflyttere. I den
sydlige del af regionen er der kun interesse i den udstreekning broen
betyder flere arbejdspladser og der er behov for boliger til de nye
beskeeftigede.

Den fremtidige udvikling pa boligmarkedet i
Oresundsregionen

Udviklingen pa boligmarkedet i Uresundsregionen vil vaere meget
afheengig af i hvor hej grad der i ovrigt sker en integration i regionen
- iseer om der opstar et integreret arbejdsmarked som vil give incita-
menter til boligskift over Sundet for at undgéd pendling. Udviklingen
vil ogsa blive pavirket af i hvor hgj grad det lykkes at nedbryde de
beskrevne barrierer for et integreret marked og om der kan geres
noget ved de skeeve incitamentsstrukturer for flytning over Sundet.

Der er i rapporten gjort beregninger over det maksimale antal flyt-
ninger som kan forventes i en fuldt integreret region - dvs. at alle
barrierer og skaeve incitamenter er fjernet. Det beregnes at arligt ca.
8.000 svenskere i givet fald ville flytte over Sundet til Hovedstadsre-
gionen. Af disse ville neesten 5.000 komme fra Malmgomradet, mens
sma 4.000 ville komme fra det gvrige Sverige. Tilflytningen ville svare
til ca. 10 pct. af de ikke-lokale flytninger i Hovedstadsregionen. Til-
flytningen til regionen fra udlandet i gvrigt vil dog fortsat veere storre
end tilflytningen fra Sverige. For Malmgomradet ville effekten blive
en del storre. Ca. 8.000 danskere ville flytte over Sundet til Malmgo-
mradet hvert ar, hvilket i sd fald vil svare til 60 pct. af tilflytningen til
omrddet. Ogsa for Malmg kommune vil en meget stor del af tilflyt-
terne komme fra Danmark.

Uanset, hvor meget der gores for at fjerne barrierer, ma det imidlertid
forventes at bevaegelserne over Sundet i mange ar fremover vil veere
relativt begreensede og meget mindre end disse tal. Det viser erfarin-
gerne fra andre greenseomrdder og kan begrundes med den stedbun-
dethed som praeger befolkningens boseetning. Langt de fleste flytnin-
ger sker saledes over meget korte afstande. Det geelder iseer for fami-
lier med bern og eeldre at de sjeeldent gnsker at forlade deres lokal-
omrdde. Kun de unge er meget geografisk mobile. Det er sdledes me-
get forskelligt hvor store personlige barrierer forskellige husstande
har for at sege bolig pa den anden side af Sundet.

I rapporten er foretaget en strukturering af husstandene efter hvor
hgje/lave barrierer de vil have for at flytte over Sundet, og der er
foretaget en analyse af disse gruppers flyttemonster i dag.

Mest frit i deres valg star tilflyttende udleendinge, som ikke har
noget kulturelt tilhersforhold til nogen af landene og heller ikke no-
get tilhgrsforhold til et lokalomrdde i regionen. Bortset fra flygtninge
og indvandrere, der er familiesammenferte, vil denne gruppe kunne
forventes at veelge bolig der hvor de far mest for pengene. Det drejer
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sig i dag om sma 5.000 tilflyttere pr. ar til regionen. De flytter i dag
iseer til centrene og til ejerboliger i de mest attraktive dele af regionen.

Den neestmest “sundmobile” gruppe er tilvandrede til regionen fra
andre dele af Danmark og Sverige, der ikke har noget lokalt tilhers-
forhold i regionen. Det drejer sig i dag om ca. 20.000 personer pr. &r.
En meget stor del af disse er studerende som flytter til Kebenhavn og
Lund. Vi forventer at storbyen Kebenhavn vil tiltreekke denne grup-
pe.

Det er kun 40 pct. der er i beskeeftigelse og disse flytter mest til
centeret eller de mere attraktive forsteeder. Endelig er der 20 pct. af de
tilvandrede som er personer udenfor arbejdsmarkedet, hvoraf en
fjerdedel er pensionister. I Sverige boseetter over halvdelen af disse
sig i Malme , mens det kun er hver fjerde pa den danske side der flyt-
ter til Kebenhavn. De gvrige udenfor arbejdsmarkedet flytter i hgjere
grad til Kebenhavns og Malme kommuner. P4 den danske side flytter
mange til boliger med darlig standard.

Den mest sandsynlige udvikling er at en del af de tilvandrede til re-
gionen vil eendre bosatning . En del af de tilvandrede udleendinge,
som kommer for at arbejde i regionen, og ikke er flygtninge eller ind-
vandrere fra 3. verdenslande, og som ellers ville boszette sig i ejerbo-
liger i Kabenhavns forsteeder, kan teenkes i stedet at boseette sig pa
Malmgsiden. Effekten vil imidlertid veere begraenset saleenge broaf-
giften er hgj. De fleste i denne gruppe vil foretraekke at pendle i bil og
dette vil blive dyrt.

Omvendt kan en del af de udleendinge, som nu boseetter sig i
Malmg centrum teenkes at ville foretreekke Kgbenhavn city pa grund
af det storre kultur- og serviceudbud.

Der vil derimod sandsynligvis ikke ske de store eendringer med
hensyn til boseetningen af indvandrere og flygtninge fra 3. verdens-
lande.

Blandt de tilvandrede danskere til Hovedstadsregionen fra gvrige
Danmark. Vil en del overveje boseetning i Sverige. Det vil iseer dreje
sig om familier med personer i beskeeftigelse med middelindkomst,
som vil eftersporge enfamiliehuse i Sverige med en lavere boligudgift
eller en bedre beliggenhed end de kan fa pa den danske side. Det kan
ogsa teenkes at danske familier, der er bosat i lejeboliger i Hoved-
stadsregionen, og som ikke har rad til en ejerbolig pa den danske
side, vil flytte til Sverige.

For tilvandrede studerende er det meget vigtigt at bo i storbyen
Kgbenhavn, s& der skal veere virkelig gode boligtilbud i Malmg eller
mangel pad boliger i Kebenhavn fgr danske studerende kan forventes
at ville flytte til Malme. Omvendt kan det imidlertid godt teenkes at
svenske studerende, som leeser i Malmg eller Kebenhavn, vil fore-
treekke at boseette sig i Kebenhavn.

Tilvandrede danske pensionister har et vist gkonomisk incitament
til at flytte til Malme, men kun hvis de vil bo i ejerbolig. De fleste zel-
dre har imidlertid et stort behov for at bo neer familie og venner, og
det vil nok kun veere nogle af de “unge @ldre” som vil have overskud
til at starte en ny tilveerelse op pa den anden side af Sundet. Det vil
sdledes kun veere ressourcesteerke aeldre som kan teenkes at boseette
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sig i Sverige. Svenske pensionister har ikke noget saerligt incitament
for at boseette sig i Danmark.

Arbejdslese og andre udenfor arbejdsmarkedet er ofte personer
med fa sociale ressourcer, som ikke vil kunne overskue en flytning til
et andet land. For svenske arbejdslgse kan de bedre jobmuligheder i
Danmark give anledning til jobsegning i Danmark, men ikke nad-
vendigyvis til flytning med mindre de gerne vil bo i storbyen. Dette
kunne ogsa veere et motiv for svenske socialhjeelpsmodtagere, men
det vil neeppe f4 mange til at overvinde flyttebarrieren. For danske
arbejdslgse mv. vil der naeppe ske det store antal flytninger over
Sundet.

Afheengig af hvor steerkt de beskrevne flyttetendenser vil sla igennem
vil de forst og fremmest fa en kraftig effekt for boligmarkedet pa
Malmesiden.

Der vil kunne komme et steerkt eftersporgselspres pa de svenske
ejerboliger, som vil fere til stigende grund- og ejendomspriser. Af-
haengig af beliggenhedsfaktoren vil prisniveauet i Malmg pa leengere
sigt kunne forventes at stige til samme niveau som i Kebenhavnsom-
radet hvilket vil f4 drastiske konsekvenser. Det vil iseer veere de mest
attraktivt beliggende boliger langs med kysten som vil blive dyrere,
mens de store boligomrader i Malmes ostlige del ikke vil have sam-
me interesse.

Omvendt vil eftersporgslen efter ejerboliger falde i Hovedstadsre-
gionen, men effekten vil kun blive lille da eendringerne kun vil veere
relativt sma set i forhold til de samlede bevaegelser i regionen.

Det er sveerere at forudsige hvilke konsekvenser et integreret bolig-
marked kan fa for udlejningsboligerne, idet der er modsatrettede
tendenser. Malmes boligmarked er mere let tilgeengeligt, hvilket kan
fa boligsegende med akut boligbehov til at sege bolig her. Men kan
man fd en bolig med samme - eller lavere - husleje i Kebenhavn, vil
mange af de yngre og enlige sikkert foretraekke storbyen. Alt i alt vil
et mere integreret boligmarked kunne medfere et endnu sterre pres
pa den del af det kebenhavnske boligmarked, hvor der i forvejen er
overeftersporgsel, og uligeveegten pa markedet vil forages.

For de almene boliger i Kebenhavns sydlige forsteeder kan udvik-
lingen betyde en gget fraflytning af familier med middelindkomster
som vil kebe ejerbolig i Sverige.

Konsekvenser for Kebenhavns og Malme kommuner af
@ndringer i bosaetningsmensteret

Integrationen i Uresundsregionen kan pa sigt fa forskellige konse-
kvenser for kommunerne pa de to sider af Sundet.

Det umiddelbart sterste problem for kommunerne ma veere, at de
nuverende skatteregler pa begge sider betyder manglende kommu-
nale indkomstskatter for pendlere. Hovedreglen er at indkomstskat
forst betales i det land hvor man arbejder og ikke hvor man bor. Dette
betyder at kommunerne kan komme til at mangle skatteindteegter
samtidigt med at de er forpligtet til at levere serviceydelser til pend-
lerne.
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I Danmark skal kommunerne bidrage med halvdelen af boligstot-
ten til tilflytterne, mens de i Sverige ikke bidrager til dette. Omvendt
far de svenske kommuner en stgrre udgift ved tilflytning af social-
hjeelpsmodtagere idet de betaler hele bidraget, mens de danske
kommuner kun betaler halvdelen.

Konsekvenserne af integrationen vil blive langt stgrre for Malme end
for Kebenhavn. Hvis man fx antager at der vil ske det samme antal
flytninger hver vej over Sundet, sa vil effekten blive sterre i Malmgo
fordi de her vil udgere en lagt sterre andel af tilflytterne og af kom-
munens indbyggerantal. Dertil kommer at der kan forventes flere
flytninger fra Danmark til Sverige end omvendt sa leenge der er bety-
delige forskelle i boligudgifterne i ejerboliger.

For de svenske kommuner vil et stigende efterspergselspres efter
boliger i lgbet af en drraekke kunne skabe betydelige problemer pa
boligmarkedet med steerkt stigende priser og boligmangel.

For Kebenhavns kommune vil integrationen kunne virke forsteer-
kende pa de problemer som kommunen har i forvejen i forhold til
boseetningsmensteret i Hovedstadsregionen, hvor for mange familier
med gode indkomster fraflytter kommunen, mens unge og personer
pa overforselsindkomst flytter til. Spergsmalet er imidlertid om inte-
grationens effekt er seerlig stor.

Pa begge sider af Sundet vil dette kunne forsteerke de allerede eksi-
sterende problemer med segregation og heraf folgende boligsociale
problemer.

I Hovedstadsregionen er risikoen at en del af de mere velfunge-
rende familier i almennyttige boligbebyggelser, som ikke tidligere
havde rad til en ejerbolig, nu vil flytte til Sverige for at realisere on-
sket om dette. Herved vil beboersammensetningen i almennyttige
boligomrader blive endnu mere socialt ensidig.

I Malmg vil steerkt stigende ejerboligpriser kunne medfere en ny
social opsplitning pa boligmarkedet hvor feerre har rad til at kebe
ejerbolig.

Zndringer som kan fjerne barrierer for et ssmmenhangende
boligmarked

Der er i rapporten peget pa betydelige barrierer som kun kan fjernes
ved en tilpasning af generelle regler og systemer i de to lande. Det vil
neaeppe vaere muligt at gennemfore fundamentale eendringer i lande-
ne blot af hensyn til integrationen i @resundsregionen, men nogle
forhold ber dog overvejes.

Det vil veere en veesentlig forudseetning for pendling i bil over broen,
at broafgiften enten gores mindre eller bliver fradragsberettiget.

Kapitalgevinstbeskatningen i Sverige kan komme til at virke som en
konkret barriere for flytning over Sundet. Det bgr overvejes om man
kan indfere en regel som udskyder beskatningen ved flytning og keb
af ejerbolig i Danmark.
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Der er et behov for en neermere undersggelse af boligsubsidierne i de
to lande for at vurdere om forskelle vil komme til at virke forvriden-
de pa et integreret marked i regionen.

Pa den danske side ber det indga i de kommende overvejelser vedre-
rende eendringer i lejelovgivningen, at den nuveerende huslejestruk-
tur skaber problemer for integrationen. For de almennyttige boliger
er det vigtigt at der sker en liberalisering af ventelistereglerne. Der
bor ogsé ses pa om de danske regler for ind- og fraflytning ber aen-
dres.

Af allerstorst betydning for en integration af boligmarkedet i regio-
nen er at udbyderne af boligydelser - boligselskaber, private udlejere,
ejendomsmeeglere, investorer, byggefirmaer og pengeinstitutter -
begynder at operere og samarbejde pa begge sider af Sundet. Det vil
forst for alvor blive synligt for befolkningen at der er alternative bo-
muligheder pa den anden side nar boligselskaber og andre udlejere
annoncerer efter lejere eller har salgsbutikker i den anden del af regi-
onen, ndr meeglere direkte formidler salg og nar investorer og bygge-
firmaer udnytter mulighederne pa tveers af Sundet.

Der ber derfor geres en stor indsats for at motivere udbyderne til
at operere pa begge sider og uddanne dem til at gore dette. Det méa
desuden undersgges nermere om der er andre barrierer end mang-
lende viden om forholdene pa den anden side.

For at igangseette og stotte denne indsats kunne man oprette en seer-
lig institution, som kunne kaldes for ”@rebo-centrum”. Formalet med
denne institution kunne veere at:

e Udarbejde let tilgeengelig information pa dansk og svensk om
boligmarkedsforhold og regler i det andet land til brug for bolig-
udbydere

e Udbyde uddannelse og kurser for boligudbydere

¢ Organisere konferencer mellem offentlige myndigheder, boligud-
bydere og andre om problemerne pa boligmarkedet i regionen

e Oprette en informationscentral hvor boligudbydere kan henvende
sig

o Tilbyde seerlig rddgivning mod betaling

o Deltage i arbejdet med fjernelse af barrierer og rette henvendelse
til offentlige myndigheder om dette

e Udarbejde pjecer for boligsegende som er interesseret i at skifte
bolig og en informationsside pd Internettet

e Rdadgive boligsogende mht. hvor de skaffer yderligere hjelp og
information.

rebo-centrum kunne finansieres med midler fra EU og fra stat og
kommuner i regionen, samt ved egenindtjening fra radgivningsvirk-
somhed og kurser. Det bor oprettes i samarbejde med kommunerne
og med boligudbydernes organisationer, som mdske ogsa kan teenkes
at bidrage til finansieringen. Uddannelsesvirksomheden kan ske i
samarbejde med Uresundsuniversitetet.
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Mest effektivt pa udlejningssiden ville det veere at etablere et samar-
bejde mellem danske og svenske boligselskaber om boliganvisning,
sdledes at man fx i et dansk boliganvisningskontor ogsa kunne fa
information om mulighederne i Sverige og maske direkte fa anvist
bolig der.

Derudover er der for boligsagende pa det gvrige boligmarked
brug for bade generel information i form af pjecer mv. og for direkte
radgivningsmuligheder. P4 boligsiden kunne det ovenfor foresldede
rebo-centrum pétage sig denne opgave, men der er ogsa brug for at
offentlige myndigheder etablerer et rddgivningskontor hvor man kan
henvende sig om andre forhold som har betydning for flytningen.

Endelig kan man arbejde for at der etableres en database pd Inter-
nettet hvor alle boligudbydere i regionen giver oplysninger om deres
boligtilbud.

ZEndringer som kan mindske uheldige skonomiske og sociale
problemer for kommunerne

Det storste problem for kommunerne ma veere, at de vil miste ind-
teegter hvis der kommer en mere omfattende pendling over Sundet.
Der er derfor behov for en gkonomisk udligning som overforer en del
af midlerne fra indkomstbeskatningen af pendlerne fra staten pa den
modsatte side af Sundet til bopaelskommunen. I forste omgang kunne
denne overforsel svare til den mistede kommuneskat, men pd leenge-
re sigt ber det overvejes om man ber have en serlig mellemkommu-
nal udligningsordning i hele QJresundsregionen, som middel til at
udligne de sociale skeevheder der matte opsta.

For Malmg og omkringliggende kommuner er der brug for en seerlig
indsats pa boligomradet for at forebygge uheldige konsekvenser som
vil kunne opsta pa boligmarkedet som en fglge af et kraftigt efter-
sporgselspres fra tilflyttere fra Danmark og evrige Sverige. Det er
vigtigt at kommunerne sgger at imgdekomme eftersporgselspresset
ved at sgrge for et stort udbud af byggegrunde til ejerboliger og op-
fersel af nye bostadsréttboliger. Ellers er der risiko for meget hurtige
prisstigninger pd ejerboliger der kan medfere et pres pa udlejnings-
sektoren fra svenske familier som ellers ville have kgbt ejerbolig, men
nu ikke har rad.

Pa baggrund af disse problemer er det ikke ngdvendigvis i Mal-
mgs interesse at der sker en for hurtig integration af boligmarkedet i
Dresundsregionen eller at der sker en alt for aktiv markedsfering i
Danmark af svenske boliger.

For Kebenhavns kommune er der ikke noget nyt i de problemer, som
skal lgses, idet en integration i Jresundsregionen blot vil virke en
smule forsteerkende pd de allerede eksisterende problemer der er en
folge af boseetningsmensteret i Hovedstadsregionen. Midlerne til at
mindske problemerne vil derfor ogsd stort set veere de samme.

Der kan her iseer peges pa behovet for at fa flere private investe-
ringer ind i den kebenhavnske boligsektor - iseer i den aeldre bolig-
masse, hvor der ogsa er behov for andre former for indsatser end den
traditionelle offentlige byfornyelse. Der er brug for en strategi hvor
de offentlige midler i hgjere grad anvendes til at fremme en privat
indsats.
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2. Att skapa en region

Drémmen om en férbindelse 6ver Oresund har en 14ng historia.
Bakom tanken att bygga ihop de bada sidorna av Oresund ligger en
forhoppning om att integrera omradet och pa olika s&tt uppna stor-
driftsfordelar. Men en férbindelse ér i sig inte tillrackligt for att ge
dessa forviantade positiva effekter - med en kulturell och ekonomisk
integration av regionen. Det finns krafter, savél utanfor regionen som
inom denna, som paverkar utfallet av en forbindelse.

Den grundlidggande frigestillningen i foreliggande studie dr enkel -
hur paverkas bostadsmarknaden av en broférbindelse? Syftet med
studien &r att diskutera den framtida bostadsmarknaden till foljd av
broforbindelsen 6ver Oresund samt de forandringar av barridrer av
olika slag som kommer att ske och vilka konsekvenser en broforbin-
delse och forandrade barridrer kommer att ha pa bostadsmarknaden
pa kort och 1ang sikt.

Det dokument, vilket Oresundsregionens utveckling vilar pa 4r en
overenskommelse mellan statsministrarna i Danmark och Sverige.
Det finns fyra mal, varav det forsta &r att de bada landerna skall fora
en aktiv naringspolitik, ddr man satsar pa regionens starka sidor och
pa en internationisering av ekonomin. Det andra malet &r att gora
omrédet till ett centrum for fred och sikerhet i Ostersjoregionen. Det
tredje mélet handlar om att Oresundsregionen skall bli virldsledande
region i miljohdnseende. Det fjarde malet dr att utveckla ett regionala
gransoverskridande samarbetet for att bli en foregangsregion i EU-
arbetet (Wichmann Mattiessen 1998, s. 7). Detta dr de stora dvergri-
pande malen och darvid finns ett stort antal planeringsfragor av in-
tresse att folja upp. I denna studie &r malet att analysera bostads-
marknaden och de mal vilka ligger ndra &r naringspolitiken och na-
ringslivets utveckling men ocksa miljon, i detta fall koncentrerat pa
boendemiljon, inte bara vad galler bostdder utan en livsmiljo for
méanniskor.

Samhillsforindringar pd global nivd

Det dr flera samhdllsforandringar som paverkar utvecklingen av bo-
stadsmarknaden i Oresundsregionen. Nedan skall ndgra sddana fak-
torer tas upp till diskussion. Flera av dessa forandringar ligger pa den
globala nivan, nagot som har blivit allt viktigare att forstd, eftersom
lokala forandringar ofta har orsaker som ligger pa en 6vergripande
niva. De omrdden som kortfattat diskuteras ror den internationella
arbetsfordelningen, den internationella migrationen och férandringar
av vélfardspolitiken samt forklaringar till den 6kande polariseringen
mellan olika hushallsgrupper.

Den internationella arbetsférdelningen

Globalt padverkar migrationsstrommar, den internationella arbetsfor-
delningen liksom ekonomiska konjunkturer de nordiska linderna.
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Redan har finns krafter som verkar for eller mot integration ner pa
den lokala nivan.

Under de senaste aren har omstruktureringen av varldsekonomin
diskuterats av ett flertal forskare utifrdn teman som 'global shift', och
'divided cities' och 'dual cities'. Sassen (1994) har gjort det mest sys-
tematiska arbetet pa tesen om 'global cities', men hon &r pa intet satt
den enda forskare inne pa @mnet ekonomisk omstrukturering. Ut-
gangspunkterna i hennes teoretiska resonemang &r att den ekono-
miska omstruktureringen som sker i dominanta storstdder sasom
New York och Los Angeles orsakar social polarisering). En del av
bilden ar yrkesstrukturens utveckling mot tva sektorer med starkt
olika mojligheter. Det sker en minskning av arbeten inom tillverk-
nings-industrin och en 6kning av arbeten inom service-industrin. Den
traditionella arbetarklassen star allt oftare utan jobb medan det finns
en efterfrdgan pd hogutbildade samt outbildad och anpassningsbar
arbetskraft. Den sista gruppen &r enligt teorin en reserv av arbetskraft
invandrad frén tredje virlden. Tesen om ett polariserat samhélle in-
nehaller d&ven idén att utvecklingen i de storre 'globala’ stiderna
kommer att f6ljas av andra stdder (Sassen 1994). Denna polariserings-
tes har emellertid inte fatt std oemotsagd. Baum (1997) forhéller sig
kritiskt avvaktande till hypotesen med material fran Sydney och
Melbourne. Med empiriskt material fran Danmark visar Hjarne
(1997) att det vélfardssystem som dr uppbyggt i Danmark - och f 6 de
nordiska ldnderna - star emot en sddan uppdelning som Sassen soker
visa. Det sociala skyddsnatet med vélfdardens regelsystem fungerar i
huvudsak som en barridr mot marginalisering och utanforskap. In-
komstfordelningen i de nordiska linderna &r, trots pafrestningar pa
arbetsmarknaden, mycket jamn efter internationella matt (SCB 1997).

Stora strukturella forandringar pa global niva har skett under det
senaste artiondet, vilket direkt och indirekt har paverkat de flesta
manniskor (Johnston, Taylor, Watts eds 1995). Forandringar pd ar-
betsmarknaden ger forutsittningar for hushdllens beteende. En av
processerna dr t ex dvergangen fran olika naringar till andra med de
friktioner det inneb&r mellan industrisamhaéllet och det tjanstebase-
rade sambhallet. Ett resultat i denna nu allt snabbare process &r det
som i anglosaxiskt sprakbruk brukar bendmnas marginalisering av
arbetskraften. Denna utveckling har varit likartad i de nordiska stor-
stdderna, &ven om effekterna inte varit sa dramatiska i de nordiska
landerna. Marginalisering dr framst kopplad till arbetsmarknaden
men indikatorer som rér boendet dterfinns ofta. Dessa indikatorer &r t
ex trangboddhet eller ddlig bostadsmiljo (Socialstyrelsen 1997).

Ny informationsteknologi, okat kunskapsbehov och informations-
hanteringens vaxande betydelse har lett till en uppdelning av arbets-
kraften, sdrskilt i stora stader. Castells (1989, 1996) diskuterar sam-
hallsforandringar som leder till framvéxten av “informationsstaden”
som dessutom ofta dr delad (Dual City). I informationsstaden skapas
standigt nya arbetstillfdllen med ansprak pa hogt kvalificerad arbets-
kraft. Ocksd antalet arbetstillfdllen inom 14gt betalda serviceyrken
okar t ex hotell och restauranger. Samtidigt minskar antalet anstéllda
inom den traditionella industrin. Denna “dualism’ leder till en upp-
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delning mellan hogt och lagt betalda, mellan ménniskor med hog
utbildning och sddana som saknar formell skolning. En del av detta
monster finns beskrivet i den svenska Storstadsutredningen (SOU
1998:) och for de nordiska landerna i den Nordiska segregationsrap-
porten (TemaNord 1997:544).

Internationell migration

Stora forandringar har skett i den internationella migrationens rikt-
ning och innehall i varlden. Dessa forandringar paverkar ocksa utfal-
let, dvs bosittningsmonstret pa lokal niva. De senaste artiondenas
internationella migration har karakteriserats av arbetskrafts-
migrationen dnda in pa 1970-talet, vilken f6ljdes av familje- eller an-
horiginvandringen och dérefter av en mycket mer heterogen invand-
ring med flyktingar som en grupp (White 1993).

Vad géller den senaste och kommande utvecklingen menar Castles
och Miller (1998) att det finns skal att kalla denna utveckling for "The
Age of Migration", eftersom en rad processer kommit att forandra
den internationella migrationen pa ett betydelsefullt sitt. Ett antal
karakteristika kan urskiljas:

e Migrationen har globaliserats, vilket innebér att allt fler lander
dragits in i ett globalt system f6r migration och dessutom har mi-
grationen blivit mer differentierad. En form &r arbetsmigrationen,
vilken bero¢r savil hog- som lagutbildad arbetskraft

e Migrationens okningstakt har fordandrats, vilket innebéar att mi-
grationsrorelserna i alla regioner ocksd okat till sin volym. Tidi-
gare var migrationen mycket konjunkturberoende, men under det
senaste dryga decenniet har migrationen snarast paverkats av
handelser i enskilda lander

e Vidare har den internationella migrationen verkat i koncentre-
rande riktning, oftast s att det sker en "uppflyttning" av migran-
terna vad géller ortsstorlek. Arbetstillfdllen forvantas finnas i
stora stdder - i alla fall har detta varit forhdllandet till helt nyligen,
och "forestdllningen" att det finns jobb i storre stader finns trolig-
en i mdnga migranters forestédllningsvard. Dessutom ger det for-
hallandet att sldktingar och vanner redan bor i storre stader en
okad bendgenhet att flytta till dessa sociala miljoer

¢ Den internationella migrationen har “feminiserats”. Det beror bl.
a pa att forvarvsfrekvensen har okat bland kvinnor, varfér manga
kvinnor idag kan flytta oberoende av mén. En annan orsak dr
krig, vilka har lamnat manga kvinnor som dnkor. Dessutom har
familjer splittrats @ven av andra skil, vilket i sin tur innebér att de
traditionella familjesammansé&ttningen hos migranterna har for-
dndrats

e Under senare ar kan ocksa ett nytt fenomen maérkas, namligen att
den politiska beredvilligheten att hjdlpa till att “16sa” internation-
ella kriser med att ta emot flyktingar har minskat avsevart. In-
stdllningen till flyktingar har hardnat frdn mottagarldndernas sida
och det finns ett allt storre intresse av att soka 6ver-nationella 16s-
ningar.
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Flera vastlanders invandrings- och flyktingpolitik kan till viss del
forklaras mot denna bakgrund. Alla lander blir allt mer infldtade i
den globala ekonomiska, sociala och kulturella utvecklingen, men
ddremot varierar séttet att hantera invandrings- och flykting-
strommar. I kombination med fordndringar pa arbetsmarknaden och
den 6kade internationella migrationen, har stora forandringar intraf-
fat i levnadsvillkoren for de senast anldnda invandrarna, inte minst
de som &r flyktingar. Levnadsvillkoren har forsamrats kraftigt, i
forsta hand arbetslivsdeltagande, vilket i sin tur paverkar villkoren
for boende, socialbidrag osv. Utvecklingen &r i princip densamma i
Sverige (SOU 1998) och Danmark (TemaNord 1997:544; Hummel-
gaard m.fl. 1995).

Vilfiardspolitikens inriktning fordndras

De nordiska ldnderna har en lang tradition av valfards- och socialpo-
litik. I Esping-Andersens (1990) klassificering av olika vélfardsregi-
mer dr de nordiska ldnderna grupperade tillsammans och knutna till
en langsiktig statlig valfardspolitik. Under de senaste dren har vél-
fardspolitiken varit ett centralt tema i den interna debatten i vara
lander. Det har talats bl a om den offentliga sektorns finansi-ering och
om behovet av en generell eller mer selektiv vélfards-politik. Mellan
de nordiska ldnderna finns stora likheter och paralleller i utveckling-
en (Stephens 1996).

Vilfardspolitiken i de nordiska landerna har varit inriktad pa integ-
ration. Man har strévat efter att minska eller t o m avskaffa klass- och
konsskillnader nar det géller t ex inkomst, sysselsdttning, utbildning
och boende. Pa flera omraden har decentralisering av verksamhet och
okad valfrihet resulterat i att skillnader i social bakgrund slar igenom
i olika befolkningsgruppers rumsliga beteende. Detta kan leda till en
okad segregation, t ex i valet av skolor (SOU 1993:91). Trots nedskér-
ningar i den statliga valfardspolitiken i Danmark och Sverige, visar
det sig vid internationella jamforelser (SCB 1997) att de nordiska lan-
derna kraftigt skiljer sig frdn andra ldnder i Europa. Det valfardspoli-
tiska bygget har visserligen fatt en del sprickor i muren, men inte
allvarliga, sa att fundamentet &r hotat.

Séavil den internationella arbetsférdelningen, med omstrukturering
av ndringslivet, den internationella migrationen, inte minst flykting-
migrationen samt vilfardspolitikens inriktning ligger som en bak-
grundsmatta till de effekter som kan forviantas till f6ljd av broforbin-
delsen. Nedan forandras perspektivet och diskuteras i stillet begrep-
pet region och olika kriterier som hdller ssmman en region.

Globala forindringar - och en broforbindelse - vilka effekter kan tinkas upp-
std?

Allt hanger samman - brukar man sdga, och det &r sant, men ocksa
lite poanglost. Fragan dr dock om det finns ndgot samband mellan
den globala omstrukturering av ndringslivet , den internationella
migrationen samt vilfardspolitiken i de nordiska ldnderna - och en
ny broférbindelse mellan Képenhamn och Malmo? Visserligen &r
syftet med denna studie mer begrdnsat, med fokus pa bostadsmark-

29



naden, men likvil dr de antydda omrddena en bakgrundsmalning
som inte gar att komma fran.

Den internationella arbetsdelningen gar i riktning mot en speciali-
sering av verksamheter till vissa omrdden, dar arbetsintensiv verk-
samhet minskar och dar den férekommer sker en koncentration till
de omraden dér arbetskraften dr billig. Det sker ocksa en tdvlan mel-
lan lénder och stdder for att dra till sig nya arbetstillfallen. Darvid
soker stdderna tdvla om “attraktiva miljoer”. Det finns internationella
listor pa indikatorer som tar upp miljon, varav boendemiljo dr en
sadan faktor.Ett av grunddragen i de nordiska lénderna é&r att att
skapa ett jamlikt samhdlle. Det betyder ocksa att invandrings- och
invandrarpolitiken f6ljer en sddan grundtes. Ideologin &r lika be-
handling av alla innebyggare i landet oavsett harkomst, eller annan
bakgrund. Utfallet av denna politik foljer dock inte alltid malen med
politiken. Férandringar av néringslivet, liksom institutionella forhal-
landen paverkar utfallet i form av koncentration och spridning av
vissa grupper, t ex de senast anldnda invandrarna och flyktingarna.
Dérvid kan t ex andrade fysiska forhdllanden, som en broforbindelse,
vara av intresse att diskutera i termer av tdnkbara effekter for t ex for
olika invandrargrupper. Aven om mycket i den nordamerikanska
invandringspolitiken kan kritiseras, finns drag som &r intressanta att
ta upp till diskussion, t ex den potential som invandrares erfarenheter
kan innebdra i naringslivet. En broférbindelse 6kar drastiskt mojlig-
heterna f6r manga grupper att né en storre arbetsmarknad. Aven ut-
formningen av den generella vilfardspolitiken i Danmark och Sve-
rige dr av betydelse for den framtida interaktionen i regionen. Det
faktum att de tidigare relativt generdsa bostadssubventionerna i Sve-
rige mer eller mindre avskaffats paverkar efterfrigan pd bostader.

Region-begreppet — nigra kriterier

Avstandets betydelse

Enligt traditionell teori kring regionbegreppet brukar man skilja mel-
lan homogena regioner respektive funktionella, eller som de ocksa
kallas nodala regioner. Vad géller de homogena regionerna finns idag
endast fa (oftast jordbruksomraden), eftersom de 4r homogena inom
regionen och skiljer sig frdn det omkringliggande omradet i en rad
avseenden. Under 1960-talet diskuterades mer den funktionella eller
nodala regionen och denna region karakteriserades av att ha en kdrna
och ett omland. Den svenska kommunreformen som tillkom i slutet
av 1960-talet och genomfordes i borjan av 1970-talet dr ett exempel pa
de teorier om interaktion som ligger bakom regionavgransningen och
som kom att utformas i praktisk planering. Nagra av de kriterier som
kom att avgrdnsa dessa funktionella regioner till administrativa en-
heter, var tidningsspridning, pendling och handelsresor. Men tiderna
forandras, kommunikationerna forbittras och ménniskors mojlighet-
er att sammanpressa rummet har pa olika sétt fordndrat basen for
den nodala regionen. Idag 4r det snarast ett knippe av interaktions-
monster som dr 6verlagrade varandra i en region, som &r kdnneteck-
net for regionen i frdga. Detta virr-varr av interaktionslinjer, vilket t
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ex framkommer i Pendlingskartan i Atlas 6ver Sverige, band Arbete
och fritid (1993) ar typiskt for den nya tidens rorelsemonster.

Trots kraftiga forandringar i rérelsemonstret finns det &nda vissa la-
gar som dr stabila i tid och rum. En sddan &r avtagandefunktionen, i
vilket sédgs att det finns ett klart samband mellan interaktionen (matt t
ex i antalet resor) och avstandet. En annan teori sédger ocksa att det
finns ett samband mellan utbytet mellan tva orter, satillvida att detta
utbyte dr proportionellt mot befolkningens storlek. Denna teori dr
inte utan invandningar - det finns barridrer av olika slag som gor att
det forvantade linjara sambandet mellan interaktion och orternas
storlek och avstand inte dr sd enkelt. Dessa barridrer kan ses som
“brott” i avtagandefunktionens kurva. Mycket av diskussionen kring
Oresundsforbindelsen handlar just om barridrerna, vilken styrka
dessa har och hur de kan brytas ner.

Awvstdind med och utan barridr samt en principskiss dver integration.

Bakom detta resonemang ligger ett antagande om att om barridrer av
olika slag bryts ner, sd okar interaktionen och integrationen mellan de
bada regiondelarna. Denna studies huvudfraga géller hur bostads-
marknaden i Oresundsregionen paverkas av att en broférbindelse
kommer till stdnd. Antagandet &dr ddrvid att denna férbindelse kom-
mer att bryta ner en rad barridrer pa kort och pa lang sikt och att in-
teraktionen 6ver Sundet 6kar och att darvid bostadsmarknaderna
integreras. Ett undersokningsproblem dr sdlunda att diskutera hur
den framtida bostadsmarknaden kommer att se ut och fungera efter
det broforbindelsen kommit till. Vilka barridrer dr betydelsefulla och
vilka kommer spelar mindre roll for bostadsmarknadens funktions-
sdtt. Den andra metodologiska fragan &r att soka isolera det som
hénder ndr broforbindelsen blir klar, frdn de effekter pd bostads-
marknaden som skulle ha hiant utan en broférbindelse. Detta leder
over till en diskussion av sjdlva begreppet barridr, vilket inte &r enty-
digt.

Barridrbegreppet - utgangspunkt for studien

Begreppet “barridr” anvéands flitigt i diskussionerna kring Oresunds-
forbindelsen. Det finns en rad hinder, barriidrer, vilka forsvarar och
minskar interaktionen mellan regioner. En nationsgréns dr darvid ett
extra hinder. Om detta forhdllande rader stor enighet, eftersom det ar
l4tt att visa empiriskt. Daremot dr pastdendet att om dessa barridrer
bryts ner, s& okar interaktionen, inte lika enkelt att visa. Det &r dock
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hogst sannolikt, ndra nog ett axiom att bro- och tunnelférbindelsen,
kommer att 6ka interaktionen mellan ldnderna, pa kort sikt och pa
lang sikt. Vad géller de barridrer som dérvid bryts ner dr emellertid
mer oklart. Det fysiska avstandet minskar i och for sig inte; Kopen-
hamns centrum och Malmo centrum ligger déar de ligger. Daremot
minskar saval transporttid som anstrangning, varfor avstandet matt i
tid och kostnad minskar. Fran all teori som ror avstandskénslighet
vet vi att interaktionen tkar.

Barridrer &r inte bara en fradga om fysiskt avstand. Det finns olika ty-
per av barridrer och dessa maste ocksd ses i ett langre skeende, dar
barridrer férandras 6ver tiden. Generellt sett dr antagandet att barria-
rer bryts ner 6ver tiden. Hypotetiskt kan emellertid ocksa antas att
det finns de som faktiskt kan 6ka 6ver tiden. Det kan t ex gélla hinder
i ndringsfrihet, skattelagstiftning, dvs regelsystemet foréandras nar
nagon aktor kanner sig hotad (jfr. Jardbring (1997)) som gjort en ge-
nomgang av barridrer pa arbetsmarknaden). Empiriska studier visar
att kontakten mellan Malmo och Képenhamn &r svag vad géller flera
variabler, t ex telefonkontakter, resemonster, service och godstrafik
(Batten & Tornqvist 1990).

Barridrernas styrka och innehall varierar med det geografiska omridet.
Vilken roll spelar t ex transportavstandet for en Malmo- eller Képen-
hamnsbo, i forhallande till personer som bor i 6stra Skane resp pa
Jylland? Broforbindelsen har kanske mer en potentiell effekt fér dessa
fran broforbindelsen mer perifera omrdden &n en praktisk vardaglig.
Det betyder att effekten av bron forédndrar det geografiska omradet,
sa att storre omraden kommer in i broférbindelsens interaktionsfalt.
Med bittre tillfartsvagar, och battre tagforbindelser, kommer denna
zon att successivt flyttas fran centrum mot periferi. Ett par kartor kan
illustrera denna utvidgning av transportomradet (se kap. 4).

Barridrer av olika slag tréffar olika grupper av hushall, vilka ocksd
kan hantera barridrerna olika. Ett exempel &dr ndringsutévarna som
taxichaufforer, vilka idag inte kan utova sitt yrke pa bada sidor om
Sundet. Nationsgransen sétter en absolut barriir for denna yrkesutov-
ning, trots att lagstiftningen enligt EU-regler generellt &r sddan att det
rader en fri rorlighet av arbete och kapital mellan anslutna ldander.
Det finns sdlunda en konflikt mellan de generella reglerna och un-
dantagen fran dessa. Ett annat exempel pa synen pa naringsutov-
ningen dr de externa kdpcentra i de bada landerna, ddr Danmark har
intagit en betydligt mer restriktiv hallning &n den mera liberala in-
stallningen som Sverige har. Har finns en mer relativ barriir, i vilken
danska myndigheter pa olika sétt soker hindra etableringen av exter-
na kopcentra i Sverige.

Bostadsmarknaden &r ett annat exempel pa en sektor dér en kombi-
nation av absoluta och relativa barridrer finns, vilka ocksa traffar
olika grupper av ménniskor olika. Priset pa boende, antingen i form
av hyra eller i form av kapitalkostnad for ett kop av bostad &r natur-
ligtvis en form av barridr och ddrmed varierar efterfragan pa boende
efter betalningsvilja och betalningsférméga. Resonemanget kring de
ekonomiska variablerna &r inte s enkelt. Man skulle kunna anta att -
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om det endast var priset som dr avgorande - sa skulle betydligt fler
danskar kopa relativt sett billiga bostadsréatter i Malmo, eller villor
utanfor staden. En parallell till detta ensidiga ekonomiska resone-
mang kan hdamtas fran tiden da Sovjetunionen f6ll samman. I Sverige
berdknades att omkring 5 miljoner personer skulle kunna tdnkas vara
ekonomiska flyttare till Norden. En vag av invandring frdn det forna
Sovjetunionen ansags kunna foreligga, om man namligen enbart rak-
nade pa avstand och olika ekonomiska villkor mellan regionerna.
Verkligheten kom emellertid att se helt annorlunda ut. Bakom detta
ligger trogheter, en 6nskan att stanna kvar ddr man bor, en svarighet
att realisera flyttplaner. Detta kan sdgas vara en kombination av en
rad barridrer, eller hinder, savél pa det institutionella planet som det
personliga.

Barridrerna dr salunda selektiva, vilket ocksa visas av att de &r per-
sonliga. For dem som har resurser, kan barridrer 6verbryggas. For
dem som saknar resurser dr det betydligt svarare att overbrygga
dessa barridrer, hur gdrna man &n 6nskar.

Den integrerade regionen

Under de senaste aren har fragan om regioner kommit upp pa den
politiska dagordningen. "Regionernas Europa", "regional identitet"
ger flera utgangspunkter for diskussionen om regioner, regionernas
framtid och frdgan om man kan skapa regioner. Olika regioner soker
gemensamma namnare for att pa olika sétt profilera sig och mark-
nadsfora sig mot omvirlden. En fraga &r darvid vilket sammanhal-
lande “kitt” som finns for att hdvda en gemensam region. Diskuss-
ionen om regionbegreppet har under de senaste dren kompletterats
med ytterligare ett begrepp, namligen den polycentriska region (van
Zelm 1999). En forklaring till diskussionen av denna nya regionklas-
sificering &r att en region idag alltmer bestar av orter i samverkan och
utbyte; nédtverket ger ett tillskott i den regionala utvecklingen.

Det finns anledning att nagot ndrmare penetrera detta begrepp. Det
kommer att goras dels utifran en konferens i Amsterdam i februari
1999 med temat: "Spatial developments and policies in polycentric
urban configurations", dels utifran annan litteratur. Det kan vara av
intresse att prova de kriterier och de tankar som finns for olika reg-
ioner i Europa pd Oresundsregionen. Det bor klart ségas att nedan
namnda forhallanden géller regioner inom en viss nation och inte
mellan-nationella regioner. Likvél kan kriterierna fungera som pro-
vostenar for att se vilka svarigheter som finns att skapa en region
samt diskutera vilka kriterier som &r de viktigaste for att skapa en
mellannationell region.

Klaus Kunzmann, vid Department of spatial planning in Europe i
Dortmund, menar att det finns olika intressen for att anvianda be-
ndamningen "metropolis", eller polycentrisk region. Dels finns ett in-
tresse fran planerarnas sida att fa ett omrade att planera. Vidare har
politikerna ett intresse att gd samman och skapa en region, sannolikt
for att 0ka den egna prestigen. Det finns ocksa ett annat stort ekono-
miskt intresse, ndmligen att ge ett stort befolkningsunderlag for en
flygplats. Slutligen finns medborgarnas intresse, "var manniskor vill
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bo", dvs de levnadsvillkor som finns i ett visst omrade och forutsitt-
ningarna for att leva, arbeta och bo i detta omrade.

Med utgdngspunkt fran ett omrade, vilket ofta brukar anses som en
sammanhallen region, nimligen Rhein-Ruhr f6r Kunzmann en dis-
kussion kring begreppen "metropolis" och polycentrisk region. Rhein-
Ruhr dr som bekant en av de stora befolkningskoncentrationerna inte
bara i Tyskland utan ocksa i Europa. Det bor 10-12 miljoner ménni-
skor i omradet. Utifran sett, och i larobocker brukar omradet betrak-
tas som ett "metropolis"-omrade. Kunzmann argumenterar att detta
dr en osann bild, eftersom regionen faktiskt inte hdnger samman. Det
beror pa foljande:

e det finns ingen planeringsmyndighet som tar nagot helhetsansvar i
omradet, eller ens samordnar olika aktiviteter

e den politiska samordningen saknas. Varje stad med sin egen borg-
méstare &r sig sjdlv nog och det faktum att Duisburg forsokte in-
troducera namnet Duisburg am Rhein har vackt starka kanslor
fran andra stdder, vilka menade att Duisburg dérvid forsokte
fjarma sig frdn Rhur-regionen. Det finns heller inget politiskt in-
tresse fran de som bor utanfor de stora stdderna att skapa en ge-
mensam region, eftersom man da formodar att de stora staderna
kommer att dominera beslutsfattandet och ta till sig resurser. Inte
heller finns ett politiskt intresse fran delstaten eller den federala
regeringen att skapa en region med vissa politiska befogenheter
och ett planeringsansvar. Det skulle betyda att de 6vergripande
nivderna skulle bli hotade i sin maktutévning

e det finns ingen 6vergripande medial bevakning av omrddet; varje
stad har sin tidning och det dr enbart forutom de internationella
och nationella nyheterna sa dr det bara lokala nyheter som for-
medlas. Regionen som sddan tdcks inte av nyhetsmedia, vare sig i
tidningar, eller radio, eller television

e det finns inget "civilt samhille" som omfattar hela regionen, eller
delar av densamma. Demonstrationer av olika slag, t ex miljofra-
gor, behandlas lokalt

e det finns inte heller ndgra stora huvudkontor fran foretag, vilka
omfattar hela Rhein-Ruhr-omradet

o slutligen &r de kulturella och historiska skillnaderna stora mellan de
olika delarna av regionen, Duisburg, Essen, Dortmund, Diissel-
dorf, Koln och Bonn. Detta kan exemplifieras med att det finns
flera operahus i regionen, men inget som ar varldsledande, vilket
faktiskt skulle kunna vara fallet om regionen satsade pa en an-
laggning. Detsamma géller sportevenemang och andra aktivite-
ter.

Det finns spanningar i regionen, vilket kan illustreras av att begrep-

pet "Rhur" har en nagot dalig klang; dadrfor forsoker man nu introdu-

cera "Rhein-Ruhr" for att komma bort frdn de negativa associationer-

na.

Ett annat exempel pa forsoken att skapa en region dr den "Flam-

landska diamanten", med stdderna Bryssel, Antwerpen och Gent i
Belgien. Professor Alberchts vid Department of Architecture, Urban
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Design and Planning vid Universitetet i Leuven, framhaller att intres-
set fran de berorda stdderna ér litet. Det dr i grunden samma forhal-
lande som i Rhein-Rhur-omradet, man &r sig sjdlv nock. I bdda dessa
fall, saknas en yttre fiende, vilken skulle kunna fa de olika lokala in-
tressenterna att gd samman. Det forefaller som om diskussionerna
kring internationell konkurrens och tdvlan mellan stiderna inte &r en
tillracklig utmaning for dessa.

Professor Salet vid AME vid Universitet i Amsterdam diskuterar spe-
cialiseringen av en del kommunikationsfunktioner i Holland. Den allt
storre betydelsen den internationella flygplatsen Schipol har samt de
goda transportldnkar som finns till hela landet fran denna flygnod.
Ett problem &r emellertid att manga funktioner énskar lokalisera sig i
direkt anslutning till flygplatsen. Detta innebér att priset pa mark
stiger kraftigt, nagot som i sin tur betyder en svar avvagning for
flygplatsen. Det dr idag mer lonsamt att sélja och uppldta mark for
andra funktioner &n att hantera passagerare.

Professor Turok frdn Department of Urban Studies, vid
University of Glasgow, provar ett antal kriterier for en polycentrisk
region:

e ndrheten till olika verksamheter dr betydelsefull. Vad man menar
med nédrhet kan variera, beroende pa regionens storlek, befolk-
ningstdthet osv, men ett ndrmevérde ligger mellan 50-100 km

e det mdste ocksa finnas interaktion mellan olika centra. Det bety-
der att sdvil privata som allmdnna transporter maste fungera, dvs
att det finns ett utbyggt nat av infrastruktur

e det maste ocksa finnas ett institutionellt samarbete, ndgon form
av planerande organ, samordnande organ med vissa befogenhet-
er, inte bara av formell natur

e det mdste vidare finnas agglomerativa fordelar med t ex en speci-
alisering av vissa funktioner i regionen liksom en gemensam in-
frastruktur

e det bor ocksa finnas fiskala arrangemang som mojliggor en om-
fordelning av resurser till de som &r i mest behov av sddana

e det bor vidare finns gemensam media och kultur

e slutligen bor det finns externa kontakter.

En fréga dr darvid, vilka kriterier Oresundsregionen uppfyller och
vilka som dr de svaga ldnkarna i regionen och hur de i sa fall kan ut-
vecklas for att uppnd en mer integrerad region.

En sammanfattning av kriterierna

Flera av de kriterier som har ndimnt ovan kan sammanfattas i nagra
huvudpunkter. En sddan sammanfattning har gjorts av van Houtoum
& Lagendijk (1999). De definerar den polycentriska regionen relativt
16st och sdger att den bestar av urbana omraden vilka dr tatt samman-
fogade, men historiskt och politiskt distinkt skilda stdder, utan en
klar hierarki i rankingen mellan dem och de &r atskilda av ett 6ppet
landskap. En figur visar de olika dimensionerna i den polycentriska
regionen. Deras argument for den polycentriska regionen &r att den i
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forsta hand fyller strategiska intressen, dvs politiska och planering-
maéssiga. De andra dimensionerna &r de kulturella och funktionella.

Kulturell identitet

Geo-strategisk identitet Funktionell identitet

Tre dimensioner i en polycentrisk region.
Kalla: Houtoum och Lagendijk 1999.

Den kulturella identiteten handlar i grunden om "vi och dom", dvs
hur regionen &r sammanhallen kulturellt (jfr en diskussion kring re-
gional identitet i Ek 1994). Den geo-strategiska identiteten handlar
om den politiska viljan och planeringsférutsattningarna som galler i
regionen och att fa regionen att fungera som en enhet. Den funktio-
nella identiteten slutligen handlar om interaktion, i form av kommu-
nikationer, kontakter och affarsforbindelser. Givetvis finns inga vat-
tentéta skott mellan dessa identiteter, men tillsammans ger de en ka-
rakteristik av hur den polycentriska regionen kan fungera.

Kriterier for Oresundsregionen

Det kan vara av intresse att fundera 6ver hur Malmo-regionen resp
Kopenhamnsregionen fungerar med avseende pa dessa kriterier,
samt hur en polycentrisk region skulle fungera. En dterkoppling till
denna figur kommer att goras efter det den empiriska genomgangen
ar gjord.

Malmo-reg. Koépenhamns-reg. Polycentrisk reg.
Malmo+Kopenhamn
] olika Ja Ja Ja
gionen
n mellan Ja Ja Nej, svag interaktion i
gionen dag
rellt samar- | Ja, SSK osv Nej Relativt svagt
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Agglomerativa forde- | Till viss grad Ja Borjan i form av ban-
lar, funktionell ker, fastighetsformed-
uppdelning, infra- ling, vissa foretag
struktur (jarnvag, infrastruktur: flyg-
flygplats, sjukhus, plats, tagforb.
universitet/hogskola)

Fiskala arrangemang, |]Ja Ja Svarigheter
fordelning av skatter

osv

Identitet, kulturell Ja Ja Antydan till detta
identitet, media

Externa kontakter Ja Ja Viss marknadsforing

Det visar sig att flera av de anvénda kriterierna fungerar inom re-
spektive landsdel. Daremot finns flera fragor som aktualiseras av
diskussionen ovan, inte minst den kring Rhein-Ruhr. Aven om ett
antal operahus inte ddr det férsta man kommer att tanka pa vad gal-
ler Oresundsregionen, s4 finns frdgan dir ang sjukvard och specia-
listavdelningar pd de stora sjukhusen. Ett annat exempel ar flygplat-
sen, vilken genom forbindelsen kommer att ge Kastrup stora fordelar.
Vad som kommer att hinda med Sturup dr ddrvid en 6ppen fréga,
dar man kan tidnka sig en specialisering pa viss typ av flygtjanster
eller vissa geografiska omrdden. Det finns i dag ett stort medialt in-
tresse for Oresundsregionen. Savil dagstidningarna, Berlinske Ti-
derne och Sydsvenska dagbladet har varje manad en specialsektion
kring Oresundsregionen. Dessutom tkar bevakningen frén tv-mediet
pa bada sidor om Sundet och en hel midngd tidskrifter av olika slag
bevakar det som sker i regionen. Studier som genomfors av olika for-
héllanden i regionen far stor uppmarksamhet, inte bara i Oresunds-
regionen, utan ocksd i nationell och internationell press. Vad giller
planeringsfragor far Oresundskommittén en allt viktigare funktion
inte bara som samordningsorgan utan ocksa ett informations- och
utredningscentrum i regionen.

Oresundsregionen sett i ett europeiskt perspektiv

I den konkurrens som i dag rader mellan storstadsregioner i varlden
brukar man rangordna regioner och stader (Knox 1995). Det beror
naturligtvis till viss del pd vem som har gjort klassificeringen, i vilket
syfte och efter vilka kriterier om vissa stider hamnar pa denna lista.
Det finns anledning att framhalla vissa kriterier, som gor att
Oresundsregionen &r hogt rankad bland storstadsregioner i Europa;
befolkningsméssigt dr regionen en av de storsta, likasa vad galler
flygtrafik. Vidare har regionen en mycket stort antal universitets-
studerande, vilket gor den till en av de storsta i Europa, ndgot som
ocksa géller inom forskning och utveckling kring bio-medicin
(Wickmannn Matthiessen, red 1998).

Sammanfattningsvis ger detta inledande kapitel utgdngspunkterna
for studien:

e enrad omvérldsforandringar paverkar den framtida arbetsmark-
naden i regionen, vilket far aterverkningar pa bostadsmarknaden
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e enrad lokala och regionala beslut far ocksa konsekvenser f6r den
framtida bostadsmarknaden

e Dbarridrer dr av olika slag, sddana som har en tidsméssig dimens-
ion, sddana som har en geografisk dimension och sddana som &ar
beroende av manniskors resurser och preferenser.

Det finns ett samspel mellan den internationella utvecklingen, de
nationella systemen vad géller harmoniseringen av hinder mellan
landerna samt de anstrangningar de regionala och nationella plane-
ringsmyndigheterna vidtar. Dessa forandringar samspelar med
marknadskrafterna, vilka &r svara att styra.

Utgangspunkter for studien samt disposition

[ projektet om det framtida Oresundssamarbetet &r begreppen “for-
vantningar och barridrer” centrala. Det dr inte bara politikerna som
har férvantningar pa broférbindelsen och den kommande integrat-
ionen - detta finns dokumenterat i mdlformuleringarna kring den
framtida regionutvecklingen - utan ocksa andra aktorer har forvant-
ningar. Det géller kommuner, foretag, konsertforeningar, skolklasser,
dvs en hel racka av aktorer i olika positioner och pa olika delar av
skalan fran kommersiella till de som arbetar med offentlig verksam-
het 6ver till ideella aktorer. Ocksa allmdnheten pa bada sidor om
Sundet har forviantningar pd broforbindelsen. For att forvant- ningar-
na skall kunna bara frukt behdver de stéllas mot forutsitt- ningarna i
form av marknader, oftast matt i utbud och efterfragan. Som ett filter
dédremellan ligger barridrer av olika slag. Det &r barridrer vilka byg-
ger pa strukturella forhallanden mellan ldnderna, institutionella bar-
ridrer, lokala barridrer och barridrer vilka &r av mer individuellt slag.

Fran den modell vi inledningsvis anvénde, kan férvantningar och
barridrer laggas in och kompletteras med ett forvantat utbyte eller
integration inom regionen. Modellen kan ses som ett kraftfalt i vilket
graden av forvéantningar, sdvil politiska som mer foretagsekono-
miska driver utvecklingen mot tkad integration, ddr kulturella, poli-
tiska och funktionella forhdllanden samvarierar.

Tyngdpunkten i arbetet ligger pd en beskrivning av bostads- mark-
naden, de forutsiattningar som rader pa bada sidor om Sundet, de
forvantningar som finns for en 6kad integrering av bostads- mark-
naden i framtiden och de barridrer som rdder pad bostads- marknaden.

Studiens uppliaggning

Studien tar sin utgangspunkt i de barridrer som rader i regionen i
form av bostadsmarknadens samspel med arbetsmarknaden. I kap. 1
gors en sammanfattning av studien och i kap 2 tecknas en bakgrund
till den regionala utvecklingen utifrdn nagra globala trender. I kapitel
3 diskuteras sambandet mellan bostads- och arbetsmarknad. Detta
tema gdr sedan som en rod tradd genom hela studien. I kap. 4 redovi-
sas bostadsmarknaden i regionen. Har diskuteras befolkningsutveckl-
ing och forutsattningar pa bostadsmarknaden. Kap. 5 behandlar ut-
forligt barridrer pa bostadsmarknaden och detta gors bl a i form av
ett antal rdkneexempel for olika grupper av befolkningen som flyttar
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eller pendlar 6ver Sundet. I kap. 6 diskuteras den framtida bostads-
marknaden i regionen, varvid saval forvantningar, forutsattningar
och barridrer behandlas. I kap. 7 anldggs ett annat perspektiv, namli-
gen det kommunala, varvid konsekvenser f6r den lokala och region-
ala nivan diskuteras.

Studien bygger pa ett stort antal delstudier, vilka redovisas i bilagor.
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3. Boligmarkedets samspil med
arbejdsmarkedet

En af de vigtigste begrundelser for de store investeringer som gores i
resundsforbindelsen er at den, udover at skabe bedre trafikforbin-
delser mellem Sverige og Danmark, kan fa en stor betydning for en
integration af det sydlige Skdne og Hovedstadsregionen i Danmark,
saledes at man far én sammenheengende region i omradet.

Der er i de senere ar udkommet en strogm af rapporter (se littera-
turlisten) som peger pa de fordele som en sammenhaengende Jre-
sundsregion vil give. Hovedsynspunktet er, at en samlet og integreret
region vil fa en sterre skonomisk konkurrenceevne overfor andre
storbyomrader i Europa og ogsa vil sge indbyggernes valgmulighe-
der. Blandt de oftest fremheevede fordele er:

e Erhvervslivet vil {4 et storre regionalt hjemmemarked

e Der vil blive sterre muligheder for fusionering af og samarbejde
mellem virksomheder pd regionalt niveau

e Regionen vil kunne tiltreekke flere investeringer

e Virksomhedernes muligheder for at deekke behov for ny viden og
udvikling forgges ved et samarbejde om forskning og udvikling
over Sundet. Der vil desuden i hgjere grad kunne traekkes pa an-
dre former for offentlige og private ressourcer i regionen

e Der kan skabes et storre integreret arbejdsmarked som giver virk-
somhederne et bedre rekrutteringsgrundlag (se uddybning ne-
denfor)

e Den enkelte borger far storre valgmuligheder mht. til job, bolig og
servicetilbud.

For at opnd disse effekter skal der pa en lang reekke omrader skabes
en bedre integration mellem de to sider af sundet, hvor et af omra-
derne er boligmarkedet. Der er udover transportbarrieren peget pa en
reekke barrierer som ma nedbrydes for at kunne skabe en integreret
region.

Sammenheengen mellem integration af boligmarkedet og af
arbejdsmarkedet

Sammenheaengen mellem integrationen af boligmarkedet og af ar-
bejdsmarkedet er her af serlig stor interesse. Et darligt fungerende
boligmarked vil kunne skabe problemer for arbejdskraftens bevaege-
lighed i regionen - iseer hvis brotaksterne kommer til at udgere en
fortsat barriere for pendling over Sundet.

De hypoteser man kan opstille om sammenhaengen mellem udviklin-
gen pa arbejds- og boligmarkedet er vist i figuren. Der opstilles her
nogle hypoteser om hvilke konsekvenser det vil have for hhv. flyt-
ning af arbejdsplads over Sundet, flytning af bolig og for pendlingens
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omfang om bolig- og arbejdsmarkedet integreres eller ikke. En stjerne
betyder at der kun sker en lille foregelse af antallet af skift/pend-
linger og fire stjerner at der sker en stor.

Hypoteser om eendringer i bolig-, arbejdsskift og pendling ved en integration af
bolig- og arbejdsmarkedet i Dresundsregionen.

) Arbejdsmarkedet
Boligmarkedet Lidt integreret Meget integreret
Lidt integreret Arbejdsskift * Arbejdsskift ***

Boligskift — * Boligskift — **
Pendling * Pendling  ****

Meget integreret Arbejdsskift ** | Arbejdsskift ****
Boligskift ~ ** |Boligskift ***
Pendling ** | Pendling = ***

Det ma antages at en manglende integration af bade boligmarkedet
og arbejdsmarkedet vil betyde at der kun vil veere relativt fa der vil fa
arbejde pa den anden side af Sundet og endnu feerre vil skifte bolig.
Pendlingen vil kun blive en smule storre end i dag.

Hyvis arbejdsmarkedet integreres, men boligmarkedet ikke ger det,
vil en del fa job pa den anden side, men de vil sjeeldent skifte bopeel
og pendlingsomfanget vil oges kraftigt. Kun hvis bade arbejds- og
boligmarkedet integreres vil bade arbejds- og boligskift kunne eges
veesentligt. Der vil ogsd kunne ske en gget pendling op til et niveau
svarende til den der normalt findes i en sammenheengende storbyre-
gion, afhaengigt af hvor hgje brotaksterne bliver.

Hyvis arbejdsmarkedet ikke integreres, men boligmarkedet ger, kan
det teenkes at nogle personer vil udnytte bedre boligmuligheder pa
den anden side, men ikke alle vil samtidigt skifte jobplacering. Der vil
alt i alt kunne ske en mindre foregning af bade bolig og jobskifte, og
en vis pget pendling, men effekten vil langt fra blive sa stor som hvis
arbejdsmarkedet ogsa er integreret.

Som det ses har boligmarkedet en betydning for integration af ar-
bejdsmarkedet, men det omvendte er ogsa tilfeeldet. Det afgerende er
her i hvor hgj grad skift af arbejdspladsens geografiske placering
medferer skift af bopeel.

Pendling och flyttning &r tva sétt att verbrygga den rumsliga
obalans som uppstar vid byte av arbetsplats. Pendlingresorna har
blivit allt vanligare under de senaste decennierna, bland annat
genom en forbattrad infrastruktur.

Forandringar i relationen mellan bostad och arbete, kan samman

fattas i nagra olika typer som galler utifran Malmos
respektiveKopenhamns horisont.
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ARBETE

Ofordndrad Forandrad
Lokalisering lokalisering

BOSTAD Ofbrdandrad 1. Varken byte av bostad 2. Byte arbetsplats
Lokalisering eller arbetsplats

Forindrad 3. Byte av bostad 4Byteavb &a
Lokalisering

1. Varken byte av bostad eller arbetsplats

Det kan forefalla egendomligt att ta med denna aspekt av icke-byte.
Skalet ar emellertid enkelt. Detta &r utan tvekan den storsta gruppen
hushall. Generellt sett byter 14 procent bostad under ett ar i Sverige
och det betyder att 86 procent inte byter bostad. Det dr ocksa sa att de
som icke byter bostad och arbetsplats har vissa karakteristika. Vad
gdller berdkningen av grupper, sa &r i forsta hand pensionérerna,
saval alderspensiondrer som fortidspensionérer, sddana grupper som
har en mycket 1dg mobilitet. Men det finns ocksa en potentiell grupp
som kan byta arbetsplats eller flytta, ndimligen de som har stora famil-
jer, bor i villa och som ér relativt svarrorliga och bundna till orten,
ndmligen om forutsdttningarna pa bostads- och arbetsmarknad skulle
forandras sd mycket att den hoga transaktionskostnaden bryts.

2. Byte av arbetsplats

Dessa hushdll bor kvar i samma bostad, men byter till en ny arbets-
plats pd annan ort. Resan mellan bostad och arbete kan komma att bli
langre. En forsta fraga att stélla ar vilka forutsattningarna dr for att
byte av arbetsplatser 6ver Sundet kommer att 4ga rum? En forkortad
restid 6ver Oresund kommer att 6ka den potentiella arbetsmark-
naden avsevart, vilket fraimst kan komma att gynna personer med
mer kvalificerade jobb att gora karriér.

Resultatet av att enbart byta arbetsplats 6kar pendlingen ver Sundet.
Vissa studier pekar pa att hushéll som vid arbetsplatsbyte erholl en
langre pendlingsresa &r mer villiga att byta bostad, dn vriga hushall.
Genom att hushdllen flyttade blev pendlingstiden kortare &n den an-
nars skulle blivit. Det talar for en senare anpassningsflyttning till ar-
betsplatsorten. Men det kan dven ske en flyttning till arbetsorten som
ett led i hushdllens boendekarridr. Litteraturen pa omradet &r inte
entydig. Andra hédvdar att avstindet mellan bostad och arbete inte &r
en kritisk dimension for att byta bostad. Bland de hushdll som, av
andra skaél dn arbetsbyte, beslutat att flytta har avstandet mellan bo-
stad och arbete betydelse for bostadens lokalisering, i den mening att
hushéllen flyttar ndrmare arbetsplatsen. Ett arbetsplatsbyte i sig in-
nebar dock inte att hushallet flyttar, utan fortsatter att pendla.

Hushallens val att flytta eller att pendla beror dessutom pa vilket
segment pa den lokala bostadsmarknaden som berors. Da transakt-
ionskostnaden for att byta bostad &r storre for de hushall som dger
sin bostad dn de som hyr den, kan vi forvanta att hushall med stor
inkomstokning och som &dger sin bostad, har en storre villighet att
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flytta, &n de med en liten inkomstokning. Vid boende i hyresratt sa-
ger den boende upp hyreskontraktet och den &r da tillganglig for
hyresvérden att hyra ut.

Kvinnornas tkade intrdde pa arbetsmarknaden har inneburit en 6k-
ning av hushall dédr bada parterna forvarvsarbetar. Sannolikheten for
att ett sadant hushall skall flytta, antas minska av detta skal.

3. Byte av bostad

Flyttning sker hdr till en annan bostad pa annan ort, men den for-
vdrvsarbetande behéller jobbet pa den tidigare orten. De undersok-
ningar som for svenska férhdllanden tar upp fragan om orsakerna
bakom hushallens beslut att flytta 6ver kommun- och ldnsgrans pe-
kar pd att det framst pa arbetsmarknadsskél och i mindre utstrack-
ning om sadant som familjeskal eller bostadsskal. Att det trots allt
forekommer en sddan flyttning har med stor sannolikhet att gora
med hushallens bostadskarridr. Flyttningen resulterar ofta i 6kat av-
stdnd mellan bostad och arbete, dvs den dagliga pendlingsstrackan
okar.

Aven i detta fall kan en senare anpassningsflyttning ske. I detta fallet
sker det genom att pendlaren byter arbetsplats.

4. Byte av arbetsplats och bostad

I detta fall flyttar hushallet till en annan bostad pa den nya arbets-
platsorten i samband med byte av arbetsplats. Individens foresats om
en rumslig forandring av sin arbetsplats kan inte ses isolerat fran be-
slutet om férandring av bostadens lokalisering. Beslut om val i det
ena fallet, ger begransningar, om inte annat i ett rums- tidsperspektiv,
for lokalisering av det andra, t ex pa grund av allt f6r ldnga resor mel-
lan bostad och arbetsplats. Det &r saledes rimligt att det i hushallets
kalkyl ingar en samtidig vardering av for- respektive nackdelar med
nuvarande respektive tilltdnkt plats for arbete savil som bostad.

Om hushallet véljer att bo kvar, och foljaktligen pendla, &r detta for-
knippat med hoga pendlingskostnader. Om hushallet ddremot viljer
att flytta dr pendlingskostnaden ldgre, medan kostnaden for att flytta
dr stor. Denna kostnad, savdl monetdr som icke-monetér, sprids emel-
lertid ut 6ver tiden av hushallen. Ar dessutom bostadskostnadsniva-
erna pa orterna olika kommer valet mellan pendling och flyttning,
inte bara handla om monetéra och icke-monetéra transaktionskost-
nader, utan d&ven om skillnader i boendekostnader. Pendlingen ar
forknippat med reskostnader, bade monetart och tidsmassigt. Den tid
som pendlingsresan tar, kapar emellertid det tidsutrymme som an-
nars skulle kunnat anvédndas for hushallsreproduktion, vila, fritidsin-
tressen, familj och barn etc.

I valet mellan att flytta respektive pendla har tidigare studier visat att
avstandet mellan nuvarande bostad och den tilltinkta arbetsplatsen
ar en viktig faktor. Drygt hilften av flyttningarna 6ver svenska
kommungrénser dger rum inom 60 km radie, d.v.s inom ett tidsav-
stdnd pa mellan 30-45 minuter. Det dr ocksa hushéllstypen, huruvida
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hushdllet betar av ett par eller endast en person. Bostadens upplatel-
seform &r en annan viktig faktor, liksom individens fas i livscykeln
och om det dr en man eller kvinna (Fransson 1991).

Forskningslitteraturen om mobilitet viser imidlertid at flytning af
arbejdssted - selv over sterre afstande - ikke altid medferer flytning af
bolig, og at der er store forskelle pa hvordan forskellige befolknings-
grupper reagerer.

En nyere hollandsk undersggelse (Wiendels og van Kempen 1997)
belyser flyttereaktionerne for hollandske lonmodtagere som skiftede
arbejdsplads over en afstand pa 100 km. Undersogelsen viste at 62
pct. af personerne flyttede i lgbet af en 5-drig periode efter arbejds-
skiftet, men kun en tredjedel af disse til en anden kommune. Kun 42
pct. af de flyttende flyttede til arbejdsstedets kommune, svarende til
at ca. hver fjerde arbejdsskift forte til boseetning i samme kommune
som arbejdspladsen. Der var dog en sammenhang mellem pend-
lingsafstanden fra den gamle bopeel og flyttehyppigheden.

Bopeelsskift over 1992-97 dr efter arbejdsskift pd ca. 100 km i Holland.

Pendlings- | Andel som flytter til | Andel som Andel som for-

afstand samme distrikt som |flytter teettere |bliver i samme
arbejdsplads (pct.) |paievrigt afstand

<45 km 19 5 76

45 - 90 km 22 12 66

91 - 135 km 40 22 38

> 135 km 50 35 15

Kilde: Wiendels og van Kempen 1997.

Hvor pendlingsafstanden var 90-135 km flyttede 60 pct. neermere til
arbejdspladsen og var pendlingsafstanden over 135 km flyttede 85
pct. neermere. Derimod var der relativt fa som flyttede nar pendlings-
afstanden var mindre end 45 km.

Den hollandske undersggelse viser desuden noget om hvilke per-
soner der er mere og mindre mobile. Det er iseer de unge som veelger
at flytte til arbejdspladsdistriktet (36 pct. for de 18-28 arige), mens
relativt f4 af de eeldre gor det (17 pct. over 39 ar). Og det er iseer de
enlige der flytter (mens par med bern ger det mest sjeeldent (21 pct.).

Som 4rsag til at man ikke flyttede med arbejdspladsen neevnte tre
ud af fire deres tilknytning til bolig, lokalomrdde eller venner og fa-
milie som veesentligste eller neestvaesentligste grund. Desuden var
lokaliseringen af partners arbejdsplads en af de veesentligste arsager
for 30 pct.

I den udstreekning denne undersggelse kan overfores til Danmark
tyder den pd at arbejdsskift fra Kebenhavn til Malmg eller omvendt
pa kortere sigt kun i begreenset omfang vil f4 konsekvenser for bo-
ligmarkedet.
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Fordele af og barrierer for et integreret arbejdsmarked

Forventninger til et integreret arbejdsmarked

I en undersggelse blandt virksomheder i regionen (Mandag Morgen
1998, Oxford Research 1998) har disse peget pa at de iseer ser et po-
tentiale i et forbedret rekrutteringsgrundlag, dvs. et mere integreret
arbejdsmarked, men at det ogsa er her de ser de sterste barrierer.

De fordele som et feelles arbejdsmarked giver virksomhederne er (Ox-
ford Research 1998):

e Et storre arbejdsmarked kan afhjeelpe flaskehalse

e Der vil blive et storre udbud af bade kvalificeret og billigere ar-
bejdskraft

e Regionen vil med et storre jobmarked kunne tiltraekke flere uden-
landske specialister og noglemedarbejdere og i hgjere grad undga
at danske og svenske eksperter forsvinder. Iseer Skane kan mind-
ske risici for ”Brain drain” til Stockholm eller Gateborg

e En del virksomheder, som har filialer eller samarbejdspartnere pa
begge sider af Sundet kan samle disse, hvis de kan forvente at
medarbejderne vil veere villige til at flytte med eller at pendle
over Sundet. Eller der kan etableres et teettere samarbejde.

Antallet af svenskere, der bor pa den danske side af Jresundsregio-
nen er i dag kun ca. 4.500, og antallet af danskerne i Malmegregionen
var ca. 4.400 i 1995 (SSK-Information 1995:3).

Ifolge en undersogelse fra 1995 (Bacher m.fl. 1995) er pendlingen
over Presund i dag kun relativt begraenset (ca. 2.000) og det er for-
trinsvis personer bosiddende i Sverige der pendler til Danmark (ca.
75 pct.). Uddannelsesniveauet hos pendlerne er hgjere end befolknin-
gen som helhed og ca. halvdelen er ansat i den offentlige sektor - her-
af en stor del indenfor sundhedsveesenet.

Ca. halvdelen af pendlerne i undersogelsen flyttede over Sundet,
men beholdt deres arbejde i samme land. De primeere grunde til de-
res flytning var hensyn til deres partner og dennes beskaeftigelse. Den
anden halvdel fik arbejde pd den anden side, men blev boende. For
de af dem der boede i Sverige spillede privatekonomi en stor rolle
(lavere skat i Sverige og hej lon i Danmark). Blandt de danskboende
var der mange som fik uddannelse i Sverige og en del som tidligere
havde veeret arbejdslose (ca. halvdelen).

Som hovedarsag til at pendlerne ikke er flyttet med jobbet neevnes
oftest skatteforhold (to ud af tre) - det geelder iseer for danskere bosat
i Sverige og arbejdende i Danmark. (Da undersggelsen blev gennem-
fort var der serlige skattefordele ved at bo i Sverige og arbejde i
Danmark. Disse fordele er nu veesentligt reduceret). Neestvigtigst var
tilknytningen til det sociale netveerk i det omrade, hvor man boede.

Forfatterne til pendlingsrapporten (Bacher m.fl. 1995) har ogsa for-
sogt at beregne potentialet for den fremtidige pendling over @resund
- den sakaldte naturlige pendling. Denne beregnes udfra en antagelse
om at hvis der ikke er nogen barrierer vil pendlingen over Jresund
folge samme monster som den pendling der i gvrigt sker indenfor
Hovedstadsomrddet i Danmark. I beregningerne antages det saledes
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at bade arbejdsmarkedet og boligmarkedet i regionen er integreret.
Pa dette grundlag estimere den naturlige pendling til i alt 8.900 per-
soner, heraf 6.050 med bopeel i Sverige og 2.850 boende i Danmark.

Det er 17 pct. af virksomhederne der i dag, ifelge undersogelsen (Ox-
ford Research 1998, Mandag Morgen 1998), har medarbejdere som
bor pa den anden side af Sundet. Blandt 42 pct. af virksomhederne er
der imidlertid forventninger om at man i ar 2005 vil have medarbej-
dere hentet fra det andet land. Hvis en reekke barrierer for et sam-
menheaengende arbejdsmarked fjernes forventer hele 73 pct. dette. Det
er forst og fremmest hgjt uddannet arbejdskraft eller medarbejdere
med en faglig uddannelse man forventer at rekruttere fra den anden
side, mens kun fa viser interesse for ufagleerte. Der er ikke storre for-
skelle mellem forventningerne pa de to sider af Sundet.

Et tegn pa den betydning som virksomhederne tilleegger den fri be-
veegelighed af arbejdskraft er at barrierer for rekruttering af medar-
bejdere over Sundet er den hyppigst neevnte af en lang raekke for-
hold. Over halvdelen af virksomhederne peger pa disse barrierer som
en veesentlig hindring for udnyttelsen af en ny samlet Uresundsregi-
on. Blandt de i underspgelsen mulige forslag til initiativer til fremme
af regionen er det neest oftest foreslaede initiativ (efter lavere brotak-
ster) saledes at harmonisere arbejdsmarkedet.

Barrierer for integration af arbejdsmarkedet

Den omtalte undersogelse er ogsd gaet dybere ned i hvilke barrierer
virksomhederne anser for storst nar det geelder arbejdskraftens mobi-
litet. Boligmarkedet indgdr her kun i meget begreenset omfang i de
sporgsmal der er stillet. Det eneste boligmarkedsforhold der er med-
taget er forskellene i boligpriser mellem de to dele af regionen. Her
mener iseer enkelte svenske virksomheder (17 pct. - tabel 2.7 i Man-
dag Morgen 1998) at dette er en barriere. Dette er lidt paradoksalt
eftersom Sverige har de laveste priser og derfor burde have gode mu-
ligheder for at tiltreekke danskere.

De barrierer, som virksomhederne oftest neevner i undersogelsen er -
i prioriteret reekkefolge:

e Lonforskelle

o Forskelle i personbeskatning

e Forskelle i arbejdsmarkedsregler og sociale ydelser
e Transporttid- og omkostninger

e Sproglige og kulturelle forskelle.

Indkomstbeskatning i Danmark og Sverige

Der er veesentlige forskelle mellem indkomstbeskatningen i Danmark
og Sverige, som dels kan give anledning til forskelle i den udbetalte
lon efter skat og dels gor det sveert for den enkelte at gennemskue
konsekvensen af en flytning. Ifelge rapporten ”Jresundsregionene”
udarbejdet af den danske og svenske regering er den samlede skatte-
belastning imidlertid stort set den samme i de to lande og skattesy-
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stemet derfor i princippet neutralt for flytning af bade bopeel og ar-
bejdsplads samtidigt.

Det forhold som iseer gor lenninger i Danmark og Sverige sveert
sammenlignelige er, at i arbejdsgiverne i Sverige pa forhand indbeta-
ler 33 pct. af lenudgiften til det offentlige. Disse penge indgar sdledes
ikke i den lgn der star pa den svenske lonseddel, hvorimod det dan-
ske “arbejdsmarkedsbidrag” fremgar af lensedlen.

Hovedprincipperne i de to skattesystemer er:

Skatteregler i Danmark og Sverige 1999.

Danmark Sverige
Bruttoskat | Arbejdsgiverbidrag pa 8% + Arbejdsgiverafgift pa 33pct. af den udbe-
ATP indbetaling mv. pa 1% talt lon svarende til 24,8% af arbejdsgi-
verens bruttolgnudgift + sygesikringsaf-
gift 5 % + pensionsafgift 1% af indkomst
< 277.000 SEK
Statsskat 7,5% for indkomst <151.000 DKK | 25% af indkomst > 213.000 SEK
13,5% for 151-258.000 allman pensionsavgift = 6,95% av taxere-
28,5% for > 258.000 ad forvirvsinkomst
bundfradrag 32.400
Skatteloft 58pct. Bundfradrag 8.700 - 18.000 afheengig af
indkomst
Kommune | Udenfor Kebenhavns komm.: Udenfor Malmg komm. 26-34%, gns. =
og amtsskat | Amtsskat 11,6 %, Kommuneskat: |30%
17 -22%, gns. =20,1% Malme: 31 %
Kebenhavns Kommune: samlet
skat pa 31,7%
Bundfradrag pa 32.300

Tabellen peger i retning af at der er samme beskatning af hgjtlennet
arbejdskraft i de to lande, men at beskatningen af lavtlonnede - pa
grund af det store arbejdsgiverbidrag - er sterst i Sverige.

Hvis man ikke bor og arbejder i samme land er der imidlertid nogle
komplicerede skatteregler.

Ved en aftale mellem landene er det fastsat at lenindkomst beskat-
tes i arbejdslandet, hvilket bygger pa internationale principper.

Arbejdstagere i Sverige med bopeel i Danmark beskattes i Sverige
efter seerlige regler, som indebeerer en bruttobeskatning pa 25 pct. af
indkomsten uden nogen fradrag der vedrerer erhvervelsen af ind-
komst. Det vil sige at der ikke gives fradrag for pendlingsudgifter
over Sundet.

Man beskattes principielt ogsa i Danmark, men den del af ind-
komsten, som beskattes i Sverige, bliver ikke beskattet i Danmark.
Den fér dog betydning for progressionen i beskatningen af de gvrige
indkomster som man médtte have i Danmark.
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Beregnet skat i procent af indkomst 1999.

Bruttoindkomst*) Skat i % af indkomst
DKK Kgbenhavn Malmg
150 40% 44%
200 40% 45%
250 43% 46%
300 47 % 48%
350 50% 50%
400 52% 52%

*) Inklusiv arbejdsgiverbidrag (24,8 % i Sverige 0og 8pct. i Danmark)
Anm.: der kan veere forskellige regler for skattefradrag som pdvirker resultatet.

Arbejdstagere i Danmark med bopeel i Sverige bliver i Danmark som
udgangspunk beskattet efter reglerne om “begraenset skattepligt”,
hvor de indkomster man har i Danmark beskattes med normal stats-
skat og en gennemsnitlig amts- og kommuneskat pd 31 pct. Men dette
indebeerer at man ikke kan fa andre fradrag end de der vedrerer ind-
tjeningen. Det vil sige at man godt kan fa fradrag for transportudgif-
ter, arbejdslgshedskontingent mv., men ikke rentefradrag for ejerbo-
lig mv.

Man kan dog ogsa veelge at blive beskattet efter “graensegeenger-
reglerne”, som indebeerer fuld beskatning og fuldt fradrag. Her er der
ogsa fradrag for pendlingsudgifter.

Derudover har Danmark seerlige regler for forskere og hejtlonnede
eksperter i tidsbegreensede stillinger, som pa visse vilkar beskattes
med 25 pct. af indkomsten uden fradragsmuligheder.
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4. Boligmarkedet i Jresundsregi-
onen

Ved Oresundsregionen forstdr vi i denne rapport Hovedstadsregio-
nen i Danmark - bestdende af Kebenhavns og Frederiksberg kommu-
ner, samt Kgbenhavns, Frederiksborg og Roskilde amter - og Malma
regionen bestaende af Malmg Kommune og Kévlinge, Lomma, Lund,
Burlov, Staffanstorp, Svedala, Vellinge och Trelleborg kommuner.

Boligmarkedet og befolkningen i Uresundsregionen er beskrevet
neermere i bilagene 3 og 4. I analyserne og rapporten har vi delt regi-
onen to sider op i “center”, “forsteeder ” og “ydre region” idet bolig-
eftersporgsel og boligudbud er meget forskellige i disse dele af regio-
nen. Vi har defineret delomrdderne pa felgende méde:

Hovedstadsregionen Malmeregionen
Centeret Kgbenh. og Fredr. Kommuner Malmgo
Forstederne |Kebenh. amt plus Birkered, Horsholm, Karlebo, | Burlov, Staffans-

Fredensb.-Huml. Farum, Allered, Stenlese, J1- | torp, Svedala og
stykke, Greve og Solrgd kommuner Vellinge

Ydre region

@Dvrige kommuner @vrige kommuner

Blandt omraderne i forsteederne er der imidlertid store forskelle pa
bade boligsammenseetning og befolkningssammenseetningen. Der er
desuden nogle dele af regionen som far en meget central placering
teet pd Dresundsbroen. Vi har derfor delt forsteederne op i felgende

grupper:

1. ”Rige forsteeder”, hvor indkomsterne er hgjest i regionen og ejerbo-
ligerne dominerer
I Hovedstadsregionen er disse forsteeder beliggende nord og
nordvest for centeret (se bilag 4). I Malmg er det Staffanstorp og
Vellinge kommuner
2. ”"Fattige forsteeder”, med et lavere indkomstniveau, mange ind-
vandrere og mange almennyttige boliger. I Hovedstadsregionen
er disse forstaeder beliggende syd og sydvest for centeret. I Mal-
mg kommune ligger de mod @st plus Burlév og Svedala kommu-
ne.
3. ”Broneere forsteder”, som har en beliggenhed teet pa broen. Dette
er i Danmark Térnby og Drager kommuner pa Amager. I Malmo
er det de sydlige dele af kommunen.

I kortene nedenfor side er vist opdeling af regionen.
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Opdelingen af Hovedstadsomridet i delomrider
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Befolkningen
I den her definerede Uresundsregion bor der i alt sma 2,4 mio. ind-
byggere.

Antallet af indbyggere i Oresundsregionen 1997.

Hovedstadsregionen Malmeoregionen Hele regionen

- antal indbyggere -
Centeret 568.900 251.400 820.300
Forsteederne 821.512 81.364 902.876
Ydre region 362.720 177.336 540.056
Lalt 1.753.200 510.100 2.263.232
- andel af samtlige indbyggere, pct. -
Centeret 25 11 36
Forsteederne 36 4 40
Ydre region 16 8 24
I alt 77 23 100

*) Kommuner uden for Malmg.

I alt bor ca. en fjerdedel af hele regionen pd den svenske side.

Sma 600.000 - en fjerdedel - bor i Kebenhavns og Frederiksberg
kommuner. I forsteederne til Kebenhavn bor mere end en tredjedel af
regionens beboere. Den gvrige del af Hovedstadsregionen udger 11
pct.

I Malmg kommune bor der 11 pct. af regionens befolkning. Ende-
lig er der ogsa 11 pct. i de gvrige svenske kommuner i regionen.

Hver tredje indbygger bor i et af de to centre og 40 pct. i forstee-
derne.

Befolkningsaendringer 1996 - 1997 og prognose til 2010
Befolkningsudviklingen har stor indflydelse pa boligbyggeriets ud-
vikling, ligesom boligtilbudene har stor indflydelse pd befolknings-
udviklingen. I nedenstaende tabel er vist tal for befolkningseendrin-
ger som folge af fodte og dede og som fglge af tilvandring og fravan-
dring i de neevnte omrader. Det ses af tabellen at nettovandringen til
bade Sverige og til Danmark er den vigtigste drsag til befolkningstil-
vaekst. Fedselsoverskuddet bidrager kun med en mindre andel. For
Kebenhavn og Malmg er der tale om et fedselsunderskud, saledes at
hele befolkningsveeksten i disse kommuner er afheengig af tilflytning
og dermed at et tilstreekkeligt antal boliger. I Kebenhavn regnes med
et neesten ueendret befolkningstal frem til &r 2010, men i Malme reg-
nes med en meget betydelig befolkningsveekst pa i gennemsnit 5.500
personer om dret, som skal tilrejse fra andre dele af Sverige, fra Dan-
mark eller fra andre lande.

I den danske prognose er ikke taget hojde for eventuelle effekter af
@resundsbroen. Den nya prognosen fér Malmo och Malmé-regionen
har justerats uppat och visar pa en stark befolkningstillvaxt i Malmo-
regionen, pa ca. 5.500 personer arligen till 2010.
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Befolkningsaendringer 1996 til 1997 samt prognose til 2010.

Fodte -  Netto-  Befolknings- Befolknings-
dede vandring eendring 96-97 eendring, 1997-2010
Indeks
Danmark 6590 17133 23723 104,2
Hovedstadsregion 2453 10804 13257 105,2
Kebenh. komm. -78 6832 6754 99,7
Sverige 1122 5690 6812 102,1
Malmg region 484 2913 3397 114,2
Malmo komm. -276 2607 2331 117,3

Kilde. Statistikk uten grenser 1998.

Ejerformer i de to lande

Strukturen pd det svenske boligmarked er lidt mere enkel end det
danske, idet der findes feerre ejerformer.

Ejerformer pa boligmarkedet i Sverige og Danmark (pct.).

Ejerformer i Sverige Andel af Ejerformer i Danmark Andel af
boliger 1990 boliger 1997

Ejerboliger i enfamiliehuse 40 Ejerboliger i enfamiliehuse 47
Ejerlejligheder i flerfamiliehuse 5

Bostadsratt 15 Andelsboliger 5

Almennyttige boliger 25 Almennyttige boliger 19

Private udlejningsboliger 20 Private udlejningsboliger 21
Offentligt ejede boliger 2

Lalt 100 100

Bade Sverige og Danmark har ejerboliger i enfamiliehuse, mens kun
Danmark har det i flerfamiliehuse - ejerlejligheder. Sverige har i ste-
det et stort antal boliger med ”Bostadsritt”, som neermest ligner de
danske andelsboliger, men ogsa har visse af ejerlejlighedernes egen-
skaber.

Begge lande har en stor sektor med almennyttige boliger. Hoved-
forskellen er at de svenske selskaber ejes af kommunerne, mens de
danske boligselskaber er selvejende - dog under opsyn af kommu-
nerne.

Begge lande har ogsa en rimelig stor udlejningssektor ejet af priva-
te, men underlagt en offentlig regulering.

Endelig ejer de danske kommuner, som et levn fra mellemkrigsti-
den, stadig en del boliger, men denne sektor er blevet veesentligt re-
duceret i de senere dr som folge af at Kebenhavns kommune har solgt
sin boligbestand.

Boligmarkedet i Oresundsregionen

Der er i alt lidt over 1 mio. boliger i regionen, hvoraf de 78 pct. er pla-
ceret pa Kobenhavnssiden og ca. hver tredje bolig i Kebenhavns og
Frederiksberg kommuner. Malmg kommune har ca. 12 pct.
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Antallet af boliger i Dresundsregionen 1997.

Boliger Hovedstads- Malme- Hele regio-
regionen regionen®) nen
Centeret 328.500 135.100 463.600
Forsteederne 245.500 25.900 271.400
/Niarkomm.
Ydre region 266.000 88.000 354.000
Lalt 840.000 249.000 1.089.000
Beboere/bolig
Hele regionen 2,1 2,0 2,1
Centeret 1,7 1,9 1,8

*) Skon baseret pd 1990 tal plus nybyggeri

Der er lidt flere beboere pr. bolig pa den danske side end pa den
svenske. I de to centre er husstandssterrelsen vaesentlig mindre end i
forsteederne og her er husstandssterelsen mindst i Kebenhavn.

Boligsammenseetningen er meget forskellig i de forskellige dele af

regionen.

Boliger opdelt pd ejerformer.

Hoved- Heraf i Kbh. og Stor Malme Hele re-
stads-  Frbg. Komm. Malme kommune  gionen
regionen
- Antal boliger -
Ejerbolig enfamiliehuse 258.000 19.710 71.340 19.320  329.340
Ejerlejligheder 112.000 59.130 112.000
Andelsboliger/bostadsr. 101.000 82.125 65.520 44490  166.520
Almennyttige 203.000 59.130 36.120 18.650  239.120
Private udl. mm. 166.000 105.120 61.310 47.310  227.310
Ialt 840.000 325.215  234.290 129.770 1.074.290
- andel af boliger i regionen, pct. -
Ejerbolig enfamiliehuse 78 6 22 6 100
Ejerlejligheder 100 53 0 0 100
Andelsboliger/bostadsr. 61 49 39 27 100
Almennyttige 85 25 15 8 100
Private udl. mm. 73 46 27 21 100
I alt 78 30 22 12 100
- andelen af boliger i omrade -

Ejerbolig enfamiliehuse 31 6 30 15 31
Ejerlejligheder 13 18 0 0 10
Andelsboliger/bostadsr. 12 25 28 34 16
Almennyttige 24 18 15 14 22
Private udl. mm. 20 32 26 36 21
I alt 100 100 100 100 100

Der er i alt ca. 330.000 ejerboliger i enfamiliehuse, hvoraf de 78 pct. er

pa Kebenhavnssiden. De udger naesten en tredjedel af boligerne.
Ejerlejlighederne, der kun findes i Danmark, udger 10 pct. af boli-

gerne og halvdelen af disse ligger i Kebenhavns og Frederiksberg

kommuner.

Andelsboliger/bostadsritt er 16 pct. af boligerne i regionen. 60
pct. af disse er andelsboliger og ca. halvdelen er placeret i Keben-
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havns og Frederiksberg kommuner. Bostadsratt udger sdledes ca. 40
pct., hvoraf de 27 hegrer hjemme i Malme kommune.

Neesten hver fjerde bolig er almennyttig og mere end 80 pct. af
disse ligger pa den danske side og hver fjerde i Kebenhavns og Fre-
deriksberg kommuner. Malmg kommune har 8 pct. af de almennytti-
ge boliger.

Endelig er der de private udlejningsboliger der udger ca. hver
fjerde bolig. Tre ud af fire af disse ligger i Hovedstadsregionen og
naesten halvdelen i Kebenhavns og Frederiksberg kommuner, mens
Malme kommune har 21 pct.

Hovedforskellen mellem boligsammensetningen i Hovedstadsregio-
nen og Malmgomradet er at der er en noget storre andel af almennyt-
tige boliger pa den danske side. I Sverige er der omvendt vaesentligt
flere andelsboliger (bostadsritt) - ogsa selv om man leegger andelsbo-
liger og ejerlejligheder sammen i Danmark. Der er desuden lidt flere
private udlejningsboliger i Malmgomradet. Andelen af ejerboliger i
enfamiliehuse er derimod stort set den samme pa begge sider.

Det fremgar af bilag 3 og 4 at der desuden er vaesentlige forskelle pa
boligkvaliteten i Danmark og Sverige.

Fysiske forhold i forskellige boligtyper i Hovedstadsregionen 1997 (pct.).

Andel med Andel opfert Andeli Andel boliger Boligsterrelse

lav standard for 1940 enfamilieh. <60 m?2 ¥) m? i gns. *)
Ejerboliger i enfamiliehuse 6 27 96 1 131
Ejerlejligheder 7 45 5 28 80
Andelsboliger 31 80 8 30 75
Almennyttige udlejningsb. 3 8 19 19 77
Private udlejning mv. 25 64 13 31 81
I alt 12 38 38 18 95

*) Bruttoetageareal

I hele Hovedstadsregionen har 12 pct. af boligerne ikke moderne
standard, dvs. mangler enten wc, bad eller centralvarme. I Kaben-
havns og Frederiksberg kommuner er det 24 pct. af boligmassen. Det
er forst og fremmest i de private udlejningsboliger der ikke er mo-
derne standard, mens tallene for andelsboliger er overvurderet pa
grund af mangelfuld registrering af forbedringer.

Pa Malmgsiden er der stor set ikke nogen boliger som mangler toi-
let og bad. Der mangler desuden data om boligernes alder og sterrel-
se efter 1990.

Andre data om boligmarkedet vil kunne findes i bilagene og i de ef-
terfelgende afsnit. Det geelder sdledes data om boligpriser og husle-
jer, om befolkningens sammenseetning og flytninger i de forskellige
dele af regionen.
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5. Barrierer for et mere integre-
ret boligmarked i regionen

I dette afsnit ser vi pa hvilke barrierer der kan veere for en integration
af boligmarkedet. Vi ser forst pa de mere grundleeggende og generel-
le barrierer som mobilitetsheemmende forhold og forskelle i kultur,
indkomster og beskatning pa de to sider af Sundet.

Efterfolgende gennemgar vi forskellene i boligpolitik mellem
Danmark og Sverige baseret pa bilag 1 og 2. Det drejer sig om forskel-
le i boligfinansiering, boligbeskatning, boligsubsidiering og regule-
ring af boligmarkedet. I en raekke tabeller belyses de skonomiske
forskelle mellem at bo og arbejde i hhv. Kgbenhavn og Malmg og i
hvor stor udstreekning disse kan henfgres til forskelle i hhv. ind-
komst, beskatning, boligpolitik og ejendomsprisniveau.

Endelig ser vi pa barrierer for en integration af udbudssiden pa
boligmarkedet baseret pad interviews med akterer pa boligmarkedet i
Malmg og Kebenhavn.

Boligmarkedets betydning for integrationen af Oresundsre-
glonen

Formédlene med at skabe et mere integreret boligmarked i Jresunds-

regionen er:

1. At stotte en integration af arbejdsmarkedet og dermed rekrutte-
ringsmulighederne i regionen

2. At give borgerne bedre muligheder med hensyn til valg af bolig,
ved at tilvejebringe et storre boligudbud og et bedre fungerende
boligmarked. Herved geres regionen ogsa mere attraktiv for til-
flyttere

3. At stotte en erhvervsudvikling i byggesektoren ved at give den et
starre regionalt hjemmemarked for boligbyggeri.

Et mere integreret boligmarked kan give borgerne flere valgmulighe-
der og gore regionen mere attraktiv for tilflyttere, hvilket har betyd-
ning for regionens evne til at konkurrere med andre byomrader om
attraktiv arbejdskraft. Men den veesentligste beveeggrund for en bed-
re integration af boligmarkederne er at dette skal stotte en integration
af arbejdsmarkedet i de to lande, som er af veaesentlig betydning for
regionens gkonomiske konkurrenceevne. Dertil kommer den fordel
der kan opnas i byggesektoren ved et storre samlet bolig- og bygge-
marked i regionen.

Nar man ser pa de forhold der har betydning for hvordan boligmar-
kedet i regionen vil udvikle sig kan man pege pa at der findes driv-
kraefter for en gensidig integration i regionen pa samme mdader som
der findes i ethvert storbyomrdde. Disse drivkreefter vil iseer veere til
stede hvis det lykkes at integrere regionens erhvervs- og arbejdsmar-
ked.
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Der kan imidlertid ogsa peges pa forhold som skaber, hvad man
kan kalde, "ensidig integration”. En sddan vil finde sted, hvis der er
forhold som ger det vaesentligt mere attraktivt at bosaette sig pa den
ene side af Sundet fremfor den anden. Hvis forhold som indkomster,
beskatning, sociale ydelser, ejendomspriser og huslejer, samt boligtil-
skud hver for sig eller tilsammen skaber gkonomiske forhold som ger
det meget mere attraktivt at boseette sig i Sverige fremfor i Danmark
vil vi fa en ensidig integration, hvor danskere boszetter sig i Sverige,
men svenskerne ikke vil flytte til Danmark. Hvis ikke disse forskelle
udlignes (fx ved ejendomsprisstigninger) vil man fa en permanent
drivkraft for flytning til Sverige, men en barriere for flytning til Dan-
mark. Dette kan medfgre en uheldig udvikling for begge sider.

Der findes derudover forskellige barrierer for et mere integreret
boligmarked. Nogle af disse barrierer hidrerer fra grundleeggende
adfeerdsmenstre hos befolkningen og kan ikke fjernes - i hvert fald
ikke pa kortere sigt. Andre kan kun fjernes ved dybtgdende aendrin-
ger i de to landes boligpolitik og boligmarked. Nogle barrierer ligger
udenfor boligsektoren - fx i skatteforhold og pa arbejdsmarkedet.
Endelig er der nogle mere konkrete barrierer i selve boligsektoren
som kan aendres.

Grundlaeggende barrierer for integration af boligmarkedet

Ved et integreret boligmarked vil man principielt kunne forstd et
marked hvor alle udbydere af boligydelser kan konkurrere pa lige
fod og hvor de boligsegendes valg af bolig kun er pavirket af forhol-
det mellem boligens gkonomiske og fysiske egenskaber og dens be-
liggenhed i forhold til arbejdspladser, service og natur.

Boligmarkedets og boligefterspergslens karakter gor imidlertid at
en sddan definition af begrebet “integreret boligmarked” kun har
teoretisk betydning.

For det forste kan der seettes spargsmalstegn ved om man overhove-
det kan tale om at et boligmarked er integreret. Det danske boligmar-
ked er fx delt op i en reekke forskellige ejerformer, som er underlagt
forskellige skonomiske vilkar og former for offentlig regulering. Der
er i en vis udstraekning en form for substitution mellem ejerformerne,
men for mange boligsegende er der ikke noget frit boligvalg, fordi de
meder steerke gkonomiske eller administrative barrierer i dele af bo-
ligmarkedet. Og for udbydere af boligydelser er der forskellige re-
striktioner i forskellige dele af markedet. Man har bade i Danmark og
Sverige, hvad man kan kalde en “segmentering” af boligmarkedet i
forskellige ejerformer og boligtyper. Man kunne sa velge ved et inte-
greret boligmarked at forsta, at sammenlignelige segmenter af mar-
kedet er integrerede. Men segmenteringen er ikke ens i de to lande,
dels fordi der er visse forskelle pa danske og svenske ejerformer og
dels fordi ejerformernes udbredelse er forskellig.

For det andet pavirkes boligefterspergslen af andre forhold som
heemmer en integration af boligmarkedet - bade nationalt og iseer pa
tveers af Sundet. Vi ved nemlig fra utallige studier af boligeftersperg-
sel og mobilitet (se fx Skifter Andersen og Bonke 1980), at de fleste
mennesker er meget bundne til bade deres bolig og til det geografiske
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omrdde hvor boligen er beliggende, og at de ofte ikke udnytter de
boligtilbud som kan findes i andre dele af regionen.

Hushéllens bindningar till den invanda miljon diskuteras ofta i
termer av forankring, vilken dterspeglar hushdllens sociala relationer
med sin omgivning, t ex umgénge med grannar, sldktingar, barnens
skolkamrater, arbetskamrater etc. En flyttning frdn den invanda mil-
jon &r forknippad med uppoffringar och pafrestningar. Det &r rimligt
att tanka sig att den personliga uppoffringen for att byta miljo blir
storre ju dldre man blir. En sddan uppfattning 6verensstimmer med
kunskapen om att villigheten att flytta successivt sjunker efter 25 ar
aldern. Det som talar emot att hushéllen flyttar ndr nagon i hushallet
byter arbetsplats adr att det krévs en 6kad resursdtgang, saval monetéar
som icke-monetdr, for att soka ny bostad, flyttning av personliga till-
horig- heter, forsakelse av kunskap om och emotionella bindningar
till den invanda miljon. Vid en flyttning till en annan ort géller att
dven dterskapa en social miljo for familjen. Barnen méter en ny dag-
hem- eller skolmiljo, dar de skall etablera nytt kamratskap. Bristen pa
ett lokalt socialt ndtverk kompenseras kanske under den forsta tiden
pa den nya orten genom tillfilligt tillresta sldktingar och vanner.
Hushéllen maste gora en uppoffring i att inhdmta information och
omvandla den till kunskap om den nya miljon, saval vid arbetsplat-
sen, skolan som i bostadsomrddet och den omgivande bygden i 6v-
rigt. Ju fler personer i hushallet, desto storre blir hushéllets samman-
lagda uppoffring, dvs. att stora hushall &r mindre bendgna att flytta
dn mindre hushall.

Konsekvensen af disse bindinger er at de fleste husstande sjeeldent
flytter fordi der skal store eendringer til i den enkelte families bolig-
behov fer en flytning finder sted. Resultatet af dette er blandt andet at
arbejdsskift over storre geografiske afstande ofte forer til pendling
over lang afstand i stedet for til skift af bopeel. En anden konsekvens
er at nar en flytning udleses sker den oftest indenfor det samme loka-
le omrdde. Blandt flytningerne i Hovedstadsregionen i 1996-97 skete
sdledes de 45 pct. indenfor samme kommune og 55 pct. indenfor
samme del af regionen. Nar man ser pa personer over 40 ar er procen-
ten endda noget hojere.

Denne ”stedbundethed” har endnu sterre betydning i forhold til
det mulige valg at boseette sig pa den anden side af Sundet i et andet
land med en anden kultur og andre normer og regler.

Alene som en folge af disse forhold - segmenteringen pa boligmarke-
det, forskellene mellem det danske og det svenske boligmarked og
husstandenes lave mobilitet og stedbundethed - vil det veere sveert at
skabe et integreret boligmarked i Dresundsregionen - iseer pa kort
sigt.

Kulturelle barrierer

Det finns atskilliga studier kring kulturella barridrer mellan lander
och regioner. Peter Gould har visat hur uppfattningen om Quebec
respektive Ontario skiljer sig &t pd dmse sidor om gransen. Till del &r
detta en sprakfraga, men spriket blottlagger ocksa andra kulturella
skillnader mellan provinserna. Manga forskare har studerat gransen
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mellan USA och Canada och de barridreffekter, inte minst inom
transportomrddet, denna gréans utgor. For nordiska forhallanden har
Thomas Lundén i sin doktorsavhandling visat hur interaktionen i ett
gransomrdade mellan Sverige och Norge utvecklats 6ver tiden och hur
de nationella systemen paverkat det dagliga livet i den studerade
gransbygden. Den tidigare "osynliga" nationsgransen har blivit allt-
mer patgalig och kontakterna har alltmer kommit att ga i riktning
mot landernas regionala centra och huvudstader. Liknande utveckl-
ingstendenser kan pdvisas for Tornedalen, dér de nationella systemen
blivit tydligare sedan andra vérldskriget - och interaktionen dver
gransen minskat. Vad s& giller Oresundsregionen har Gunnar Tér-
nqvist med medarbetare vid Kulturgeografiska institutionen i Lund, i
flera studier visat hur kunskapsnivdn om respektive land avtar vid
Oresund. Fragan &r darvid hur diskussionen om "international-
isering", minskade barridrer och ckat samforstdnd mellan linderna
verkligen har nagon reell innebord f6r manniskor?

I studier kring s k mentala kartor, dvs. den inre bild ménniskor har av
ett visst omrade, finns en hypotes att den bild ménniskor har av om-
radet ifrdga ocksa ger forutsattningar for flyttning till omradet (Cad-
wallader 1993). Det &r salunda inte bara de fysiska och ekonomiska
och sociala forutsédttningarna vilka finns i omradet, utan ocksa fore-
stallningarna forknippade med omrddet, vilka &r flyttningsgenere-
rande.

Barrierer og drivkraefter som folge af forskelle i indkomster
0g beskatning, samt pendlingsudgifter

Nogle af de forhold som virker for eller imod en integration af bolig-
markederne pd de to sider af Sundet ligger udenfor boligmarkedet.
Vi har i foregdende afsnit peget pa betydningen af arbejdsmarkedets
integration og de barrierer der her skal overvindes. Her ser vi neer-
mere pa i hvilken udstreekning transportudgifter og forskelle i ind-
komst, regler for indkomstbeskatning og fradrag for transportudgif-
ter virker som barrierer for en fri boseetning i regionen.

I kapitel 3 er beskrevet de generelle forskelle i de to landes indkomst-
beskatning og i behandlingen af greensependlere. I det folgende bely-
ses de pkonomiske vilkar for at bo og arbejde pa de to sider af Sundet
ved at tage udgangspunkt i to lenmodtagertyper - en ingenior og en
ufagleert mandlig arbejder. Der er folgende valgsituationer hvor kon-
sekvenserne af en flytning belyses:

Bor i Danmark og arbejder i Danmark

Bor i Danmark og far arbejde i Sverige
Bor i Sverige og arbejder i Sverige

Bor i Sverige og fér arbejde i Danmark.

Ll
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Dkonomiske vilkdr for gennemsnitlig lonmodtager og hojtuddannet funktionaer 1999 (belob i
1000 danske kr. pr dr).

BoiD, arbej- BoiD, Bois, ar- Bois,

deiD arbejdeiS bejdei D arbejdei S
Ufagleert
Bruttoindkomst *) 225.000 209.824 225.000 209.824
Arbejdsg. Bidr. +Skat 89.516 91.556 89.516 114.529
Indkomst efter skat 135.485 118.268 135.485 95.295
Pendlingsudgifter efter skat 0 15.000 3.633 0
Disponibel indk. 135.485 103.268 131.851 95.295
Forbrugsmulighed**) 135.485 112.248 131.851 103.581
Ingenior
Bruttoindkomst *) 379.760 411.929 379.760 411.929
Arbejdsg. Bidr. +Skat 179.699 179.737 179.699 204.419
Indkomst efter skat 200.061 232.193 200.061 207.510
Alternativ 1: bilpendling
Pendlingsudgifter 0 37.760 25.313 0
Disponibel indk. 200.061 194.433 174.747 207.510
Forbrugsmulighed**) 200.061 211.340 174.747 225.554
Alternativ 2: togpendling
Pendlingsudgifter 0 15.000 3.633 0
Disponibel indk. 200.061 217.193 196.427 207.510
Forbrugsmulighed**) 200.061 236.079 196.427 225.554

*) Inkl. arbejdsgiverbidrag

**) Omregnet til dansk niveau ved hjeelp af kobekraftsindeks 1:0,92 (Arbejderbevaegelsens
Erhvervsrdid 1998).

Anm.: pendlingsudgifterne er beregnet udfra at den ufagleerte pendler tager med tog fra

Kobenhavns Hovedbanegird til Malmp, mens ingenioren rejser i bil fra centrum til centrum.

Det forudsattes at togkort koster 1.200 DKK pr. mdned og bilkort 4.500 DKK, Dertil kommer

benzinudgifter for 2*45 km pr. dag. Det antages at broafgiften kan traekkes fra i skat i begge

lande.

I beregningerne tages udgangspunkt i de typiske samlede lenudgifter hos
arbejdsgiveren for de to lonmodtagertyper i de to lande - dvs. inklusiv ar-
bejdsgiverafgift og generelt pensionsbidrag i Sverige og arbejdsmarkedsbi-
drag og ATP i Danmark.

Indkomsten efter skat beregnes. Derfra treekkes pendlingsudgifterne efter
skattefradrag (se kapitel 3) for de personer som ikke bor og arbejder i samme
land.

Den ufagleerte lonmodtager antages at tage med toget mellem Malme og
Kobenhavn (samlet udgift 15.000 DKK/&r). For ingenigren er regnet med to
alternativer med hhv. tog og bil. For bilalternativet er regnet med en samlet
broafgift pa 54.000 DKK/ ar, samt benzinudgifter pa 12.000 DKK/ ar.

Det antages at broafgiften kan treekkes fra i den skattepligtige indkomst i
bade Sverige og Danmark. Nar man arbejder og betaler skat i Danmark kan
der desuden opnds fradrag afheengig af pendlingsafstanden efter forskellige
regler (se kapitel 3). Dette kan man derimod ikke nar man arbejder i Sverige.

Den disponible indkomst beregnes som indkomst efter skat minus pend-
lingsudgifter efter skat. Denne disponible indkomst omregnes til forbrugs-
muligheder ved hjelp af et kebekraftindeks (baseret pd Arbejderbeveegelsens
erhversrdd 1998) som viser at kebekraften af den samme valutaenhed er ca. 8
pct. lavere i Danmark end i Sverige.
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Ved sammenligningen er taget udgangspunkt i den samlede bruttolen inklu-
sive de svenske arbejdsgiverafgifter til det offentlige, der kan sammenlignes
med det danske arbejdsmarkedsbidrag. Det ses at bruttolennen bade for og
efter skat for den lavtuddannede ufagleerte arbejder er hgjest ndr man bor og
arbejder i Danmark fremfor i Sverige. Tager man hensyn til kebekraftsfor-
skellene i de to lande er forskellene lidt mindre, men det giver stadig veesent-
ligt sterre forbrugsmuligheder pd kort sigt at bo og arbejde i Danmark frem-
for Sverige.

For den hejtuddannede ingenior er bruttoindkomsten (arbejdsgiverens kon-
omkostning) hgjest i Sverige, men indkomsten efter skat er naesten den sam-
me. Tager man hensyn til kebekraften af indkomsten er forbrugsmulighe-
derne dog ca. 12 pct. storre ved at bo og arbejde i Sverige.

Hvis man veelger at boseette sig pd den andens side af Sundet pavirkes den
danske beskatning af indkomsten ikke, mens den svenske reduceres. Desu-
den pavirkes bade skat og forbrugsmuligheder af pendlingsudgifterne, der
iseer er hgje hvis transporten er i egen bil. I regneeksemplerne er det antaget
at normale fradragsregler for pendling geelder i de to lande og at det derud-
over er muligt at fradrage broafgiften. Dette vil give et betydeligt fradrag
iseer i Danmark. Pendlingsudgiften efter skat ved arbejde i Danmark bliver
saledes ca. 25.000 for bilpendlingen og 3.600 for togpendling. Ved arbejde i
Sverige bliver det hhv. 38.000 og 15.000.

Det ses af tabellen at den ufagleerte arbejder vil opnd de sterste forbrugs-
muligheder ved at bo og arbejde i Danmark, og den darligste ved at bo og
arbejde i Sverige.

Den hgjtuddannede vil derimod fa mest ud af at bo og arbejde i Sverige
og mindst ved at bo i Sverige og arbejde i Danmark uanset om han pendler i
bil eller med tog. I sidste tilfeelde er der dog neesten ikke forskel pd om man
bor i Danmark eller Sverige.

Nedenfor vises de skonomiske konsekvenser ved at eendre bolig og arbejds-
situation. Vi ser pa eendringerne for en dansker som kan veelge enten at fa
arbejde i Sverige, flytte til Sverige eller gore begge dele, og en svensker som
kan gore det samme fra Sverige til Danmark.
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ZAndringer i indkomster og forbrugsmuligheder ved forskellige eendringer i bolig 0g arbejdssi-
tuation over Dresund 1999 (1000 DKK).

Bor og arbejder i Danmark Bor og arbejder i Sverige

Skifter  Flytter Begge dele Skifter  Flytter Begge dele

arbejde arbejde
Ufaglaert Lonmodtager
Bruttoindkomst *) -15 0 -15 15 0 15
Arbejdsg. Bidr. +Skat 2 0 25 -25 -23 -25
Indkomst efter skat -17 0 -40 40 23 40
Pendlingsudg. 15 4 0 4 15 0
Disponibel indk. -32 -4 -40 37 8 40
Forbrugsmulighed**) -23 -4 -32 28 9 32
Ingenior
Bruttoindkomst *) 32 0 32 -32 0 -32
Arbejdsg. Bidr. +Skat 0 0 25 -25 -25 -25
Indkomst efter skat 32 0 7 -7 25 -7
Alternativ 1: bilpendling
Pendlingsudgifter 38 25 0 25 38 0
Disponibel indk. -6 -25 7 -33 -13 -7
Forbrugsmulighed**) 11 -25 25 -51 -14 -25
Alternativ 2: togpenling
Pendlingsudgifter 15 4 0 4 15 0
Disponibel indk. 17 -4 7 -11 10 -7
Forbrugsmulighed**) 36 -4 25 -29 11 -25

Som forventet udfra den ferste tabel, ses det at den danske ufagleerte
vil miste 40.000 DKK i disponibel indkomst ved at skifte bade arbejde
og bopeel, svarende til forbrugsmuligheder for 32.000 DKK. Dette
skyldes ikke kun at indkomsten i Sverige er lavere men at beskatnin-
gen - inklusiv arbejdsgiverafgift - ogsa er hgjere.

Han vil kun miste forbrugsmuligheder for 4.000 kr. ved at flytte
bopeel, hvilket udelukkende skyldes pendlingsudgifterne. Endelig vil
han miste 23.000 ved at skifte arbejde alene som folge af hgje pend-
lingsudgifter og mindre indkomst. Derimod vil skatten ikke stige i
dette tilfeelde.

Omvendt vil den svenske arbejder kunne gge forbrugsmulighederne
med 32.000 kr. ved skift af bade arbejde og bopeel, og 28.000 ved at
skifte job alene. Han vil desuden kunne vinde 13.000 kr. ved blot at
flytte fordi skattebesparelsen er mindre end pendlingsudgiften.

Der er sdledes ingen drivkreefter for lavtuddannede danskere til at
sege job og bolig i Sverige. Der er gode incitamenter for svenskere til
at spge job i Danmark, og i en vis udstraekning ogsé at flytte bopeel.
Dette afheenger imidlertid af, som det fremgar senere, af boligud-
giftsniveauet i de to lande.

For den hgjtuddannede dansker vil der derimod veere et gkonomisk
incitament til at flytte bade bopeel og arbejde til Sverige - primeert
som en folge at den hgjere kabekraft af indkomsten. Der kan imidler-
tid ogsa veere en gevinst ved at skift job alene - iseer hvis man kan
ngjes med at tage toget frem og tilbage til arbejde. Dette skyldes igen
at Sverige har en lavere beskatning for pendlerne.
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De hgje pendlingsudgifter betyder - trods de store fradrag de giver -
at flytning uden arbejdsskift giver et tab.

For de hgjtuddannede svenskere er der kun et incitament til bolig-
skift alene pd grund af skattereglerne - og kun hvis man er togpend-
ler. Arbejdsskift giver et stort tab uanset om man flytter boligen med
eller ej, men iseer arbejdskift kombineret med bilpendling er dyrt.

P& leengere sigt er det sandsynligt at de viste skonomiske forskelle vil
blive udlignet. For det farste vil bAde Danmark og Sverige efter al
sandsynlighed blive medlem af ¢MU’en pa et eller andet tidspunkt.
Dette vil medfore at kobekraftsforskellene mellem Danmark og Sve-
rige ma forsvinde. For det andet vil lonforskelle mellem de to dele af
regionen blive mindsket hvis der opstar et integreret arbejdsmarked.
Tilbage vil kun vere de forskelle der skyldes forskelle i beskatningen,
hvor analysen i kapitel 3 peger i retning af ens skattetryk for de hgjt
lonnede, men en sterre beskatning af lavtlonnet arbejdskraft i Sveri-

ge.

Barrierer 0g drivkraefter som folge af forskelle i ejendomspri-
ser, finansiering, subsidier og prisregulering

Husstandenes valg mellem boliger af samme kvalitet pa de to sider af
Sundet er pavirket af de skonomiske vilkar for at bo i disse boliger.
Disse vilkdr er pa den ene side betinget af priserne pa fast ejendom i
de to dele af regionen, pa den anden side af de virkninger de to lan-
des systemer for finansiering, subsidiering og regulering af forskelli-
ge dele af boligmarkedet har for boligudgifter pa kort og lang sigt.

Forskelle i boligfinansiering, boligsubsidiering og beskat-
ning

Boligfinanisering

Boligfinansieringssystemerne i Danmark og Sverige ligner, set i in-
ternational sammenheeng, hinanden, men der er ogsa forskelle som
kan betyde barrierer for et samlet boligmarked. I nedenstdende ske-
ma er hovedtreekkene ved boligfinansieringen i de to lande skitseret.

Boligfinansiering i Danmark og Sverige.

Danmark Sverige
Langiver Realkreditinstutter | Bostadsinstitut
Lanegraenser Max 80 pct. af veer- | Ingen fast, men ofte afheengig
di af statslig kreditgaranti
Kreditvurdering | Personlig Personlig
Laneform Fast forrentede lan | Lan med variabel rente

Begge lande har serlige finansieringsinstitutter for fast ejendom som
er enten selvsteendige eller ejes af banker og forsikringsselskaber og i
begge lande finansieres disse institutters udlan ved salg af obligatio-
ner. (I DK: Realkreditinstitutter i S: Bostadsinstitut). I Sverige benyt-

tes desuden sakaldte “reversldn” og ”certifikatprogram” til finansie-
ringen. For institutterne i bade Danmark og Sverige er det principielt
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muligt at give lan og seelge obligationer i udlandet, dvs. ogsa pa den
anden side af Sundet.

Der er sket den samme udvikling i de to lande, hvor der i en periode
har veeret tab og problemer med sikkerhed for l&n for institutterne. I
begge lande har dette fort til at pant i fast ejendom ikke mere er til-
streekkeligt for ldngivning, men ma suppleres med en kreditvurde-
ring af lantageren. Det kan her veere et problem, hvis de vurderings-
kriterier der anvendes er forskellige for det enkelte lands egne stats-
borgere og for tilflyttere fra den anden side af Sundet. Der kan veere
behov for at sikre sig ensartede kreditvurderingskriterier.

I Danmark er der faste regler for hvor stor en del af finansieringen
der kan ske med ldn fra realkreditinstitutterne (80 pct. af den vurde-
rede veerdi bade ved nybyggeri og ved salg). I Sverige er det op til det
enkelte institut hvor meget det vil udldne. Ofte er institutternes vil-
lighed til lan sammenkoblet med mulighederne for at fa statslig kre-
ditgaranti til de gverste lan.

Der kan kun gives kreditgaranti til 1an der opfylder reglerne for
rentestotte (se nedenfor under afsnit om boligsubsidier). De nuvee-
rende regler er:

e Der kan hgjst gives stotte til det sakaldte “bidragsunderlag” som
ikke kan overstige 965.000 kr.

e Bidragsunderlaget beregnes som 13.000 SEK pr. m 2 for de forste
60 m 2 (nettoareal) og 35 SEK pr. m2 for de efterfelgende

e Fra ar 2000 beregnes bidragsunderlaget ved at gange boligarealet
med belgbet 11.000 kr. pr. m2 op til 35 m2, og med et mindre be-
leb ved storre areal (belobet nedseettes med 35 kr./m 2* (antal m2 -
35).

Ved ombygninger kan man i Danmark give lan til udgifterne sdleenge
den samlede beldning ligger indenfor 80 pct. af ejendomsveerdien
(normalt ca. 90 pct. af markedspris).

I Sverige gives normalt 1an op til et bidragsunderlaget pa 90 pct. af
omkostningerne for den del af omkostningerne som overstiger
100.000 SEK. Der findes en gvre graense som normalt ikke ma veere
hgjere en 80 pct. af underlaget for et tilsvarende nyt hus.

I begge lande finansieres den sidste del af finansieringen med bank-
lan. Ogsa her kan det veere et problem, hvis der anleegges andre
kredtivurderinger og gives andre lanebetingelser til udleendinge.

Lanebetingelserne for realkreditlan er desuden forskellige i de to lan-
de. I Danmark finansieres ejerboliger normalt med fast forrentede
nominalldn, normalt med en lgbetid pa 30 ar. Der er i de seneste ar
markedsfort 1an med variabel rente, men disse deekker kun en min-
dre del af ldntagningen. I Sverige ydes til alle boliger l1an med varia-
bel rente. Denne justeres normalt hver femte ar, men der findes ogsa
lan hvor renten eendres efter 3 maneder eller efter 1-3 ar. Tidligere var
lpbetiden pa lanene op til 40 dr, men den er faldet i de seneste ar. De
svenske institutter har desuden i nogle tilfeelde en hgjere rente for de
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yderste lan, eller for 1an i bestemte geografiske omrader med storre
risiko for tab.

For stettet boligbyggeri har der indtil nu veeret seerlige finansie-
ringsvilkdr i Danmark, hvor nye andelsboliger og almennyttigt byg-
geri blev finansieret med indekslan. Fra 1999 er ldnene sendret til no-
minallan med lgbende rentetilpasning, men reglerne er ikke fastlagt
endnu i detailler. De gamle regler vil geelde i en overgangsperiode for
de byggerier der har faet statstilsagn om stotte.

Sammenligningen peger pa at de svenske laneregler er noget mere
uigennemskuelige og bureaukratiske end de danske. Her kan vare en
barriere for danskeres byggeri eller kb af fast ejendom, finansieret i
Sverige. Forskellene i ldneform kan ogsd veere en barriere i den ud-
streekning danskerne ikke er vant til variabel rente og svenskerne til
fast. Danskere som folger seedvanlig adfeerd med at seette sig dyrt i en
ejerbolig, i forventning om senere aflastning, kan komme i klemme i
det svenske system. Omvendt kan svenskerne veere for forsigtige ved
keb af danske boliger med dansk finansiering.

Det vil derfor veere veesentligt om der bliver mulighed for at
krydsfinansiere - det vil sige at danskere kan finansiere kgb i Sverige
med danske ldn og omvendt. Her virker det som om der er de storste
barrierer for svensk finansiering i Danmark, hvor systemet med kre-
ditgarantier kan veere sveert at anvende, og det i givet fald vil blive til
en hgjere rente end i Sverige.

Forskellen i laneformen i de to lande kan give anledning til at
prisudviklingen pa de to sider af Sundet ikke folges ad. I en situation
med lav rente vil efterspergslen i Danmark blive storre end i Sverige
pa grund af fastrentesystemet, og dermed vil priserne stige relativt
mere. Ved hgj rente vil eftersporgslen og priserne falde mest i Dan-
mark, som herved vil fa storre konjunkturudsving pa boligmarkedet
end Sverige.

Ved nybyggeri af eget hus kan muligheden for statslig ldnegaranti
i Sverige forst undersgges nar huset er opfert, hvilket giver en risiko.
I Danmark er der modsvarende en risiko for at renteniveauet eendrer
sig i perioden fra for huskebet til ldnene hjemtages - en eendring der
har sterre konsekvenser i et system med fast forrentede lan.

Boligbeskatning

I nedenstaende skema er vist hovedtreekkene i boligbeskatningen i
Danmark og Sverige.

64



Hovedtreek af boligbeskatning i Danmark og Sverige

Danmark Sverige

Skatteverdi af |41% i 1999 30% op til renteudgifter pa
fradrag for 32,4% 12001 100.000 SEK
renteudgifter derover kun 21%
Lejeveerdi- 2% op til 2.2 mio. DKK, |Ingen
beskatning derover

6%. Afskaffes i 2000
Ejendoms- Grundskyld: 1,3-3,6% af |1,5% for ejerboli-
skatter *) grundveerdi. ger/bostadsratt

Fra 2000 ny ejendomsskat | 1,3% for udlejningsboliger

pa 1% Ingen skat for nybyggeri ar 1-

5, lavere ar 6-10

Kapitalge- Kun private udlejnings- | 15% af veerdiforggelse
vinst- ejendomme
beskatning
Transaktions- |Stempelafgift 0,6% af ko- | Stempelafgift 1,5% for privat-
beskatning besum personer,

Lén ved nybyg./keb: 2% |3% for andre

*)  Fra dr 2000 vil den samlede ejendomsbeskatning i DK veere ca. 1,9 pct. mod 1,2
pct. i Sverige.

I bdde Danmark og Sverige kan renter pa geeld i boligen i et eller an-
det omfang fradrages ved indkomstbeskatningen.

I Danmark skelnes i beskatningen mellem kapitalindkomst og per-
sonlig indkomst, som beskattes forskelligt.

Udgifter til renter pa prioritetsgeeld kan fradrages i kapitalind-
komsten. I lobet af de sidste 10 ar er der sket en vaesentlig nedseettelse
af skatteprocenten for negativ kapitalindkomst - og dermed for det
fradrag i indkomsten man far af renteudgifter. I 1998 var procenten
46 pct. som i lgbet af 3 ar vil blive reduceret til i gennemsnit 32,4 pct. i
ar 2001.

Fradrag for renteudgifter reduceres ved en lejeveerdibeskatning og
oges ved det sdkaldte “standardfradrag” (for vedligeholdelse). Leje-
veerdibeskatningen afheenger af ejendommens veerdi. For boliger op
til 2.150.000 kr. ejendomsveerdi beregnes lejeveerdien som 2 pct. af
veerdien. For pensionister er det kun 1 pct. For alle boliger med sterre
veerdi beregnes lejeveerdien for den del af ejendomsveerdien, som
ligger over greensen, med 6 pct.

I forbindelse med et politisk forlig i foraret 1998 - den sakaldte
“pinsepakke” - er besluttet at lejeveerdibeskatningen i lgbet af 3 ar
skal erstattes af en kommunal ejendomsskat pd 1 pct. af ejendoms-
veerdien for alle boliger der handles fremover.

Standardfradraget er pa 3.000 kr. som kan fradrages i kapitalind-
komsten. Dette fradrag geelder ikke for ejerlejligheder. I labet af de
neeste tre ar vil fradraget blive afskaffet.

I Sverige beskattes kapitalindkomst generelt med 30 pct. Skattevaer-
dien af rentefradraget er séledes allerede nu lavere end i Danmark.
Der er dog en begraensning i rentefradraget idet kun nettokapitalud-
gifter pa op til 100.000 SEK kan fradrages med 30 pct. Den del af et
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eventuelt underskud som er over 100.000 giver kun en skattenedsaet-
telse pa 21 pct. I Sverige er der til gengeeld ikke nogen lejeveerdibe-
skatning. Alt i alt ma de svenske regler dog give den storste skattelet-
telse. Nedenfor vil vi se neermere pa nettoboligudgifterne i de to lan-
de.

Sverige har en ejendomsskat pa boliger, mens Danmark kun har
grundskatter.

Der findes i Danmark bade en amtslig og en kommunal grund-
skyld, som fastseettes af den enkelte kommune. I 1999 er den hgjeste
kommunale grundskyld pa 24 promille af grundveerdien, den laveste
var 6 promille. I gennemsnit var den kommunale grundskyld 13,25 i
Kebenhavns Amt, 13,95 i Frederiksborg Amt og 9,98 i Roskilde Amt.
Kebenhavns og Frederiksberg kommuner er ogsa amter. De har en
samlet grundskyldspromille pa hhv. 36 og 27. Grundskylden til am-
terne i gvrigt er 10 promille. Ejendomsskatter kan ikke fradrages i
den skattepligtige indkomst.

I Sverige er der ikke ejendomsskat for nybyggede boliger i de for-
ste fem ar, og de betaler kun halv skat i de neeste fem. Beskatningen
er 1,5 pct. for ejerboliger (inkl. bostadsritt) og 1,3 pct. for udlejnings-
boliger. Ejendomsveerdien (taxeringsvardet) udger normalt kun 75
pct. af markedsprisen.

Antager man at grundveerdien udger 30 pct. af ejendommens pris
vil beskatningen i Danmark udgere ca. 0,9 pct. af markedsprisen pr.
ar, mens den svenske beskatning ligger pd ca. 1,2 pct. for ejerboliger.
Nar den nye kommunale ejendomsskat pa 1 pct. er slaet igennem vil
ejendomsbeskatningen veere noget hgjere i Danmark end i Sverige
(1,9 mod 1,2).

Der er en beskatning af kapitalgevinster for ejerboliger og andelsboli-
ger i Sverige (reavinstskatten), mens dette ikke findes i Danmark.
Den svenske beskatning er pa 30 pct., som tages af halvdelen af kapi-
talgevinsten bade for ejerboliger og bostadsritt, dvs. en beskatning pa
15 pct. i alt. Gevinsten beregnes som salgspris minus summen af
kebspris, forbedringer og salgsudgifter. Betalingen af skatten forfal-
der ikke hvis man keber en ny ejerbolig i Sverige, men kun hvis man
flytter til en lejebolig, der eller forlader Sverige. Skatten kan séledes
betyde en ekstra omkostning hvis man vil flytte til Danmark og ogsa
et muligt tab som danskere, der midlertidigt flytter til Sverige, ma
regne med.

For private udlejningsejendomme har der i Danmark veeret en
ejendomsavancebeskatning siden juli 1993. Principielt beskattes
avancen ved et ejendomssalg som skattepligtig indkomst for den pa-
geeldende ejer. Avancen beregnes som salgsprisen, efter fradrag af
salgsomkostninger minus anskaffelsessummen tillagt 10.000 kr. pr. ar
siden anskaffelsen (eller siden 1993).

Beskatningen afheenger af hvor lang tid man har haft ejendom-
men. Har man haft den mindre end 3 ar er der fuld beskatning, denne
nedtrappes gradvist til 70 pct. hvis man har ejet den mellem 4 og 9 ar.

Bade i Danmark og Sverige er der transaktionsomkostninger forbun-
det med keb og salg af ejerboliger. I Danmark er der en stempelafgift
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pa 0,6 pct. af kebesummen og desuden en afgift af tinglysning af nye
lan, ved nybygeri og ejerskifte pa 2 pct. af 1anets palydende. I Sverige
er stempelafgiften 1,5 pct. for bostadsrétter og privatpersoner - 3 pct.
for andre. Tinglysning af nye ldn er pa 2 pct. af palydende.

Antager man at der ved et huskeb tinglyses lan pa 80 pct. af kebs-
prisen vil den samlede afgift i Danmark blive pa 2,2 pct. og i Sverige
pa 3,1 pct.

De ovenneevnte fradragsregler geelder for personer der bor og arbej-
der - eller har indkomst - i hver af de to lande. For greensegeengere,
og andre med indkomst i et andet land, er reglerne mere komplicere-
de. Dette geelder iseer for de der bor i ejerbolig.

Som neevnt i et tidligere afsnit betales indkomstskatten i praksis i
det land hvor man arbejder og det afgerende er her hvordan ejen-
domsbeskatningen virker i forhold hertil og om man kan fradrage
udgifter til boligen.

I den situation, hvor man bor i Sverige og arbejder i Danmark kan
man - hvis man veelger fuld beskatning - fradrage renteudgifter i den
danske indkomstbeskatning efter de geeldende regler i Danmark..
Normal ejendomsskat og “reavinstskatt” skal imidlertid betales i Sve-
rige.

Bor man i Danmark og arbejder i Sverige er beskatningen modsat.
Renter for ejerboligen i Danmark kan fradrages efter reglerne i den
svenske indkomstbeskatning, men grundskatterne skal betales i
Danmark.

Sammenfattende viser denne sammenligning af boligbeskatningen, at
den pa mange mader er ens i de to lande. Den vaesentligste forskel er
kapitalgevinstbeskatningen i Sverige, som kan fa betydning for dan-
skere som kun vil bo midlertidigt i Sverige, samt for svenskere som
vil flytte til Danmark.

Der er ikke veesentlige forskelle pa hvor meget boligbeskatningen
belaster - ejendomsbeskatningen bliver lidt hgjere i Danmark med de
nye regler og skattefradraget lidt storre.

Endelig beholdes retten til fradrag for renteudgifter ved flytning
og pendling over Sundet.

Boligsubsidiering

Bade i Danmark og Sverige er der en direkte subsidiering af nybyg-
gede boliger i dele af boligmarkedet. I Danmark subsidieres almene
boliger (inklusiv ungdoms- eeldre- og handicapboliger) og nye an-
delsboliger, i Sverige subsidieres almennyttige boliger, private udlej-
ningsboliger og bostadsratt. Tidligere var der ogsa direkte tilskud til
ejerboliger.

I Sverige gives subsidierne kun som tilskud til nedbringelse af rente-
udgifter. Der kan hojst gives stotte til 1an op til det sdkaldte “bidrags-
underlag”, hvis sterrelse er beskrevet ovenfor under reglerne for fi-
nansiering.

I Danmark er der kommet helt nye stotteregler pr. 1.1.99. Subsidierne
bestar dels af et kapitalindskud til almene boliger fra kommunerne pa
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14 pct. - den sakaldte grundkapital. Derudover er der statslig stotte til
nedbringelse af renteudgifter pa lan bade for almene boliger og for
andelsboliger. Statens stette bestar af forskellen mellem renten pa
lanene og en fastsat ydelse for beboerbetaling, som opkraeves via hus-
lejen. Beboerbetalingen oges med arene efter et indeks, hvilket bety-
der en aftrapning af rentestotten.

For almene boliger er beboerbetalingen fastsat til 3,6 pct. af anskaf-
felsudgiften det forste ar. For almene aldreboliger og andre lette kol-
lektivboliger udger beboerbetalingen 4 pct. af anskaffelsessummen.
For private andelsboliger med stette bliver beboerbetalingen 4,48 pct.
af anskaffelsessummen, men betalingen stopper nér laneydelserne er
fuldt ud betalt efter maksimalt 30 &r for denne boligtype.

For at styrke den almene sektors selvfinansiering er det vedtaget,
at den del af beboerbetalingen som medgar til kapitaludgifter fortsat
skal betales ud over 35 ar, altsd efter udleb af de bagvedliggende lan,
men dog uden den indtil da indbyggede stigningstakt. Disse ekstra
midler fra beboerbetalingen deles i tre dele. Den ene tredjedel gar til
en ny nybyggerifond som oprettes under Landsbyggefonden. Den
anden tredjedel gar til landsdispositionsfonden i Landsbyggefonden,
som iseer anvendes til at stotte bygningsrenovering og vanskeligt
stillede afdelinger. Den sidste tredjedel gdr til de lokale afdelingers
dispositionsfonde.

Individuel boligstotte

Bdde Danmark og Sverige har individuelle boligtilskud som afheen-
ger af indkomst, boligbehov, boligstarrelse og boligudgifter. I Dan-
mark gives tilskuddet kun til lejere, bortset fra at pensionister i ejer-
boliger kan fa en vis stette. I Sverige gives stetten til alle ejerformer.

I Danmark omfatter de individuelle boligtilskud i hovedsagen to
former som er hhv. boligydelsen til pensionister og boligsikringen til
alle andre lejere. Begge disse tilskudsformer er sendret veesentligt i
efteraret 1998 med virkning fra 1999 med henblik pé at reducere veek-
sten i de stadigt stigende statslige og kommunale udgifter hertil.

Tilskudsordningerne bygger pa at lejerne kan £4 tilskud til en an-
del af huslejen. Beregningen af tilskuddet atheenger af boligens stor-
relse og husleje, af husstandens indkomst, samt af antallet af personer
og antallet af barn. Der er forskellige regler for pensionister (bolig-
ydelse) og for andre (boligsikring).

Den husleje som indgdr i beregningen er de rene drifts- og kapi-
taludgifter, dvs. eksklusiv varmeudgifter mv. Der kan max fas stotte
til 65 m2 bolig (bruttoetage) til enlige med tilleeg af 20 m2 for hver
ekstra person. Er boligen sterre beregnes huslejen pr. m2 og ganges
op med det max tilladte antal m2.

Ved beregning af boligydelse for pensionister beregnes et sakaldt
”Greensebelab” for stetten som (i 1999) 10,1 pct. af indkomsten for de
ferste 115.000 kr. og 36,6 pct. for den resterende indkomst. Graensebe-
lgbet kan min veere 4.080. Parametrene aendres gradvist til i 2003 at
veere 10,1 pct. op til 100.000 kr. og 28,2 pct. derover, med minimum
1.020. Boligydelsen beregnes derneest i 1999 som 87 pct. af (husleje +
1000 - greensebelob). Dog skal beboernes egenbetaling (husleje minus
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boligstotte) veere enten 10.000 kr. eller 11 pct. af indkomsten. Regler-
ne @endres gradvist til 78 pct. af (husleje + 2.500 - greensebelab) i 2003.

For boligsikringen til ikke-pensionister beregnes tilsvarende et
graensebelgb som 9 pct. af indkomsten op til indkomstgraensen
108.000 plus 25 pct. af indkomsten over, minimum 6.480 kr. Ind-
komstgraensen gges med 25.000 for hvert barn mere end et. Paramet-
rene aendres gradvist til 2 pct. op til 100.000 plus 28,6 pct. over, mini-
mum 1.620 i ar 2003. Boligsikringen beregnes sa som 60 pct. af husle-
jen minus 18 pct. af (indkomst - greensebelgb) med mindste egenbeta-
ling 16.000 kr.

Ogsa i Sverige er seerlige regler for hhv. bernefamilier, pensionister
og unge.

Barnfamiljer kan fa ett behovsprovat bostadsbidrag. Storleken pa
bostadsbidragen beror pd familjens inkomst, boendekostnad och an-
tal hemmavarande barn. Barn rdknas med i bidragshushallet till och
med den ménad da det fyller 18 ar eller da studiehjdlpen eller det
forlangda barnbidraget upphor. Frdn och med 1997 inférdes dven en
begransning av den bidragsgrundande bostadsytan.

Den bidragsgrundande inkomsten &r hushdllen inkomster av
tjanst, naringsverksamhet och kapital. Aven férmdgenhet kan ingé i
den bidragsgrundande inkomsten. Det bidragsbelopp som réknas
fram med héansyn till antal barn och boendekostnad reduceras med 20
procent av den del av hushallens inkomst som dverstiger en viss
gréans (1999 ar den 117.000 kronor).

Aktuellt regelverk for bostadsbidrag til barnfamiljer.

Familjer med |Lé&gsta bi- Bidrag med |Bidragmed |Bidrag per Bidrags-
drags- 75% upp till  |50% upp till | barn grundande
grundande bostads- bostads- bostadsyta
bo- kostnaden kostnaden
stadskostnad

1 barn 2000 kronor | 3000 kronor | 5300 kronor 600 kronor 80

2 barn 2000 3300 5900 900 100

3 eller fler 2000 3600 6600 1200 120

barn

Bostadsbidragen berdknas séledes som andelar av bostadskostnader-
na i tva olika intervall. I systemet finns ocksd en begransning i hur
stor bostadsyta som &r bidragsgrundande. Om bostaden &r storre dn
den i tabellen redovisade bostadsytan, reduceras bostadskostnaden
proportionellt. Fér hushdll med 4 barn dr den bidragsgrundande ytan
140 kvadratmeter och for hushall med 5 barn eller fler dr ytbegrans-
ningen 160 kvadratmeter.

Bostadstilldgg for pensiondrer (BTP) &r ett statligt system och ersatte
1995 de kommunala bostadstillaggen. Inte bara pensionérer, utan
dven yngre sjuk- och fortidspensionerade &r beréttigade till bostads-
bidrag enligt detta regelverk.

Bostadstilldgget utgar med samma belopp i hela landet. Salunda
ersdtts boendekostnaderna mellan 100 och 4.000 kronor med 85 pro-
cent.
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Bidraget dr inkomstprovat och trappas av om drsinkomsten inklu-
sive formogenhet Overstiger ett specificerat tak. Pensiondrer med laga
inkomster kan dessutom fa ett sarskilt bostadstilldgg.

Den som bor i sdrskild boendeform kan ocksa fa BTP d&ven om bo-
endet inte dr fullvardigt. Hyrestaket dr 2.000 kronor f6r den som bor i
tvabdaddsrum och det dubbla f6r samboende makar. Boende i rum
med fler &n tva baddar far inte BTP.

Ungdomar mellan 18 och 29 ar utan kan fa ett ungdomsbostadsbi-
drag med 75 procent av bostadskostnaden i intervallet 1.800 till 2.600
kronor och med 50 procent av bostadskostnaden i intervallet 2.600
och 3.600 kronor. Bidraget dr inkomstprovat och minskas med en
tredjedel av den inkomst som overstiger 41.000 kronor per ar for en-
samstaende och 58.000 kronor per ar for makar/sammanboende.

Forskelle i ejendomspriser og huslejer

Udover forskelle i finansiering, beskatning og subsidiering har for-
skelle i prisniveauet for bdde nybyggede og eksisterende boligejen-
domme - i hvert fald pd kort sigt - en veesentlig betydning for forskel-
le mellem bosetning i Kebenhavn og Malme.

Det er imidlertid ikke nemt at fa sammenlignelig statistik for pris- og
huslejeniveauet pa de to sider - specielt er statistikken mangelfuld pa
Malmgsiden. I det folgende er statistik fra Hovedstadsregionen
sammenlignet med skennede tal fra Malmgomradet.

Typiske priser pd ejerboliger og huslejer i udlejningsboliger i Hovedstadsregionen og
i Malmeregionen (DKK/brutto m 2 1998).

Pris pr. m?2 ejerboliger i Priss/m2pa Pris/fm?2pa Husleje pr. m?2 for

enfamiliehuse ejerlejligheder bostadsritt udlejningsboliger

Delomrade Hovedst.reg.  Malmporeg. Hovedst.reg. Malmereg.  Hovedst. Malmoreg.
reg.

Center 9.400 6.600 9.200 4.703 482 471
Rige forsteeder 11.100 6.100 10.200 489
Fattige forstaeder 9.600 5.100 7.900 476
Ydre region 8.500 4.400 8.600 482

Kilder: bilag 2, 3 og 8.

Priserne i Malmg@omrédet ser ud til generelt at veere noget lavere end
i Hovedstadsregionen - specielt i de neermeste omegnskommuner til
Malmg, hvor priserne ligger pa 55 pct. af priserne i de tilsvarende
omrdder pd den danske side. I yderkommunerne er priserne 48 pct.
lavere, mens prisniveauet i Malmo kommune ligger 30 pct. under
Keobenhavns og Frederiksberg kommuner.

Priserne pa ejerlejligheder i Hovedstadsomrédet er lavest i de “fat-
tige forsteeder”, hvor priserne er under 8.000 DKK/m?2 og hgjest i de
"rige forsteeder” med ca. 10.000 DKK/m2. Til sammenligning ligger

prisen pa bostadsratt i Malme kommune pa ca. 4.700 DKK/brutto m
2

Det gennemsnitlige huslejeniveau i Hovedstadsregionen er pa ca. 480
DKK/m2/ar.  Malme ligger huslejen pa ca. 471 DKK/m2.
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Som vist i bilag 4 er der imidlertid temmelig stor variation i husle-
jen i Danmark, hvor de nyere boliger har et langt hgjere lejeniveau.
En sammenligning af huslejerne gennemfert i forprojektet (Institut
for fremtidsforskning 1998) tyder ogsd pa at det gennemsnitlige hus-
lejeniveu kun er en smule lavere i Malmg end i Hovedstadsregionen,
men at boliger opfort for 1960 er dyrere i Malmg, mens de nyeste bo-
liger er noget dyrere i Kebenhavn.

De samlede privatekonomiske virkninger af boligskift over
Sundet

De samlede privatekonomiske virkninger af boligskift over Sundet er
ikke ens for forskellige husstande. Vi md derfor lave en reekke regne-
ekssempler hvor vi ser pd hvilke eendringer der sker i forskellige hus-
standes gkonomi hvis de velger at gore dette.

For at kunne gennemfore sammenligningerne ma vi valge nogle
husstande hvis indkomster kan identificeres pa begge sider af Sun-
det. Her er problemet at indkomstbegreberne er helt forskellige. For
at lase dette problem er personerne valgt udfra deres faglige profil.

Desuden velges nogle boliger, der parvist er af ens storrelse, stan-
dard og beliggenhed pa hver sin side af Sundet. Nedenfor er vist de
valgte eksempelhusstande og boliger, og deres indkomster og bolig-
priser.
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Husstande og boliger valgt i regneeksempler til belysning af privatokonomi ved pendlig/flytning.

Husstandstype Primarindkomst Boligtype i Danmark Boligstor- Pris/husleje/ar
I Danmark 1999 ¥) relse i m?2 1999

- DKK - - DKK -

Enlig studerende 80.000 Priv. Udlejning 40 21.101
Enlig pa socialhjeelp 85.656 Ny almennyttig 50 33.350
Enlig alderspensionist 100.000 Priv. Udlejning 60 28.833
Enlig ufagleert arbejder 225.000 Ny almennyttig 70 46.690
Enlig ingenior 376.000 Ejerlejlighed i Kbh. 80 800.000
Par. Pensionister 200.000 Ejerlejlighed i forstad 70 665.000
Par, ufagleert + kontorass. 450.000 Ejerbolig, forstad syd 120 1.150.000
Par, begge ingenigrer 752.000 Ejerbolig, forst. Nord 150 1.680.000
Husstandstype Primeerindkomst Boligtype i Sverige Boligster- Pris /husleje/ar
I Sverige 1999 *) relse i m? 1999

- SEK - - SEK -

Enlig studerende 96.000 Priv. Udlejning 34 26.867
Enlig pa socialhjeelp 96.000 Ny almennyttig 43 30.321
Enlig alderspensionist 120.000 Priv. Udlejning 51 40.300
Enlig ufagleert arbejder 252.800 Ny almennyttig 60 56.028
Enlig ingenior 496.300 Bostadsrétt i centrum 68 640.600
Par, pensionister 240.000 Bostadsrétt i forstad 60 370.400
Par, ufagleert + kontorass. 505.600 Ejerbolig, forstad st 102 742.968
Par, begge ingenigrer 992.600 Ejerbolig, forst. Nord 128 1.114.750

*) Inklusiv arbejdsmarkedsbidrag/arbejdsgiverafgift.
Anm.: Danske boligarealer er brutomdl, svenske er netto (ca. 85 pct. af brutto). Boli-

gerne er sdledes parvis lige store. De svenske forudseetninger fremgdr af bilag 8.
Huslejerne i de danske private udlejningsboliger er beregnet som gennemsnitslejen
pr. m2 i Hovedstadsregionen * antal m 2 Huslejen i nye almennyttige boliger er fra
BL’s huslejestatistik. Endelig er ejerboligpriserne kontantpriser fra Realkreditridets
kommuneopdelte prisstatistik, hvor der for enfamiliehusene er beregnet en gns pris
pr. m2 for hhv. den nordlige (rige )del af forstaederne og den (fattige) sydlige (se
bilag 4).

For de beskeftigede kan der vere folgende situationer:

Bo og arbejde i Danmark

Bo i Danmark og arbejde i Sverige med beskatning her
Bo Sverige og arbejde i Danmark med beskatning her
Bo og arbejde i Sverige.

NS

Pensionisterne far altid deres pension fra deres eget land og beskattes
ogsa her af denne. For pensionisterne kan der veaere felgende situatio-
ner:

Danske pensionister der bor i Danmark
Danske pensionister, der bor i Sverige
Svenske pensionister der bor i Danmark
Svenske pensionister der bor i Sverige.

Ll el

Socialhjeelpsmodtagere far offentlig stotte i det land hvor de bor og
betaler ogsd skat af denne her. Der er folgende muligheder:

1. Socialhjeelpsmodtagere der bor i Danmark
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2. Socialhjeelpsmodtagere der bor i Sverige.

Endelig er der studerende, der far studiestotte i deres eget land og
beskattes her af denne uanset hvor de bor og studerer. Der er her fol-
gende muligheder:

Danske studerende som bor i Danmark
Danske studerende som bor i Sverige
Svenske studerende som bor i Danmark
Svenske studerende som bor i Sverige.

L.

Der er yderligere den variationsmulighed at de studerende kan bo og
studere i samme land eller pendle. Dette har dog kun betydning for
pendlingsudgifter (efter skat).

Det er disse alternative situationer der skal undersgges. Vi ser forst
Pa de husstande som bor i ejerboliger. I beregningerne indgar
Folgende belgb:

e Bruttoindkomst: husstandens samlede lonindkomster - i Sverige
inklusiv arbejdsgiverafgift

e Nettoindkomst efter skat (for bolig- og transportfradrag): indkomsten
efter betalte arbejdsgiverafgifter og skat beregnet uden eventuelle
fradrag for renteudgifter og pendling. Der er ikke regnet med
andre fradrag

e Bruttoboligudgift: kapitaludgifter og ejendomsskatter eller husleje.
Det antages at 80 pct. af boligens pris i Danmark er belant med
lan pa 6 pct.s rente og 25 drs lebetid. Banklan pa 15 pct. Med rente
8,25 og lebetid 15 ar. Ejendomsvaerdien i Danmark er 90 pct. af
prisen. Ny ejendomsskat pa 1% er indfert. Svenske forudsaet-
ninger fremgar af bilag 8

o Skattereduktion for renteudgifter: 1 Danmark beregnet efter reglerne
12001, dvs. 32% uden lejeveerdi og standardfradrag

o Pendlingsudgift efter skat: Det antages at et manedskort til tog mel-
lem Kgbenhavn og Malme koster 1.200 DKK og at manedskort til
bil er pd DKK, hvortil kommer benzinudgifter for kersel de 45 km
frem og tilbage. Det antages at der bdde i Danmark og Sverige er
normale transportfradrag plus fradrag i indkomstskatten for
broafgiften. Parrene pendler begge to og deler bil i det ene tilfeel-
de (ingenigrerne). Den ufagleerte arbejder og hans kone tager
med tog

e Disponibel indkomst efter bolig mv.: Belgb til rddighed til ovrigt
forbrug efter betalt skat, boligudgifter og pendlingsudgifter

o Forbrugsmuligheder: Den disponible indkomst omregnet til
danske forbrugsmuligheder pa grundlag af en ny undersogelse
(Arbejderbeveegelsens erhversrad 1998). Ifelge denne er kebe-
kraften i Danmark af et givent belgb i gennemsnit 92 pct.af det
tilsvarende belob i Sverige.

I bilag 9 er vist beregningerne for de forskellige husstandstyper for de
fire valgmuligheder: bo og arbejde i Danmark, bo i Danmark og ar-
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bejde i Sverige, bo og arbejde i Sverige, og bo i Sverige og arbejde i
Danmark.

I de folgende tabeller er disse beregninger brugt til at se pa hvad de
gkonomiske konsekvenser vil veere for danskere at fa arbejde i Sveri-
ge, flytte til Sverige eller gore begge dele. Tilsvarende ses pa de sam-
me aendringer for svenskere.

Privatekonomiske virkninger af flytning/arbejdsskift over Sundet for enlig ingenior

1999(1000 DKK).
Bor og arbejder i Danmark  Bor og arbejder i Sverige

Enlig ingenier i ejerlejlig- Skifter ~ Flytter Begge  Skifter  Flytter Begge
hed/bostadsritt arbejde dele arbejde dele
Bruttoindkomst 32 0 32 -32 0 -32
Nettoindkomst efter skat 32 0 7 -7 25 -7
Bruttoboligudgift 0 -23 -23 0 23 23
Skattereduktion for renteudgifter -1 -4 -4 1 3 4
Pendlingsudgift efter skat med bil*) 38 25 0 25 38 0
Disponibel indkomst efter bolig mv. -7 -5 27 -32 -33 -27
Forbrugsmuligheder -7 5 40 -35 -47 -40
Pendlingsudgift efter skat med tog 15 4 0 4 15 0
Disponibel indkomst efter bolig mv. 16 16 27 -10 -10 -27
Forbrugsmuligheder 16 29 40 -11 -24 -40

*)  Ved kersel i bil med fradrag for broafgift.

For en enlig dansk ingenior er der en klar skonomisk fordel ved at flyt-

te til Sverige og soge arbejde der. Det skyldes primeert at boligudgif-
terne er lavere ndr man flytter fra en ejerlejlighed i Kebenhavn til en
tilsvarende bostadsratt i Malme, som vil betyde en nettobesparelse pa
23.000 DKK/é&r. Men ogsa at nettoindkomsten er lidt hgjere i Sverige.
Endelig er kebekraften af indkomsten storre i Sverige, hvilket bidra-
ger med noget der svarer til 14.000 DKK oven i. Hvis ingenigren des-
uden pateenker at kobe bil i Sverige kan der yderligere hentes en for-
del der.

Der vil ogsa veere en gkonomisk fordel for ham ved at flytte bopeel
til Sverige og fortsat arbejde i Kebenhavn, men fordelen afheenger
meget af pendlingsudgifterne og af om han veelger at pendle i bil
eller med tog og af om man - som forudsat i beregningerne - kan
treekke broafgiften fra i skat. Hvis man ikke kan treekke broafgiften
fra vil den gkonomiske fordel forsvinde. Hvis fradraget er der fas
ogsd en mindre disponibel indkomst, men pa kun af kebekraftsforde-
len giver det alligevel et lille overskud. Tager man med tog bliver der
et mere markant overskud, som skyldes de lavere pendlingsudgifter
og transportfradragene i Danmark.

Hyvis den danske ingenior far arbejde i Sverige, men bliver boende,
vil han nyde fordele af den lavere skat i Sverige for udenlandske ar-
bejdstagere. Dette vil give et overskud pa 32.000 DKK. Ved bilpend-
ling vil overskuddet imidlertid blive spist af pendlingsudgifterne og
hvis der ikke er fradrag for broafgiften vil der veere et stort under-
skud. Kun pendling med tog vil give et overskud - pd 16.000 DKK.
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For den enlige svenske ingenior vil der kun veere tab ved at skifte arbej-
de eller bolig over Sundet. Det sterste tab fas ved at flytte til Kaben-
havn uden at skifte arbejde - det mindste ved at blive boende og skif-
te arbejde, hvor kun pendlingsudgifterne er drsag til tab.

Privatekonomiske virkninger af flytning/arbejdsskift over Sundet for Ingenior par i enfamiliechus i 1999(1000
DKK).

Bor og arbejder i Danmark  Bor og arbejder i Sverige

Skifter ~ Flytter Begge  Skifter  Flytter Begge

arbejde dele arbejde dele
Bruttoindkomst 72 0 72 -72 0 -72
Nettoindkomst efter skat 54 0 -17 17 71 17
Bruttoboligudgift 0 -91 -91 0 91 91
Skattereduktion for renteudgifter -2 -12 -13 1 11 13
Pendlingsudgift efter skat med bil 38 14 0 14 38 0
Disponibel indkomst efter bolig mv. -6 65 60 5 -66 -60
Forbrugsmuligheder -6 93 88 5 -95 -88
Pendlingsudgift efter skat med tog 15 7 0 7 15 0
Disponibel indkomst efter bolig mv. 37 72 60 12 -23 -60
Forbrugsmuligheder 37 101 88 13 -51 -88

*)  Ved korsel i bil hvor begge personer folges.

For et dansk par bestdende af to ingeniorer, som bor i eget enfamiliehus,
vil der pa grund af personbeskatningen veere et indkomsttab pa
17.000 DKK ved at skifte arbejdsplads. Dette opvejes rigeligt hvis
bopeelen ogsa flyttes pd grund af lavere ejerboligpriser og boligudgif-
ter, som giver en besparelse pa netto 78.000 DKK. Dertil kommer for-
bedrede forbrugsmuligheder svarende til 28.000 DKK - i alt en ge-
vinst pa neesten 90.000 DKK.

Den storste fordel fas imidlertid ved at fortseette med at arbejde i
Danmark og flytte til Sverige - forudsat at broafgiften kan treekkes
fra. Bilpendling er relativt billigere her fordi det antages at de to per-
soner folges ad og deler udgiften (dog kun med ét fradrag for broaf-
gift). Fordelen er lidt sterre ved togpendling.

Endelig er der ogsa en - noget mindre, men stadig stor - gevinst for
det danske par ved at blive boende i Danmark og arbejde i Sverige,
hvis de pendler med tog. Det skyldes igen primeert den lavere ind-
komstbeskatning for pendlere i Sverige. Ved pendling med bil (og
fradrag for broafgift) er skonomien neutral.

Et tilsvarende svensk ingeniorpar vil have en lille fordel ved at skifte
arbejdsplads til Danmark - iseer ved togpendling. Der vil veere et stort
tab ved alene at skifte bolig. Ogsa kombineret bolig- og arbejdsskift
vil betyde en folelig nedgang i deres forbrugsmuligheder.

En enlig ufagleert dansk arbejder vil, som tidligere vist, g& ned i lon ved
at spge arbejde i Sverige og vil derfor fa veesentlige mindre for-
brugsmuligheder ved bade at blive flytte og skifte arbejdsplads, selv
om hans boligudgifter vil falde lidt.

Hvis han kun skifter arbejde til Sverige vil indkomsttabet blive
mindre pa grund af andre skatteregler. Men pendlingsudgiften og
indkomsttab vil alligevel gore det til en underskudsforretning.
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Det vil derimod veere en fordel for ham at beholde sit arbejde i
Danmark og pendle fra Malmg til Kebenhavn pa grund af lavere bo-
ligudgifter ved at boseette sig i Sverige og storre kobekraft af sin ind-
komst. Herved vil han kunne tjene i alt 16.000 DKK fordelt pa 8.000 i
bedre kabekraft og 12.000 i lavere boligudgift minus 4.000 i pend-
lingsudgift.

Enlig ufagleert i lejebolig (1000 DKK 1999)

Bor og arbejder i Danmark  Bor og arbejder i Sverige

Skifter ~ Flytter Begge  Skifter  Flytter Begge

arbejde dele arbejde dele

Bruttoindkomst -15 0 -15 15 0 15
Disponibel indkomst -17 0 -40 40 23 40
Husleje 0 -12 -12 0 12 12
Boligstette 0 0 0 0 0 0
Pendlingsudgift efter skat¥) 15 4 0 4 15 0
Disponibel indkomst efter bolig mv. -32 8 -29 37 -4 29
Forbrugsmuligheder -32 16 -23 40 -9 23

*) Ved transport med tog.

For den svenske ufagleerte arbejder vil der tilsvarende veere en stor for-
del ved at blive boende og soge arbejde i Kebenhavn, og en vis for-
bedring ved bédde at flytte og skifte arbejde. Der vil derimod veere et
tab ved at flytte til Kebenhavn og arbejde i Sverige.

Ufagleert + kontorassistent i enfamiliehus (1000 DKK 1999).

Bor og arbejder i Danmark  Bor og arbejder i Sverige

Skifter ~ Flytter Begge  Skifter  Flytter Begge

arbejde dele arbejde dele

Bruttoindkomst -30 0 -30 30 0 30
Nettoindkomst efter skat*) -35 0 -43 43 7 43
Bruttoboligudgift 0 -62 -62 0 62 62
Skattereduktion for renteudgifter -1 -8 -9 1 8 9
Pendlingsudgift efter skat 30 7 0 7 30 0
Disponibel indkomst efter bolig mv. -61 46 10 36 -71 -10
Forbrugsmuligheder -61 65 26 39 -87 -26

*) Ved transport med tog.

For et dansk par, bestdende af en ufagleert arbejder og en kontorassistent der
bor i eget enfamiliehus i de “billige” forsteeder af Kebenhavn, vil der
pa grund af veesentligt lavere boligudgifter (netto 54.000 DKK) og
pengenes storre kabekraft veere en stor fordel ved at flytte til Sverige.
Det geelder iseer hvis de begge beholder deres job i Kebenhavn. Hvis
de bade flytter og skifter job fas ogsa en fordel, som dog kun er halvt
sa stor som hvis de bliver boende.

Det vil give et rimeligt stort tab for dem at tage arbejde i Sverige og
blive boende i Danmark, bade pa grund af pendlingsudgifter og ind-
komsttab.

Det tilsvarende svenske par vinder ogsé ved at soge arbejde i Keben-
havn og blive boende - pd grund af hgjere indkomst. De taber mest
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ved at flytte uden arbejdsskift. De vil desuden ogsa forringe gkono-
mien ved at skifte bdde bolig og job.

Enlig pensionist i udlejningsbolig som flytter over Sundet (1000 DKK 1999).

Dansker Svensker

Indkomst efter skat 0 15
Husleje 5 -5
Boligstatte -13 13
Indkomst efter bolig og skat -18 32
Forbrugsmuligheder -14 28

En enlig dansk pensionist , som bor til leje, beholder sin pension ved at
flytte til Sverige og bliver ueendret beskattet af denne i Danmark. Han
kan opna en lavere husleje, men samtidig er de svenske boligstatte-
regler mindre fordelagtige, saledes at der alt i alt bliver et tab pa
18.000 DKK. Tabet reduceres lidt ved den sterre kobekraft i Sverige.

For en svensk pensionist er der derimod en ikke ubetydelig gevinst
ved at flytte over Sundet. Det skyldes dels en lempeligere beskatning

i Sverige, dels boligstottereglerne.

Pensionistpar i ejerlejlighed/bostadsrit som flytter over Sundet (1000 DKK 1999).

Nationalitet Danskere Svenskere
Indkomst efter skat 0 42
Bruttoboligudgift -21 21
Skattereduktion for renteudgifter -5 4
Disponibel indkomst efter bolig mv. 16 6
Forbrugsmuligheder 25 -1

Det vil kunne betale sig for et dansk pensionistpar i ejerlejlighed at flyt-
te over til en bostadsritt i Malmgomradet pa grund af de lavere bo-
ligudgifter og den sterre kebekraft af pensionen. Derimod vil de
svenske pensionister lide tab ved en flytning.

Enlig studerende i udlejningsbolig som flytter over Sundet men beholder uddan-
nelsesstedet (1000 DKK 1999).

Dansk Svensk

Indkomst efter skat 0 -1
Husleje -3 3
Boligstette -2 2
Indkomst efter bolig og skat 1 -2
Pendlingsudgift efter skat*) 4 15
Disponibel indkomst efter bolig mv. -3 -17
Forbrugsmuligheder 0 -19

*)  Ved transport med tog.

Der vil ikke vaere nogen fordel for danske studerende ved at flytte over
Sundet, med mindre de ogsa skifter studiested. Dette skyldes pend-
lingsudgifterne som opvejer. Huslejen i den valgte boligtype er en
smule mindre i Sverige, men samtidig kan den studerende fa bolig-
stotte i Danmark, sdledes at boligudgifterne naesten er neutrale. Det
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er desuden muligt for de studerende at reducere boligudgiften i
Danmark ved at flytte til en bolig med darlig standard.

For svenske studerende vil der blive et relativt stort tab ved at bo i
Danmark - primeert fordi der ikke er fradrag for pendlingsudgifterne.

Enlig pad socialhjeelp i udlejningsbolig som flytter over Sundet.

Bopal Danmark Sverige

Bruttoindkomst -6 6
Disponibel indkomst -21 21
Husleje 0 0
Boligstette*) 23 -23
Indkomst efter bolig og skat 2 -2
Forbrugsmuligheder 6 -6

*)  Det forudseettes at den svenske socialhjeelpsmodtager fir huslejen betalt ved
ekstra socialbidrag.

Hvis en dansker, som lever af socialhjeelp, flytter til Sverige vil det bety-
de at han ogsd skal modtage socialhjeelp i Sverige og beskattes her. I
Danmark far han boligstette efter normale regler, mens man i Sverige
giver ekstra socialbidrag til betaling af huslejen.Der er ikke den store
okonomiske forskel ved at flytte til Malme.

Tilsvarende vil en svensk modtager af socialbidrag heller ikke have no-
gen gkonomisk fordel ved at flytte til Kebenhavn.

Sammenfatning af analyserne

I tabellerne nedenfor har vi sammenfattet analyserne af de gkonomi-
ske incitamenter for flytning/arbejdsskift over Sundet. Vi viser forst
den beregnede disponible indkomst for husstandstyperne i de fire bo-
arbejde situationer.

Beregnede forbrugsmuligheder efter skat og boligudgifter i 1999 (1000 DKK).

Arbejds-/indtaegtssted Danmark  Sverige Danmark Sverige
Bopal Danmark Danmark Sverige Sverige
Enlig ingenigr 127 144 156 167
Par, begge ingenigrer 264 301 364 352
Enlig ufagleert arbejder 89 57 105 65
Par, ufagleert + kontorass. 172 111 237 198
Enlig alderspensionist 64 78 51 49
Par. Pensionister 89 91 114 92
Enlig studerende 38 12 38 32
Enlig pa socialhjeelp 38 44
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Derneest vises den procentvise forggelse i den disponible indkomst
som opnas ved at flytte eller skifte arbejde.

Relativ eendring i disponibel indkomst ved arbejdsskift og flytning over Sundet™) for udvalgte husstande.

Bor og arbejder i Danmark Bor og arbejder i Sverige

Husstandstype

Enlig ingenior
Par ingeniorer
Enlig ufagleert

Par, ufagl. + kont.

Enlig pensionist
Par. Pensionister
Enlig studerende
Enlig socialhjeelp

Boligtype Skifter Flytter Begge Skifter  Flytter Begge
arbejde dele arbejde dele

Ejerlejl./bost.r. i centrum 8% 14% 20% -5% -12% -19%
Ejerbolig, "rige" forst 9% 25% 21% 3% -13% -22%
Ny almennyttig -24% 12% -17% 42% -9% 24%
Ejerbolig, "fattige" forst. -22% 24% 10% 17% -38% -11%
Priv. Udlejning -18% 39%
Ejerlejligh. /bost.r. i forst. 17% -1%

Priv. Udlejning 0% -37%

Ny almennyttig 10% -15%

Y) ZAndring i forbrugsmuligheder som procenstdel af disponibel indkomst efter skat, men for bolig- og transportfradrag.
Anm.: Det forudseettes at al pendling sker med tog.

Oversigter viser at de sterste incitamenter hos de beskeeftigede til flytning
over Sundet findes hos danske par, som bor i eget enfamiliehus. For de hojt-
uddannede kan dette ske samtidig med arbejdsskift, mens incitamentet til det-
te ikke det er helt sa stort for de lavtuddannede. Ogsa enlige hgjtuddannede i
ejerboliger kan fa fordele af flytning - iseer samtidigt med arbejdsskift.

For svenske lenmodtagere er der ikke nogen fordele ved flytning - det
geelder iseer de der bor i ejerbolig. Lavtuddannede i udlejningsboliger kan dog
forbedre deres skonomi en hel del ved samtidig flytning og arbejdsskift.

I en del tilfeelde kan det betale sig for de beskaeftigede at soge arbejde pa den
anden side af Sundet uden at flytte bopeel. Det geelder iseer for lavtuddannede
svenskere som herved nyder godt af bade hgjere indkomst og lavere beskat-
ning. Der vil ogsa veere en lille fordel for danske hgjtuddannede. Derimod vil
det give et stort tab for lavtuddannet dansk arbejdskraft at tage job i Sverige
og blive boende i Danmark.

Blandt husstande udenfor arbejdsmarkedet har iseer svenske pensionister i
udlejningsboliger et stort incitament til at flytte til Danmark. Omvendt er det
danske pensionister i ejerbolig som kan fa relativt store fordele af at flytte til
en bostadsritt i Malme.

Svenske studerende taber en tredjedel af indkomsten ved at flytte til Danmark,
mens flytning til Sverige for en dansk studerende ikke pavirker gkonomien.

Barrierer som en folge af requlering af boligmarkedet

I bade Danmark og Sverige er der en regulering af iseer den almennyttige sek-
tor, men ogsa af private udlejningsboliger og andelsboliger/bostadsratt. Den-
ne regulering har betydning for pris- og huslejefastsattelsen og for adgangen
til boligerne.

Huslejefastsattelsen
Reglerne for fastleeggelse af boligudgifter i de danske almennyttige boliger er i
princippet at de er omkostningsbestemte og bestemt udfra udgifterne i hver
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enkelt almene boligafdeling. Dette indebeerer at de historisk bestemte omkost-
ninger til kapitaludgifter er afgerende for huslejens storrelse selv om de aldre
boliger er palagt indbetalinger til en feelles fond. Da eeldre afdelinger normalt
har en vaesentligt lavere beldning betyder det at huslejerne er lavere i de seldre
boliger. Som det fremgar af bilag 4 er der saledes relativt store forskelle mel-
lem huslejerne i nye og gamle boliger, uanset standard. I boliger opfert 1940-
60 er huslejen sédledes ca. 30 pct. mindre end i de nyeste boliger.

Hovedparten af de danske private udlejningsboliger (ca. 84 pct.) ligger i kommu-
ner hvor der er huslejeregulering - i Hovedstadsregionen er det neesten alle
boligerne. Hovedprincippet i reguleringen er den sdkaldte “omkostningsbe-
stemte husleje”. Huslejen fastseettes udfra et budget for de forventede udgifter
pa ejendommen til administration og drift, herunder skatter og afgifter. Dertil
leegges et bidrag til henleeggelser til vedligeholdelse efter givne regler, som
varierer lidt mellem ejendommene. Der kan desuden tilleegges et sdkaldt kapi-
talafkast til ejeren. Dette udger 7 pct. af ejendomsvurderingen fra 1973, sva-
rende til mindre end 2 pct. af ejendommenes aktuelle ejendomsveerdi. Endelig
kan huslejen seettes op hvis der gennemfores forbedringer med et belgb sva-
rende til normale kapitaludgifter pa lan til finansiering af forbedringen.

Lejefastseettelsen i hovedparten af de private udlejningsboliger er sdledes
ikke markedsbestemt. I Lejelovskommissionens beteenkning fra 1997 er bereg-
net at huslejen ville stige med ca. 40 pct. hvis reguleringen blev afviklet, sva-
rende til at det gennemsnitlige lejeniveau ligger pa ca. 70 pct. af markedslejen.
Det er iseer boliger opfert for 1960 som har en relativ lav husleje (under 70
pct.), mens boliger fra 60’erne ligger pa 80 pct. af markedslejen og de nyere
boliger ikke ligger under denne. Naesten 70 pct. af boligerne er opfert far 1960.

Der er desuden ikke nogen entydig sammenheeng mellem pris og kvalitet i
boligerne. Boligens beliggenhed afspejles ikke i huslejen. De laveste huslejer i
forhold til kvaliteten findes i boliger fra 1930-60, som fra starten har haft mo-
derne standard og hvor der ikke er foretaget storre forbedringer. Der kan der-
imod veere relativt hoje huslejer i tidligere darlige boliger, som er forbedret til
moderne standard.

Danske andelsboliger erhverves ved at man keber et andelsbevis svarende til en
bestemt bolig. Prisen pa andelene er underlagt regulering og fastseettes som
boligens andel af ejendommens ”friveerdi”, dvs. forskellen mellem aktiver og
passiver i egendommen. Blandt aktiverne er ejendomsveerdien den vaesentlig-
ste post. Denne kan fastseettes udfra den skattemaessige ejendomsveerdi eller
udfra opferelsesomkostninger. Hvis den enkelte bolig er forbedret kan udgif-
ter hertil leegges til andelsveerdien. Veerdien af forbedringerne nedskrives med
10 pct. om aret.

Prisen pa andelsboliger er, som det fremgar, ikke markedsbestemt, og i en
arreekke har priserne for de eeldre andelsboliger veeret under et markedsni-
veau og efterspgrgslen har veeret hgjere end udbudet.

Andelsveerdien afheenger imidlertid af ejendomsveerdien, der igen er fastsat
af skattemyndighederne udfra markedspriser for private udlejningsejendom-
me. I de senere ar har der veeret relativt store prisstigninger pa disse ejen-
domme, som tidligere har ligget pa et meget lavt niveau. Dette har indirekte
medfert en stigning i andelsverdierne, der i nogle ejendomme er kommet op
pa et markedsniveau, saledes at der ikke er gkonomiske fordele fremfor fx
ejerlejligheder. Dette har betydet at en del andelsboliger nu udbydes mere frit
pa markedet.
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De nybyggede andelsboliger er generelt noget dyrere at bo i og i perioder
har de haft sveert ved at konkurrere med ejerboligerne. Reglerne for stgatte til
disse boliger betyder at det er relativt sma boliger som mest eftersperges af
unge familier eller aeldre.

Huslejen i svenske almennyttige boliger er ikke - pd samme made som i Danmark
- omkostningsbestemt for den enkelte bebyggelse. Det enkelte boligselskab
skal balancere indteegter og udgifter, men kan udligne huslejebetalingen fra de
forskellige boligomrader. Normalt forsgger man at fastsaette huslejen séledes
at den svarer til brugsveerdien af boligen. Dette skulle sikre at der ikke er hus-
lejeforskelle mellem boliger af forskellig alder.

Huslejen for svenske private udlejningsboliger er ogsa reguleret. Hyressdttningen
sker i enlighet med bruksviardesystemet efter forhandlingar med hyresgastfor-
eningen. Bruksvardesystemet inférdes successivt under perioden 1969-78, och
kom att ersdtta 1942 ars hyresreglering. Vad som efterstravades vid inférandet
var att fd en marknadsliknande hyressittning, men vissa restriktioner foreldg.
De medel som har anvints for att klara de bostadspolitiska mélsdttningarna,
har varit a) att lata hyran bestimmas av bostadens bruksvirde, b) att lata de
allménnyttiga bostadsforetagen bli prisledande, och c) att ldta hyrorna bli fast-
stdllda i forhandlingar mellan fastighetsdgarna och hyresgasterna.

Inom ramen for bruksvardesystemet finns mojligheter att variera hyrorna
mellan bostdder genom deras olika sammanséttning av egenskaper. Standard-
skillnader mellan olika bostdder far klart avspegla sig i olika hyror. Daremot
far inte en bostads kostnader eller dlder i sig beaktas. Dvs om bostadens dlder
och kostnader har resulterat i kvalitetsskillnader sa ska dessa avspeglas i en
standardbedémning av bostaden. Bostdder av samma standard men produce-
rade vid olika tidpunkter ska ddremot inte ha olika hyror. Vem som bor i bo-
staden eller om denne har ndgon speciell smak far inte heller beaktas i hyres-
sdttningen.

For de svenske bostadsritter findes ikke nogen regulering af prisen, der er mar-
kedsbestemt.

Regulering af adgangen til boligerne

For de danske almennyttige boliger er der ved lovgivning fastsat regler for at
hver enkelt almen boligafdelinger skal fore ventelister for boligansggere. Der
findes to ventelister. Til den almindelige venteliste skal en ansgger mod et
mindre gebyr en gang om aret gentage sin ansggning til en bolig. Den anden
er en sakaldt oprykningsventeliste for beboere, som allerede har en lejlighed i
boligafdelingen, men som egnsker en anden bolig i afdelingen. En sddan anse-
ger har i almindelighed fortrinsret i forhold til ansegere, som ikke bor i bolig-
afdelingen.

Boligafdelingerne og deres boligorganisationer kan selv afgraense antallet af
afdelinger og organisationer som er feelles om ventelister. I nogle byomrader
er der aftaler om feelles ventelister og feelles udlejningsservice til de fleste al-
mene boliger. I Kebenhavn har nogle store boligorganisationer lavet et feelles
udlejningsbureau pd Hovedbanegarden i Kebenhavn, hvor alle og enhver kan
lade sig skrive pa venteliste til en bolig hvor som helst eller til en bolig i en
bestemt boligafdeling.

De almene boliger kan i mange kommuner imidlertid ikke udlejes til hvem
som helst. Mange kommuner har vedtaget regler for godkendelse af lejemal.
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Kommunerne kan vedtage regler for prioriteringen af udlejningen af ledige
almene boliger til kommunens borgere efter sociale kriterier. Ligeledes kan en
kommunen bl.a. hdndhaeve regler om at en ansggers indkomst mindst skal
udgere det dobbelte af huslejen. P4 denne mdde kan kommunerne undga til-
flytning af boligsegende, som ikke selv kan tjene penge nok, fx indvandrere og
flygtninge, folk udenfor arbejdsmarkedet, folk i en vanskelig social situation
mv. Omvendt har kommunerne mulighed for at anvise boliger til deres egne
borgere i almene boligafdelinger, som ikke selv er i stand til at finde en pas-
sende bolig.

De kommunale boliganvisningsregler er baseret pa at kommunerne kan
opna ret til udenom ventelisterne at anvise til en aftalt andel af ledige boliger -
typisk %a-del - mod at heefte for boligudgiften og fraflytningsudgifter for de
anviste lejere. Hermed opndr kommunen mulighed for at afhjeelpe boligned
som folge af sociale begivenheder eller som fglge af fordeling af flygtninge
mellem kommunerne. Ikke alle kommuner har vedtaget sddanne anvisnings-
aftaler, men de fleste i Hovedstadsregionen har gjort det, bl.a. pa grund af bo-
ligeftersporgslen fra flygtninge og indvandrere fra andre kommuner.

Til nogle almene eeldreboliger og ungdomsboliger er aftaler om kommunal
visitation baseret pa social trang. I disse tilfeelde er det i realiteten kommuner-
ne som bestemmer hvem der kan leje de ledige boliger.

I de danske private udlejningsboliger er det ejerne som bestemmer hvem der flyt-
ter ind. Dog har de fleste lejere bytteret, som betyder at udlejerne i nogle til-
feelde ikke kan modszette sig indflytning. Der er en mulighed for at kommu-
nerne kan kabe sig ret til at anvise private udlejningsboliger, men ordningen
er sjeeldent brugt.

I danske andelsboliger er der forskellige regler atheengig af hvilke vedteegter der
geelder for andelsforeningerne. I de nyere boliger og ogsa i nogle af de aeldre
kan andelshaveren selv bestemme hvem han/hun vil selge til. I de fleste eel-
dre foreninger er det imidlertid foreningen som stdr for salget - ofte pd grund-
lag af ventelister.

I svenske almennyttige boliger kan boligselskaberne selv bestemme indflytningen
efter regler fastsat af den enkelte kommune. Hvis der findes kommunal bolig-
anvisning kan et boligselskab vere tvunget til at overlade anvisningen af alle
boliger til denne. I en del kommuner findes turordninger.

I svenske private udlejningsboliger er det udlejerne som bestemmer indflyt-
ningen, men ejeren kan overlade det til en kommunal boliganvisning.

I bostadsritt kan den enkelte beboer selv frit seelge sin bolig, men den nye
beboer skal formelt godkendes af foreningen. I praksis er foreningens mulig-
heder for at modseette sig en ny beboer meget begraenset.

Regler ved ind- og fraflytning

I Danmark er det normalt, bade i almennyttige boliger og private udlejnings-
boliger, at en lejlighed ved fraflytning skal istandseettes for lejerens regning. 1
private udlejningsboliger er der dog ofte en sakaldt konto for indvendig vedli-
geholdelse med midler afsat fra lejeindbetalinger, som forst skal temmes.

Det sker imidlertid ofte at danske lejere preesenteres for en stor regning ved
fraflytning, hvilket er en hyppig drsag til retstvister. En af arsagerne er, at en
lejer kan komme til at betale for skader som er gjort af tidligere lejere, hvis han
ikke ved indflytningen er opmeerksom pa dem.
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I Sverige er systemet anderledes idet der normalt ikke skal betales for istand-
seettelse ved fraflytning.

Der er ogsa forskellige regler ved indflytning idet man i Danmark normalt
betaler et depositum svarende til mindst 3 méaneders husleje. Det gor man ikke
i Sverige hvor der til gengeeld er en leengere opsigelsesvarsel for lejerne.

Disse forskelle mellem de to lande kan medvirke til en gget barriere for at
svenskere vil boseette sig i Danmark.

Barrierer som folge af forskelle i requleringen i Danmark og Sverige
Som det fremgdr af gennemgangen er der i dele af det danske boligmarked
ikke direkte adgang til boligerne for alle boligsegende. Det kan vaere fordi
boligerne har serlige adgangskriterier som en betingelse for offentlig statte
eller fordi dele af markedet, pa grund af prisregulering, er i uligeveegt, séledes
at der er overefterspergsel og mangel pa boliger. Dette fremgar ogsa af de in-
terviews som er gennemfort med akterer pa boligmarkedet (bilag 11 og 12).
Derfor spiller de ejerformer som ikke er regulerede en betydelig rolle, som
det fremgar af flytteanalyserne i bilag 6 og 7. Det geelder iseer ejerlejlighederne
der er den mest tilgeengelige boligform i etageejendomme, samt i en vis ud-
streekning andelsboliger som har naet markedsprisniveau. Det fremgar ogsa af
bilag 7 at neesten halvdelen af tilflyttende svenskere til Hovedstadsregionen
flytter til disse to boligformer. Hver sjette flytter desuden til en privat udlej-
ningsbolig med darlig standard - en del af boligmarkedet som i de senere ar er
blevet mindre eftertragtet i Kebenhavn.

Disse problemer findes i langt mindre udstraekning pa det svenske marked
hvor huslejstrukturen er mindre skeev og hvor de skonomiske forskelle mel-
lem de forskellige ejerformer er mindre. Forskellene betyder at muligheden for
flytning til Sverige er langt storre end flytning til Danmark for de befolknings-
grupper som ikke har rdd til at kebe ejerboliger. I det omfang flytningerne
fremtvinges af udviklingen pa arbejdsmarkedet vil det kunne betyde et oget
pres pa ejerlejlighedsmarkedet i Kebenhavn.

Barrierer for en integration af udbudssiden

Det vil medvirke til en integration af boligmarkedet i regionen hvis udbydere
og formidlere af boligydelser pa de to sider af Sundet ogsd kan operere pa den
anden side. Hvis ejendomsmeeglere, boligselskaber, private udlejningsselska-
ber og byggefirmaer kan praesentere deres kunder for alternative boligmulig-
heder pa begge sider vil dette skabe et mere gennemskueligt marked og en
mere direkte markedsfering overfor boligsegende. Vi vil i dette afsnit se neer-
mere pd hvilke barrierer aktererne pa boligmarkedet ser for at udvide deres
aktionsradius til den anden del af regionen. En neermere analyse af specielt
barrierer for byggevirksomhederne er analyseret i en anden rapport (SBI og
ManCon 1998) og vil ikke blive analyseret naermere her.

En reekke institutionelle aktgrer pa det danske og svenske boligmarked er ble-

vet spurgt om deres forventninger til boligmarkedet i Uresundsregionen nar
(Jresundsbroen kommer (se bilag 11 og 12).
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Danske akterer

De almene boligorganisationer mener at der er flere generelle barrierer for et
integreret boligmarked. I Danmark er der mangel pa information om mulig-
hederne pa det svenske boligmarked, og interessen blandt boligfolk for felger-
ne af Jresundsbroen vurderes som ringe.

Med hensyn til specifikke barrierer i den almene boligsektor fremhaeves speci-
elt venteliste-systemet. Ventelisterne er typisk meget lange, og boligselskaber-
ne har ingen boliger at tilbyde eventuelle svenske ansggere. Hvis et dansk og
et svensk boligselskab gensidigt skal kunne tilbyde boliger vurderes det som
en forudseetning, at ventetiden pa at fa en bolig i et dansk selskab bringes ned
til 2 -1 &r. Der er eksempler pa at danske og svenske boligorganisationer sam-
arbejder, fx. har 3B, KAB, FSB og AKB etableret en boligbutik med anvisning
til 75.000 almene boliger i Kebenhavnsomradet, og butikken har faet en hen-
vendelse fra et svensk boligforetagende fra Malme om udvikling af et regio-
nalt samarbejde.

Ejendomsmaeglerne fremhaever, at forestillingerne om et integreret boligmarked
i Jresundsregionen er steerkt overdrevne. Med Jresundsbroen vil der veere
flere der flytter over sundet, men dette antal vil veere relativt begraenset.

Det lukkede boligmarked i Hovedstadsomradet opfattes som en veesentlig
barriere i forhold til en integration af boligmarkederne. Bade i forhold til leje-
og andelsboligmarkedet er det sveert for en svensker at f& adgang til en bolig,
medmindre vedkommende sgger en nybygget dyr bolig eller keber en ejerbo-

lig.

Der er en vis bekymring at spore blandt investorer 0og byggevirksomheder med
hensyn til konsekvenserne af en Jresundsbro for det danske boligmarked.
Hyvis boligerne pa den svenske side er meget billigere, vil det indebeere en
storre risiko at bygge nye boliger i Danmark. @nsker man yderligere gang i
boligbyggeriet pd den danske side, opfattes det derfor som vigtigt at man far
klarhed over boligudgifter og boligudbud pa begge sider af Sundet. En forud-
setning for et integreret boligmarked er, at der bliver bygget nye boliger pa
den danske side, i modsat fald vil integrationen blive envejs mod Sverige.

Generelt forventer investorer og byggevirksomheder dog ikke de store barrie-
rer i forhold til at skabe et integreret boligmarked. En egentlig harmonisering
af regler for investorer og byggevirksomheders aktiviteter i @resundsregionen
er en stor og vanskelig opgave, og det er vigtigere at udvikle et samarbejde og
en arbejdsdeling pa tveers at Uresund. I det omfang eksempelvis uvidenhed
om det svenske system udger en barriere, er losningen at veelge svenske sam-
arbejdspartnere. Et integreret boligmarked handler om at der skabes relationer
mellem enkeltpersoner, virksomheder og forskellige sociale, kulturelle og poli-
tiske institutioner i Jresundsregionen.

En reekke kommuner er blevet spurgt om de mener at den kommende Ore-
sundsbro vil pavirke boligsituationen i kommunen. Tdrnby og Drager kommu-
ner har ingen seerlige forventninger i forhold til @resundsbroen eller udvik-
lingen i regionen efter at broen kommer. Drager kommune har fglt broen som
en ulempe idet feergedriften indstilles, og kommunen satser pa udvikling af
erhvervsgrunde som kompensation herfor. Man forventer ikke umiddelbart
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svenske tilflyttere, eller at borgere fra Drager vil boseette sig i Sverige. Tarnby
kommune forventer ikke at Jresundsbroen medferer eendringer pa boligmar-
kedet, og man prioriterer erhvervsbyggeri i kommunen. Frederiksberg kom-
mune forventer ingen eendringer pa boligmarkedet, kommunen er fuldt ud-
bygget og interessen samler sig umiddelbart omkring omradet ved Solbjerg
station, hvor man har overvejelser om at etablere boliger til uddannelsessg-
gende.

Huidovre og Solred kommuner orienterer sig kun i begraenset omfang mod
felgerne af Dresundsbroen, og specielt Solrod kommune understreger ulem-
pen forbundet med den eggede trafikmeengde. Hvidovre kommune prioriterer
erhvervsudvikling, og kommunen ensker at tiltreekke videnstunge industrier
som IT-virksomheder, fedevare- og medicinalindustri. Spergsmalet om ud-
bygning af boligmarkedet er kun relevant i det omfang det handler om at skaf-
fe boliger til ansatte inden for sddanne industrigrene. Solred kommune er ikke
orienteret mod Jresundsregionen som sadan, i forbindelse med erhvervsud-
vikling samarbejder man med Greve, Kege og Valle kommuner.

Pa lang sigt vil der opsta en gget integration pa boligmarkedet hvis en raekke
forskellige regelsaet og barrierer fjernes, pa kort sigt opfatter man i Hoje Tdstrup
kommune at det er en god idé at etablere feelles boliganvisning pa tveers af
Sundet.

I Roskilde har man oplevet hvordan Odense er kommet teettere pa efter Store-
beeltsbroen, og eftersom der forventes en fordobling af trafikken i relation til
udviklingen af Dresundsregionen, vurderes det som neerliggende at etablere
arbejdspladser i Roskildeomradet. Kommunen opfatter sig som et knudepunkt
mellem virksomheder péa Sjeelland og den videre forbindelse gstpa. Derfor vil
det veere en vaesentlig barriere hvis transportudgiften for at rejse mellem de to
lande bliver for hgj. Eksempelvis skal det veere muligt for en studerende at
rejse fra Roskilde til Lund pa et grd klippekort. Bliver dette muligt, vil de to
uddannelsesbyer blive knyttet meget teettere sammen.

Det er Helsingor kommunes erfaring, at mangel pa information om boligsitua-
tionen pd den svenske side er en veesentlig grund til, at der ikke er flere dan-
skere der er flyttet til Helsingborg. Hvis der var kendskab til fordelene er vur-
deringen, at flere danskere ville flytte til Sverige.

Opsamlende kommentarer

Svenskerne opfattes som bedre forberedt pa at udnytte mulighederne forbun-
det med Uresundsbroen. Den svenske region er politisk mere end den danske,
boligmarkedet er mere liberalt og derfor mere konkurrencedygtigt, og endelig
er der udbredt mangel pa kendskab til svenske forhold blandt danske aktgrer.

Forestillinger om og forventninger til barrierer og muligheder for et integreret
boligmarked er i vid udstreekning afheengige af, hvilke akterer der er tale om
og hvordan de opfatter deres egne muligheder og begraensninger som akterer
pa boligmarkedet. Generelt forventes der en integration pa boligmarkedet
men pa lang sigt. Danskerne forventes at flytte til Sverige primeert pd grund af
billige og attraktive boliger, mens svenskerne forventes at flytte til Danmark i
det omfang de far beskeeftigelse.
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Svenska aktorer

Bostadsforetagen. Malmo Kommunala Bostadsbolag, MKB, forsokte i mitten pa
1990-talet att fa danskar att flytta till Malmo. Man satte upp ett kontor inne i
Kopenhamn dit danskar kunde vanda sig for att soka bostad i Malmé. Det var
framst de davarande skattereglerna som gjorde det l1onsamt att flytta over.
Anstrangningarna gav dock inte nagot bra resultat. Ett motsvarande forsok
fran Landskronas sida var inte heller sa lyckat. Det dr inte manga danskar som
stannat kvar.

Hyresratterna hdller samma priser i Kopenhamn som i Malmo, vilket knapp-
ast stimmer 6verens med den allmdnna meningen hos oss. Det rdder dock en
storre efterfrdgan i Képenhamn. Bostadsbristen pa den danska sidan medver-
kar till att fler danskar soker bostad i Vastskdne néar bron star klar. Priset pa
pendlingen med tag eller med bil kommer dock att fa stor betydelse.

Ett samarbete mellan MKB och motsvarande organisation i Képenhamn har
diskuterats. Det finns en viss skillnad mellan sétten att agera. De danska bo-
stadsomradena har en sjdlvstandigare stdllning dn i Sverige. Bostadsomrddena
har egna styrelser och utnyttjar den centrala organisationen framst som ser-
viceorgan.

MKB foljer noga utvecklingen pa den danska sidan och tar del av de utred-
ningar som beror samarbetet linderna emellan. Infor en viantad inflyttning till
Malmo fran Danmark maste MKB ta reda péd vad de danska flyttarna cnskar
och vilka behov de har vad géller bostdder. Man dvervéager att stationera
svenska siljare i Danmark. Alla maste bli battre pd danska spraket och kunna
mer om de danska umgéngesformerna.

Ett av bostadsforetagen har tagit ett strategibeslut att inte jobba med bostdder
pa den danska sidan darfor att kunskapen om bostadslagstiftningen inte ar
tillracklig. De danska systemen skiljer sig avsevart fran de svenska och det &r
mycket svart att ha kunskaper om bade de svenska och de danska spelregler-
na. Man vill avvakta en uppluckring och en harmonisering av lagstiftningen
och skatterna i de bada ldnderna.

Ett exempel pa skillnaderna &r att i Danmark deponerar man hyra for tre ma-
nader framdt medan det i Sverige finns regler om avtal med tre manaders
uppsdgning. I Danmark finns inte mojlighet att via personuppgifter ga in i
olika register for att kontrollera betalningsanmarkningar etc. Sddana skillnader
och mojligheterna att synkronisera systemen diskuteras for ndrvarande mellan
den bédda fastighetsdgarforeningarna. Det &r nog en lang process. Skall man fa
bostadsmarknaden i regionen att fungera maste man veta spelreglerna. Det &r
viktigt att svenskarna intresserar sig for den danska marknaden och vice
versa.

Fastighetsmiklarna menar at kommer det manga danskar som ér intresserade
av att bosétta sig har far man nog formalisera informationen frdn svensk sida.
Det behovs information pa danska som visar hur fastighetsaffarer gér till, vil-
ka lagar och bestimmelser om fastighetskop som géller i Sverige, hur det fun-
gerar med mdklararvoden etc.
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En barridr dr kontraktsskrivning kan vara en stotesten i forstaelsen mellan
personer fran de bada landerna. Pa den legala bostadssidan ligger kontrakt-
skrivning pa 3 ar i Sverige, vilket inte alls &r lika vanligt i Danmark. Danmark
ansluter sig till en mycket detaljerad internationell avtalstext, dar det inte &r
ovanligt med kontrakt pa 10-20 sidor. Dessutom dr det mojligt att omférhand-
la ldnga avtal (t ex pa 20 ar) i Danmark. Aven regeln att kunna goéra &terkop
(tillbakakopsratt) kan vara en stotesten for svenska fastighetskopare. Dessa
skillnader betyder att det &r l4tt att kdnna sig lurad, eller ford bakom ljuset i
fastighetsafférer, beroende pa okunskap om olika kulturer och olika praxis.

Investerarna framhaller att en av de stora barridren &r spraket. En annan viktig
barridr &r regelverket, dvs. vikten av att kdnna till reglerna pa bada sidor av
sundet. Det géller inkomstskatt och ménga andra regler. Det Handelsbanken
nu arbetar med é&r att bygga upp en verksamhet och 6ppna kontor pa den
danska sidan. Det &r "kyrktuppsprincipen", dvs. en decentraliserad kontors-
verksamhet, ddr banken har kunskap om kunder och den lokala marknaden.
Det finns olika metoder att vixa - antingen generiskt eller genom uppkop av
nagon redan etablerad bank. Ofta &r det en kombination av bada.

Valutan dr i dag en barridr. Det &r viktigt att fa en gemensam valuta for att
kunna fixera l6ner, priser och regelverk mot denna. Euron &r darfor valkom-
men.

Danskarna har alltid varit steget fore med planeringen av bron. De kdpte upp
fastigheter innan Sverige tagit beslutet. Orestaden borjade planeras pa ett ti-
digt stadium. Sverige kommer efter hela tiden. Danskarna dr Nordens affars-
man medan svenskar, norrman och finldandare ar forhandlare. Danskarna har
varit med i nuvarande EU sedan 1972, vilket har préglat affarslivet i Danmark.
Det finns en annan struktur i Danmark, t.ex. skillnaderna som finns i bygg-
branschen. Hantverkarna i Sverige finns ju knappast kvar. Men i Danmark
finns en annan tradition som inte brutits ner. Manga hantverksyrken som mu-
rarmdstare och glasmastare finns fortfarande kvar.

Under borjan av 90-talet marknadsforde en av investerarna/bankerna bo-
stadsrétter i Malmo at danskar. Men i Danmark vet man knappast vad bo-
stadsratt innebar, varfor forsoket misslyckades. Danmark har ungefar samma
kultur pa bostadssidan som 6vriga Europa. Det &r i stéllet Sverige som &r av-
vikande. Sverige har haft en egen bostadspolitik, men har nu bérjat ndrma sig
ovriga Europa. Sadana skillnader maste nu 6verbryggas.

Kommunerna anser att de institutionella hindren spelar roll for bostadsmark-
naden, t ex de olika regler som finns for sjukforsdkringen, sjukvérden och sko-
lan. Dessutom spelar skillnaderna i skattesystem stor roll for utbytet mellan
landerna. En harmonisering sa langt mojligt av skatterna &r viktigast for att
reducera barridrerna.

Inom bostadssidan &r bruksvérdesystemet i Sverige en faktor som haller ner
bostadskostnaderna och darigenom kan bidra till en 6kad flyttning fran Ko-
penhamnsomradet till Skane. I det lingre perspektivet kan en utjgmning ske
vilket kan leda till hogre hyror i Skane. Att sélja en villa till danskar dr inga
problem. Men kommer det manga danskar som &r intresserade av att bositta
sig hdr far man nog formalisera informationen fran svensk sida. Information
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behover tas fram pa danska som visar hur fastighetsaffarer gar till, vilka lagar
och bestammelser om fastighetskop som giller i Sverige, hur det fungerar med
maéklararvoden etc.

Sammanfattning av barridrer pa utbudssidan

I grunden &r det atskilliga vardagliga skillnader mellan de bada lénderna,
vilka gor att barridrerna vaxer och att flyttningsbeslut drgjer eller helt uteblir.
Det ar darfor inte rimligt att soka diskutera den framtida bostadsmarknaden,
utan att ta hansyn till "den verkliga" beslutssituationen ménniskor har.

Barridrerna for en integrerad bostadsmarknad &r av flera slag. Nedan gors en
sammanfattning av vad danska och svenska aktorer sager om bostadsmark-
naden pa bada sidor om Sundet.

Det finns sdlunda en rad barridrer for en 6kad integration pa bostadsmark-
naden. En grupp av barridrer ror det vardagliga livet, med socialforsakringar
osv. Dessa skillnader mellan ldnderna paverkar flyttnings- och pendlingsbe-
slut. I forsta hand &r de naturligtvis avgorande for flyttningsbeslut. Sedan
finns en annan rad av barridrer och de ror regelsystemet pa bostadsmark-
naden, alltifran kop av bostdder till att hyra en bostad och sta i ko for att
komma 6ver en bostad. Som en sirskild dimension kan ndmnas broavgiften,
vilken &r den initiala forutsidttningen for hur utbytet kommer att utvecklas. De
kulturella barridrerna &r ocksd en grupp som ligger pa det mer personliga pla-
net. Sjalvklart finns ett samspel mellan dessa barridrer, varfor det inte dr sar-
skilt givande att sdga vilken barridr som &r viktigast - det beror pd individer-
nas egna resurser; broavgiften kan vara helt avgorande for ett hushdll, medan
svarigheten att lana pengar i det andra landet kan vara den helt avgorande
barridren for ett annat hushall.

Olika forslag att komma tillrdtta med de olika barridrerna framfordes ocksa:

e Ett forum i Malmo och/eller Képenhamn, for utbyte av erfarenheter for
foretagare och andra personer som bositter sig, eller tanker bosétta sig, el-
ler personer som gor affiarer med den andra sidan av Sundet. Det finns oli-
ka former for ett sddant Forum - ett rullande seminarium, ett teach-in med
foreldsare under en veckohelg. Det viktiga dr att det finns ett forum, vilket
har en ldngsiktig stravan att minska barridrerna mellan landerna. Ett sa-
dant forum kan goras i Malmo stads och/eller Képenhamns regi, med in-
bjudna personer fran fastighetsbolag, investmentbolag, hogskola, universi-
tet osv samt foretag vilka etablerat sig i Danmark och Sverige

e Hjdlp vid foretagsetablering i Danmark. Har behovs bl.a. juridisk hjalp
samt information om det andra landets regler

o Ett okat utbyte mellan méklare, bostadsforetag vad giller t ex vantelistor
pa bada sidor om Sundet.
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Barridrer Danska aktorer Svenska aktorer A1
Generella barridrer
- kulturella skillna- | Relativt stora skillnader i Relativt stora skillnader i
der sprak, kultur, attityd sprak, kultur, attityd
Mycket betydelsefull for ut- | Mycket betydelsefull for ut- |Sa
- broavgift fallet av integrationen fallet av integrationen ak
ha
Regler
- Laneregler Fa danskar soker sig over till | Danskar soker sig till Sverige
(svart/omojligt lana i | Sverige, p g a svarigheter for att kopa fritidshus, men
det andra landet) med laneregler, skatteregler | far ejlan i Sverige
och kontraktsregler
- Skatteregler (skatta i Gransgdngarna. Svenska
det land ddr man kommuner férlorar ekono-
bor) miskt pa danskar som flyttar
Bristande kunskap om regler, |till kommunen
- Kontraktsregler behov av information Bristande kunskap om regler,
(olika regler mellan behov av kunskap
landerna) Svart, omojligt att kopa el
- Regler att bo i hyra bostad i Danmark for
Danmark for att fa icke-fastboende
kopa bostad, eller
hyra bostad
Utbudet av bostdder |Kphs bostadsmarknad “rela- | Relativt svagt utbud i Mal- Bc
tivt 1dst” moregionen; ingen stor efter- | bé
fradgan fran dansk sida st
Svérigheter att komma in pd | pd
den danska bostadsmarkna- |da
den
Gemensam investe- | Svérigheter p g a alla regler Be
ring Svérigheter pga. alla regler ha
Informationsbarridrer | Manga danskar skulle flytta | Dalig kunskap om andra si- | Be
(stor okunskap utbud | 6ver Sundet om informatio- |dan av Sundet by
och regler pa den nen var battre te
andra sidan Sundet) m
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6. Den fremtidige udvikling pa bo-
ligmarkedet 1 Uresundsregionen

I dette afsnit vil vi forsege at pejle os ind pa hvilken udvikling der kan teenkes
for boligmarkedet i Presundsregionen og hvilke forhold der har betydning for
denne udvikling.

Hur bostadsmarknaden kommer att se ut i framtiden bestims av en hel rad
faktorer. Vi har i tidigare kapitel behandlat
befolkningsutvecklingen och olika barridrer for flyttning och pendling.

I detta kapitel skall inledningsvis sdgas ndgot om naringslivsutvecklingen i
regionen och dérefter behandlas bostadsmarknaden. Den bakomliggande dis-
kussionen finns i kap. 3 rérande byte av bostad respektive arbetsplats. Vi for
en diskussion kring olika gruppers tankbara flyttningsmonster 6ver Sundet,
utifrdn empiriska berdkningar. Utifran intervjuer med olika aktorer diskuterar
vi den framtida bostadsmarknaden i regionen. Kapitlet avslutas med en
diskssion kring de i kap. 2 stdllda kriterierna for integration i en flerkdrnig
region.

Naringslivets utveckling

Det ar tveklost sa att naringslivet finner en marknad for att lokalisera sig i
Oresundsregionen. Detta hianger naturligtvis samman med flera lokaliserings-
faktorer; en stor befolkningskoncentration, goda transporter inte minst i form
av en stor internationell flygplats, goda landsviags- och jarnvagstransporter till
och frdn kontinenten, goda lokala transporter for pendlare; dessutom finns ett
stort utbud av hogutbildad arbetskraft, liksom goda utbildningsmdjligheter
och flera expanderande sektorer inom néringsliv och forskning. Vidare finns
en stor och differentierad bostadsmarknad och stora markomraden. Det finns
ett fritidsutbud som &r omfattande och en natur med stora plusvarden. Utifrdn
dessa lokaliseringsfaktorer och en internationell jamforelse med Bay-omradet i
USA kan diskuteras hur en tankt framtida expansion av nédringslivet kan
komma att gestalta sig i regionen.

En mgjlig utvecklingslinje &r att foretag etablerar sig pa bdda sidor om Sundet.
Det sker till viss del redan i dag, t ex i form av méklare, fastighetsforetag och
banker, vilket vi vid intervjuer med dessa aktorer har fatt bekriftat att sa sker.
Vidare kommer internationella storforetag att etablera huvudkontor och filial-
kontor i regionen, eftersom man ser fordelarna med denna lokalisering.

En annan utvecklingslinje, vilken f6ljer diskussionen om den polycentriska
staden (kap. 2) dr att en specialisering av verksamhetet kan ske pa bada sidor
av Sundet. Med exempel frdn San

Fransisco-omrddet (Bay area) kan nagra paralleller dras. Képenhamn skulle
med denna liknelse motsvara San Fransisco, medan Malmo med dess gamla
industribas mer skulle likna Oakland. Lund och Roskilde skulle kunna jamfo-
ras med Berkley, medan Landskrona skulle motsvara den gamla varvsstaden
Richmond (bilaga x). Denna specialiseringsteori, vilken bygger pa trin pa
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komparativa fordelar, har en lang historisk tradition 6ver hela vastvérlden.
Vad sa giller sjédlva lokaliseringen sd har den till stor del styrts av utbyggna-
den av kollektivtrafiken. Detta kan for Oresundsregionen knytas till utbygg-
naden av lokaltag pd bada sidor om Sundet, dér vi vid intervjuer med méklare
och investerare har sett att dessa &r klart intresserade av utbyggnaden av lo-
kaltagen och turtédtheten for att kunna bedéma den framtida bostadsmark-
naden. Lokaliseringen av naringslivet dr ocksa mycket beroende av tillgdngen
pa mark, dels for den ekonomiska verksamheten, dels for bostdder och rekre-
ation for arbetskraften. Det finns idag ett par faktorer som ar sarskilt viktiga,
narheten till transporter och nérhet till universitets- och hogskolemiljoer. I
Kopenhamn expanderar universitetet at soder, och hér finns ocksa Bella center
med méss- och utstédllningslokaler och har finns narheten till Kastrup med
stora omrdden for expansion av savil industrimark som mark for bostadsan-
damal. P4 motsvarande sétt finns pd Malmo-sidan den expanderande hogsko-
lan pé Viastra Hamnomradet, utstéllningshall och ett stort omrade for exploa-
tering av bostadsbebyggelse, allt i ndra anslutning till stadskédrnan. P4 den
svenska sidan finns dessutom expansionsomraden for industri och partihandel
i anslutning till den nya pafartsleden ster och soder om Malmo stad. Manga
av de aktorer vi talat med menar att hogskolans utbyggnad i Malmé &r minst
lika viktig som broforbindelsen.

Vad sa géller forandringar inom néringslivet, sa foljer Sverige och Danmark
utvecklingen i Nordamerika med en 6vergang fran industriverksamhet till
servicesektor och en kunskapsintensiv sektor. Malmo har nyligen gjort en pro-
gnos for ndringslivets utveckling,

vilken speglar denna utveckling. Antalet forvarvsarbetande kommer att (fran
1999) 6ka med 17 procent fram till &r 2010 enligt prognosen. Finans- och kon-
sultverksamhet, liksom personliga och kulturella tjanster och restaurangverk-
samhet kommer att ha en dubbelt sa snabb tillvixt som néringslivet totalt.

Dessa forandringar, tillsammans med en kraftig inflyttning till regionen kom-
mer att paverka bostadsmarknaden hogst betydligt. I forsta hand dr det inte
“stocken” som kommer att paverkas,

utan “flodet”, dvs. nytillskottet av bostdder, genom att vissa grupper av hus-
hall, med andra preferenser kommer att efterfraga nya bostader. Omsittning-
en av hushall, med stor inflyttning

och for all del ocksd stor utflyttning, men summerat som ett nettotillskott
kommer att fordndra balansen mellan nyproduktion och den befintliga bo-
stadstocken. Det dr kring detta tema

diskussionen nedan kommer att handla.

Huilke faktorer er bestemmende for den fremtidige udvikling for bo-
ligmarkedet?

Som neevnt i det foregdende kapitel er udviklingen for boligmarkedet i Ore-
sundsregionen bestemt af hvor steerke drivkreefter der er pd begge sider af
Sundet for boseetning pa den anden side og for hvor store barrierer der er for
dette. Der blev imidlertid ogsa peget pad en raekke forhold der virker som driv-
kraft den ene vej og barriere den anden.

Vi kan opsummere de tidligere konklusioner om hvilke forhold der hen-
holdsvis fremmer og heemmer husstandenes mobilitet over sundet pa felgende
made:
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Forhold som fremmer gensidig flytning over Sundet:
e Generel integration
¢ Integration af arbejdsmarked og hgje pendlingsudgifter

Forhold som fremmer flytning fra Danmark til Sverige:

e Lavere ejendomspriser og boligudgifter ved keb af ejerbolig i Sverige
e Lavere leveomkostninger

e Mangel pa ledige boliger i dele af det kebenhavnske boligmarked

Forhold som fremmer flytning fra Sverige til Danmark:

e Hgjere lonninger for lavtuddannede

e Lavere beskatning af pendlere med indkomst i Sverige
e Bedre boligstette for lejere

e Kgbenhavns attraktion som storby

o Billige (og darlige) boliger i Kebenhavn?

Generelle barrierer for flytning over Sundet:

e Forskelle i boligfinanisering

e Regulering af boligmarkedet i Danmark
e Manglende integration pa udbudssiden
Forskelle i sociale systemer

Kulturelle barrierer

e Mobilitetsheemmende forhold.

Folgende andre forhold har betydning for udviklingen, vilken bygger pa dis-
kussioner med olika aktorer pa bostadsmarknaden, kommuner, maklare, inve-
sterare:

o Generellt kommer integrationen i storre utstrdackning att paverka Malmore-
gionen dn Kopenhamnsregionen. Detta beror helt enkelt pa storleken pa de
bada orterna. En absolut fordndring paverkar relativt sett den mindre or-
ten betydligt mer &n den storre. Befolkningsmdssigt &r relationen ungefar
3,5:1. Frén intervjuerna med olika aktorer framgar ocksa att det finns en
storre forvantan och optimism fran svensk sida &n fran dansk. Beredska-
pen forefaller vara storre fran svensk sida - kanske for att en broforbindel-
se har diskuterats sd lange, varfor sjdlva den fysiska forbindelsen sd att
sdga dr mentalt forberedd.

e En annan form av interaktion &dr “dagturism”, vilken &r en form av “ny-
fikenhetsutbyte”. Aven om detta utbyte inte direkt vare sig har med ar-
betsmarknad eller bostadsmarknad att gora, betyder det andé att de men-
tala barridrerna mellan landerna kommer att minska. Detta dr borjan till en
“kognitiv bild” av den andra sidan som kommer att byggas upp. Pa sikt
betyder detta att kunskap om det andra landet breddas och férdjupas och
fordomar (kan man anta) minskar, vilket 6kar interaktionen i regionen.

¢ Inom denna sfér av integrationen ligger ocksa det kulturella utbytet . Detta
kommer att 6ka dven pa kort sikt och traditionellt brukar kulturellt utbyte
vara ett forsta steg till samarbete och integration mellan linder och regio-
ner. P4 sikt dr det den unga generationen som kommer att ha storst nytta
med en integrerad region.

e Integrationen pa arbetsmarknaden far effekter de bdda sidorna av Sundet.
Malmo vinner sannolikt mer dn Kopenhamn pa pendlingen till en storre
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arbetsmarknad. Det man kan forvénta sig dr att de grupper som inte &r sa
beroende av sprakskillnaderna och de grupper som arbetar inom brans-
cher med stora lonedifferenser mellan de bada landerna, i forsta hand ar
de som kommer att paverkas av den nya forbindelsen. Det kommer att va-
ra grupper som ldkare och sjukskoterskor och universitetsldrare, dvs sa-
dana grupper som redan idag pendlar 6ver Sundet. Sannolikt kommer
ocksa fler studenter att pendla 6ver Sundet i bada riktningarna, nar kurser
och studier blir alltmer integrerade. Genom att manga foretag har kontor
och verksamheter pd bdda sidor om Sundet, kommer arbetspendlingen att
oka mellan dessa arbetsplatser. Detta kommer att underléttas av att tagfor-
bindelserna byggs ut, savil regionalt som vad géller resefrekvens.

e Integration i form av flyttning mellan de bada regiondelarna kommer san-
nolikt att vara liten under de kommande dren. Skilen for detta &r enkla: for
manga innebdr pendlingen ett alternativ till flyttning. Det finns s& manga
trogheter med en flyttning, att manga foredrar pendling, vilket innebér att
hushallet, (i de fall det bestar av flera personer) kan bo kvar och hélla kvar
sin sociala milj6. De mest flyttningsbenédgna grupperna karakteriseras av
att de dr unga personer, eller personer med hog utbildning och goda in-
komster och det &dr ocksa ensamstdende.

Huordan pivirkes forskellige befolkningsgruppers flyttemonster?

For at kunne foretage kvalificerede vurderingerne af hvorledes boligmarkedet
i Presundsregionen vil kunne udvikle sig er det nedvendigt at tage udgangs-
punkt i hvilke forhold der er afgorende for om den enkelte husstand skifter
bolig og veelger at flytte til den anden side af Jresund.

Befolkningsgrupper med heje og lave barrierer for flytning over
Sundet

Hyvis vi ser bort fra forskelle i boligmarkedsvilkar, skatteforhold og sociale
ydelser mellem de to dele af regionen, sa er der felgende forhold som har be-
tydning for om den enkelte husstand veelger at boseette sig pa den anden side
af Sundet:

1. Kulturelle barrierer som fglge af forskelligt sprog og kultur, herunder pro-
blemer for bern og unge med sproglig udvikling (skoler og bernehaver
mv.)

2. Tilknytningsforhold til bydel/omrdde og neerhed til familie/venner pa
den side af Sundet hvor de bor

3. Born i skoler og institutioner

4. Pendlingsudgifter.

Disse barrierer har meget forskellig betydning for forskellige husstande - isaer
afhangig af om de i forvejen bor i regionen eller kommer udefra. De er ogsa
forskellige for husstandene afhangig af alder og familiesituation, beskaftigel-
se og indvandrere.

Vi opdeler derfor de potentielt flyttende husstande i falgende hovedgrupper
med forskellige barrierer:

e Tilflytning til regionen af udleendinge - enten indvandrere/flygtninge eller
i forbindelse med job i regionen
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¢ Tilvandring af svenskere/danskere fra andre dele af Sverige og Danmark -
i forbindelse med job, ved start af studie eller uden arbejdsmeessig be-
grundelse (personer uden beskaeftigelse)

o Jobskifte over Sundet enten ved fimaflytning eller ved nyt job

¢ Flytning over Sundet uden jobskifte af personer i beskeeftigelse

¢ Flytning over Sundet af personer som ikke er i beskeeftigelse.

I nedenstdende tabel er opstillet nogle hypoteser om hvilken betydning disse
barrierer har for forskellige grupper som bor eller sgger bolig i regionen:

Barriere mod fri boseetning i Dresundsregionen for forskellige grupper.

Kultur  Tilknyt- Berni Pendlings-
ning  skoler  udgifter

Tilflyttede udleendinge 0 0 0 0
Udlendinge, som bor i reg. 0 (x) (x) +/-
Tilvandrede X 0 0 0
Jobflytning X X X

Flytning af pens. og arb.lgse X X (x)

Flytn. af besk. Uden jobskift X X X

Som det ses af tabellen er der ikke nogen barrierer for tilflyttende udleendinge
- der kan dog teenkes at indvandrere har venner og familie pa en bestemt side
af Sundet. Nogle af udleendingene er flygtninge, som soger asyl i et af landene
og derfor ikke vil kunne boseette sig i det andet land.

For udleendinge der i forvejen bor i regionen er der ikke kulturelle barrie-
rer, men de kan have faet et vist tilknytningsforhold til det sted hvor de bor og
de kan have begrn i lokale skoler.

For de tilvandrede danskere/svenskere er der kun den kulturelle barriere,
mens de normalt ikke vil have tilknytningsforhold til bestemte dele af regio-
nen.

For de hidtidige beboere i regionen er der derimod steerke barrierer - ogsa i
de tilfeelde hvor arbejdspladsen skifter side. Her kan der til gengeeld vaere en
gevinst ved at mindske pendlingsudgifterne. Flytning uden jobskift giver de
storste barrierer for de beskeeftigede (og studerende) idet det ma forventes at
den gger pendlingen. Men der er ogsa store barrierer for personer uden be-
skeeftigelse. Dette geelder iseer for personer pa arbejdsmarkedsydelser som
dagpenge og efterlen, idet disse ydelser, som beskrevet, ikke kan medtages
ved flytning til Sverige.

Indenfor hver af de definerede grupper kan der veere stor forskel pa hvor kraf-
tigt virkende barriererne er.

Generelt ma kulturbarrieren veere stgrst for de seldre og for barne-
familier, der ogsa foler den sterste tilknytning til deres hidtidige boligomrade
og dets skole og institutioner. Disse barrierer kan veere vaesentligt mindre for
bade unge og midaldrende uden bern.

Hvilke @endringer kan tenkes i flyttebevagelserne i regionen?

For at belyse de fremtidige mulige sendringer i boseetningsmensteret i Ore-
sundsregionen forsgger vi forst at se pd hvordan udviklingen i flyttebeveegel-
serne i regionen ville veere hvis den var en fuldt integreret region. Derefter ser
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vi pa en mere sandsynlig udvikling hvor det tager mange ar at fa et integreret
arbejds- og boligmarked.

Flytninger i et fuldt integreret bolig- 0g arbejdsmarked

En fuldt integreret region er ikke sandsynligt da de kulturelle og sproglige
barrierer i sig selv ikke vil kunne fjernes indenfor en overskuelig tidsperiode.
Der er saledes tale om en absolut overgraense for hvor store bevaegelser der
kan blive over Sundet og hvor meget de to befolkninger kan blive blandet.

Overvejelser om den fremtidige udvikling for boligmarkedet i en fuldt inte-
greret Jresundsregion ma tage udgangspunkt i de nuveerende flyttebevaegel-
ser i regionen og hvilke fremtidige eendringer der kan teenkes i disse. Analysen
er baseret pa de gennemfeorte flytteanalyser i bilag 4.

I den fuldt integrerede region vil vi forvente at bosaetningen og flyttemen-
strene pa tvaers af Dresund folger de samme menstre og med samme omfang
som indenfor de to dele af regionen. Vi vil derfor tage udgangspunkt i, at flyt-
temeonsteret til og fra de forskellige dele af regionen vil veere det samme, men
at tilflytningen til sammenlignelige delomrader af regionen blandes.

Der er dog én barriere som det aldrig vil veere muligt at fjerne - nemlig be-
folkningens stedbundethed. Vi vil derfor antage at lokalt bundne flytninger
fortsat vil veere lokale og ikke vil blive pavirket af integrationen i regionen.
Lokale flytninger vil vi definere som flytninger indenfor kommunegraensen.

Tilflytningen til delomrader er derefter defineret som flytninger til omraderne,
der ikke er lokale.

I tabellen nedenfor er beregnet skon for omfanget af disse flytninger til for-
skellige dele af regionen.

Sken over antallet af drlige ikke-lokale flytninger til delomrider af regionen (1.000 personer).

Flytning fra
Flytning til  Samme Andet omridei  Dvrige Udlandet Lalt
omrdde regionen land
Dansk side 19,5 39,0 15,2 10,1 83,8
Center 6,0 14,5 9,0 5,0 34,5
Forstaeder 10,0 18,5 4,0 4,0 36,5
Ydre region 3,5 6,0 2,2 1,2 12,8
Svensk side 0,6 44 5,7 2,9 13,7
Center 0,0 1,8 2,5 2,0 6,3
Forstaeder 0,03 1,4 04 0,2 2,0
Ydre region 0,6 1,2 2,8 0,7 5,3
I alt 20,1 43,4 20,9 13,0 97,4
Center 6,0 16,3 11,5 7,0 40,8
Forstaeder 10,0 19,9 44 4,1 38,5
Ydre region 4,1 7,2 5,0 1,9 18,1

Kilde: baseret pa flytteanalyserne i bilag 6 og 7.

De samlede antal ikke-lokale flytninger i Uresundsregionen er beregnet til sma
100.000 personer pr. ar. Heraf boseetter de 84.000 sig pa den danske side og
14.000 pa den svenske. 63.000 flytninger sker i dag indenfor de to dele af Ore-
sundsregionen og 21.000 kommer fra enten det gvrige Danmark eller det gvri-
ge Sverige. Endelig kommer 13.000 fra udlandet.
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I den fuldt integrerede region forestiller vi os at omfanget af til- og fraflytnin-
gen for delomraderne er uforandret, men at en del af tilflytningen vil komme
fra den anden side af Sundet. Andelen af tilflytningen til et delomrdde, som
kommer fra den anden side, antages at svare til andelen af den samlede tilflyt-
ning til “delomrddetypen” pa begge sider. Tilflytningen fra Sverige til Centeret
pa den danske side beregnes saledes som: tilflytningen til det danske center i
alt * (tilflytningen fra Sverige til det svenske center/summen af tilflytningen til
det danske og svenske center).

Beregningerne forudsaetter sdledes at der ikke er serlige forhold som gor
den ene del af regionen mere attraktiv en den anden, men at tilflytterne forde-
les ensartet.

Pa grundlag heraf kan vi beregne et sken for de arlige flytninger over Sundet
(plus tilflytning fra udlandet).

Skon for det drlige antal flytninger (1000 personer) over Sundet i en fuldt integreret Dre-
sundsregion.

Flytning over Sundet Til dansk side Til svensk side
Antal flyt-  Pct. af til- Antal flytnin-  Pct. af til-
ninger flytninger ger flytninger
Til hele regionen
Indenfor Uresundsregionen 4,7 6 45 33
Fra ogvrige Danmark/Sverige 3,6 4 3,6 26
I alt over Sundet 8,2 10 8,1 59
Fra udlandet 10,1 12 2,9 21
Til Centeret
Indenfor @resundsregionen 1,7 2 1,6 26
Fra ovrige Danmark/Sverige 2,0 2 2,0 32
I alt over Sundet 3,7 4 3,6 58
Fra udlandet 5,0 6 2,0 31

Med de opstillede forudseetninger kan det beregnes at arligt ca. 8.000
svenskere vil flytte over Sundet til Hovedstadsregionen, hvis regio-
nen bliver fuldt integreret. Af disse vil neesten 5.000 komme fra Mal-
mgomradet, mens sma 4.000 vil komme fra det gvrige Sverige. Til-
flytningen vil svare til ca. 10 pct. af de ikke-lokale flytninger i Hoved-
stadsregionen. Tilflytningen til regionen fra udlandet i gvrigt vil dog
fortsat veere sterre end tilflytningen fra Sverige.

Ca. halvdelen af flytningerne over Sundet gar til Kebenhavns og
Frederiksberg kommuner hvor de vil udgere ca. 4 pct. af tilflytterne.

For Malmgomradet vil effekten blive en del storre. Ca. 8.000 danskere
vil flytte over sundet til Malmgomradet hvert ar, hvilket i sé fald vil
svare til 60 pct. af tilflytningen til omradet. Ogsa for Malme kommu-
ne vil en meget stor del af tilflytterne komme fra Danmark.

Mulige andringer i flyttebevaegelserne pd kort og lang sigt

P& kort sigt vil der veere en reekke barrierer og drivkreefter som pa-
virker flytningen over QJresund. Pa leengere sigt vil man kunne for-
vente at nogle af barriererne vil veere mindre og at nogle af drivkreef-
terne - fx prisforskellene mellem ejerboliger - vil veere elimineret ved
markedsmekanismerne.
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De forhold som isaer kan have betydning pa kort sigt er de skonomi-
ske fordele for danskere ved at boseette sig i Sverige som er pavist i
kapitlet om barrierer. Det er iseer de lavere ejendomspriser i Sverige
og de lavere leveomkostninger i Sverige der kan fa tilvandrede dan-
skere og udleendinge til at boseette sig der.

Som vist i analyserne er det iseer de hgjere lennede der kan fa en
gevinst ved at flytte til Sverige, men ogsa andre grupper, som lavt-
uddannede og pensionister i ejerboliger kan fd store fordele ved det-
te. En seerlig motiveret gruppe kan veere familier med bgrn som dar-
ligt har rad til at kebe den eftertragtede ejerbolig i Hovedstadsregio-
nen og som kan fa dette opfyldt i Sverige.

Uligeveegen pa det danske boligmarked - skabt af reguleringerne -
kan ogsa betyde at det lettere tilgeengelige boligmarked i Sverige bli-
ver attraktivt. Det geelder iseer grupper som ikke har rdd til en ejerbo-

lig.

Drivkreaefterne for svenskere til at flytte til Danmark er mindre steer-
ke. For lavtlonnede svenskere er det attraktivt at fa arbejde i Dan-
mark pd grund af bedre aflenning (se kapitel 5). Dette vil imidlertid
ikke nodvendigvis medfgre boligskift - i hvert fald ikke for de der
gnsker at eje deres bolig. Derimod kan der for svenske lejere veere en
fordel ved at flytte til Kebenhavn, hvis det er muligt at f4 en bolig
med en rimelig husleje, hvilket ikke altid kan lade sig gore. For seerli-
ge grupper - pensionister og andre med middelindkomst - kan de
bedre danske boligstotteregler give et incitament.

Det starste incitament pa kort sigt hidrerer imidlertid nok fra Ke-
benhavns attraktionskraft som storby. Kebenhavn tilbyder et aktivi-
tetsniveau som maske virker tiltreekkende pa iseer de unge og enli-
ge/barnlose.

Pa leengere sigt kan et integreret arbejdsmarked medfere at langt flere
af regionens beboere vil fa arbejde pa den anden side af Sundet end
tilfeeldet er i dag. For de af regionens beboere som flytter arbejds-
plads vil der imidlertid veere steerke motiver til at pendle fremfor at
flytte, som vist i kapitel 3.

Det ma forventes at de gkonomiske forskelle, som eksisterer i dag,
mellem at bo og arbejde pa de to sider af Sundet vil forsvinde. For
Malmgs vedkommende ma sdledes forventes at prisstigninger vil
bringe boligudgifterne i ejerboliger op pa niveau med de danske pri-
ser. Der ma ogsa forventes en udligning af forskellene i forbrugerpri-
serne i gvrigt - iseer hvis begge lande bliver medlemmer af den euro-
peeiske skonomiske moneteere union.

Vi vil i det folgende, pa grundlag af bilag 6 og 7, se pa hvilke flytnin-
ger der sker i dag for nogle af de grupper som er potentielle ”Sund-
flyttere” og diskutere i hvor hgj grad disse grupper pa kort og lang
sigt vil kunne teenkes at flytte over Sundet. Vi folger den gruppering
af de flyttende, som er beskrevet ovenfor - dvs. tilvandrede fra ud-
landet, tilvandrede fra andre dele af Sverige og Danmark og interne
flytninger i de to delregioner.
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Udvalgte grupper af tilvandrede til Dresundsregionen fra Udlandet og fra svrige
Danmark/Sverige.

Til Hoved- Til Malme

stadsregionen
Tilvandrede udlaendige 10.000 2.900
Fra "rige lande” 3.500 500
Fra gvrige verden 6.500 2400
Tilvandrede i gvrigt 15.200 5.700
Studerende i pct. af voksne 43% 40%
I beskeeftigelse 43% 38%
Dvrige 14% 22%

Kilder: Bilag 6 og 7.

Tilvandrede fra udlandet

Den mest “sundmobile gruppe” er, som tidligere neevnt tilflytterne
fra udlandet. En stor del af disse er imidlertid flygtninge og indvan-
drere fra 3. verdenslande, som i meget hgj grad er bundet til indvan-
dringslandet. Der er saledes hgjst 4.000 tilflyttede til Hovedstadsregi-
onen og 5.800 til Malme@omradet der kommer til regionen pa grund af
job ol. og som kan veelge helt frit.

Pa den svenske siden boseetter ca. 40 pct. af disse tilvandrede sig i
Malmg kommuner og andre 40 pct. i Lund. Blandt de tilflyttede dan-
skere er det mere end 80 pct. som boseetter sig i Malmg, hvilket tyder
pa at mange af dem pendler til Kebenhavn.

I Danmark flytter ca. halvdelen til centeret og andre 32 pct. til de
nordlige forsteeder, mens kun fa boseetter sig mod syd. Over halvde-
len kaber ejerbolig, men der er ogsa en del som lejer en privat udlej-
ningsbolig (28 pct., heraf 5 pct. med darlig standard).

Blandt de tilvandrede svenskere er det dog naesten 70 pct. som bor
i Centeret og de bor sjeeldnere i ejerbolig (38 pct.), men oftere i an-
delsbolig (22 pct.).

Tilvandrede fra den gvrige del af Sverige og Danmark

Den neestmest “sundmobile gruppe” er de tilvandrede fra andre dele
af Danmark og Sverige, som er skonnet til hhv. ca. 15.000 og 6.000 pr.
ar. En meget stor del af denne gruppe er unge og studerende. Saledes
er ca. 40 pct. af de tilvandrede til begge sider af Sundet studerende. I
hovedstadsregionen flytter % af disse til Centeret, mens der pa den
svenske side er sterst tilflytning til Lund(64 Pct.) og mindre end hver
tredje flytter til Malme.

Vi ved ikke hvor de studerende flytter hen i Malmg, men i Hoved-
stadsregionen boseetter neesten hver tredje sig i en ejerlejlighed og 20
pct. i andelsboliger. Desuden far ca. 30 pct. en privat udlejningsbolig,
hvoraf en tredjedel er af darlig standard. Den almennyttige sektor er
naesten uden betydning her.

Kun ca. 40 pct. af de voksne tilvandrede er i beskeeftigelse. Lidt under
halvdelen af disse flytter i dag til Malme kommune og 28 pct. til
Lund. Pa den danske side boseetter over halvdelen sig i Centeret og
15 pct. i de nordlige forstaeder. De fuldt beskeeftigede flytter iseer til
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ejerboliger (23 pct. i enfamiliehuse og 26 pct. i ejerlejligheder). Men
der er ogsd en del i private udlejningsboliger (32 pct.).

Endelig er der de tilvandrede grupper af voksne som ikke er i be-
skeeftigelse, men pensionister, socialhjeelpsmodtagere, arbejdslose
mv. Kun ca. en fjerdedel af disse er alderspensionister. P4 den sven-
ske side boseaetter 60 pct. af pensionisterne sig i Malme kommune,
mens det kun er 27 pct., af de danske pensionister der flytter til Ke-
benhavns og Frederiksberg kommuner. I Danmark flytter den storste
del af de tilvandrede pensionister til de nordlige forstaeder.

De gvrige tilvandrede udenfor arbejdsmarkedet flytter i langt ho-
jere grad til centrene. Det geelder sdledes for 65 pct. pd Malmgsiden
og for 55 pad den danske side. En stor del af disse flytter pa den dan-
ske side i private udlejningsboliger (28 pct.), hvoraf naesten 40 pct.
har darlig standard. Desuden flytter mange i ejerlejligheder (24 pct.)
og almennyttige boliger (21 pct.).

Forventninger til 2ndringer i bosetningsmensteret i Jresundsregionen

En fraga dr om och i sa fall hur broférbindelsen kommer att padverka
den rumsliga férdelningen av hushall efter socio-ekonomisk och et-
nisk tillhorighet. Det forefaller troligt att broférbindelsen kommer att
verka i riktning mot en ckad polarisering i samhallet. Detta pasta-
ende kraver en narmare forklaring. Alla politiska beslut far forr eller
senare rumsliga konsekvenser. Oresundsforbindelsen &r darvid inget
undantag; den kommer att fa en mangd nedslag i regionen. Dessa
nedslag kommer att intrédffa vid olika tidpunkter och de kommer
dessutom att trdffa olika delar av regionen pa olika sétt. Det finns
darfor anledning att ndgot diskutera effekternas selektiva utfall. Detta
gors dels utifran forandringar i ndringsstrukturen, dels det f6rmo-
dade rumsliga utfallet av broférbindelsen.

Ett sldende drag efter diskussion med ett antal méklare, kommunper-
soner och investerare dr den tydliga fokuseringen pa s k "attraktiva
omraden". Detta giller delar av Malmo - Vastra Hamnomradet, Pota-
tisdkern, On, Brostaden och Bunkeflostrand. Detta dr ocksa de omra-
den som planeras att byggas under de kommande aren (Bostadsfor-
sorjningsprogram for Malmo 1998). Till dessa omraden knyter de
intervjuade stora forhoppningar. Detta d&r omraden som ligger nara
vattnet och som har ett attraktivt ldge. Det dr ocksd omrdden som har
bra skolor och det &r viktigt att £ tillgang till goda skolor. Omradet
ifrdga stracker sig frdn Viastra Hamnomradet ner till Bunkeflostrand,
dvs den kustndra, vdstra delen av Malmo. Vidare gar omradet ner till
Hollviken och Skanor-Falsterbo i Vellinge kommun. De centrala och
véstliga delarnas attraktivitet dr helt klar likasé de 6stra delarnas brist
pa sadan.

Dédremot &r intresset ringa for de omrdden som ligger i 6ster och be-
tecknas som miljonprogramsomraden. Det d&r som om dessa omraden
"inte rdknades". Flera av de intervjuade tar upp frdgan om den hoga
arbetslosheten och den laga forvarvsfrekvensen i dessa omraden som
ett stort problem. Det finns ett stort medvetande kring dessa omraden
och det finns dven ett engagemang som riktar sig mot den 6kade seg-
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regeringen, men i ekonomiska termer ser man ingen potential i dessa
omrdden. De har inget med vare sig bro eller hogskola att skaffa. Ef-
fekterna av bron for dessa omrdden forefaller i det ndrmaste obefint-

lig.

Som beskrevet i det foregdende er der store treegheder pa boligmar-
kedet som vil betyde at der - iseer pa kort sigt - vil veere fa eendringer
i boseetningsmensteret i Presundsregionen.

Det mest sandsynlige er, at det er de tilvandrede til regionen der
vil @ndre bosatning. En del af de tilvandrede udleendinge, som
kommer for at arbejde i regionen, og ikke er flygtninge eller indvan-
drere fra 3. verdenslande, og som ellers ville boseettes sig i ejerboliger
i Kebenhavns forsteeder, kan teenkes i stedet at boseette sig pa Mal-
meosiden. Effekten vil imidlertid veere begraenset saleenge broafgiften
er hgj. De fleste i denne gruppe vil foretraekke at pendle i bil og dette
vil blive dyrt.

Omvendt kan en del af de udleendinge, som nu boseetter sig i
Malmg centrum teenkes at ville foretraekke Kebenhavn city pa grund
af det storre kultur- og serviceudbud.

Der vil derimod sandsynligvis ikke ske de store eendringer med
hensyn til boseetningen af indvandrere og flygtninge fra 3. verdens-
lande.

Blandt de tilvandrede danskere til Hovedstadsregionen fra ovrige
Danmark. vil en del overveje bosetning i Sverige. Det vil iseer dreje
sig om familier med personer i beskaeftigelse med middelindkomst
som vil eftersporge enfamiliehuse i Sverige med en lavere boligudgift
eller en bedre beliggenhed end de kan fas pa den danske side. Det
kan ogsa teenkes at danske familier, der er bosat i lejeboliger i Hoved-
stadsregionen, og som ikke har rad til en ejerbolig pa den danske
side, vil flytte til Sverige.

For tilvandrede studerende er det meget vigtigt at bo i storbyen
Kobenhavn, s& der skal veere virkelig gode boligtilbud for danske
studerende kan forventes at ville flytte til Malme. Omvendt kan det
imidlertid godt teenkes at svenske studerende, som leeser i Malmgo
eller Kabenhavn, vil foretraekke at boseette sig i Kebenhavn. I en sur-
veyundersggelse blandt unge fra 1994 (Wickmann Mathiesen og An-
derson 1995) var det sdledes 40 pct. i Skane, der ville overveje at bo-
seette sig i Kebenhavn, mens det kun var 10 pct. af danske unge som
ville overveje Malme.

Tilvandrede danske pensionister har et vist gkonomisk incitament
til at flytte til Malmg, men kun hvis de vil bo i ejerbolig. De fleste
eeldre har imidlertid et stort behov for at bo neer familie og venner, og
det vil nok kun vaere nogle af de “unge aldre” som vil have overskud
til at starte en ny tilveerelse op pa den anden side af Sundet. Det vil
saledes kun veere ressourcesteerke aeldre som kan teenkes at boseette
sig i Sverige. Svenske pensionister har kun et vist incitament til at
boseette sig i Danmark hvis de vil bo til leje.

Arbejdslese og andre udenfor arbejdmarkedet er ofte personer
med fa sociale ressourcer, som ikke vil kunne overskue en flytning til
et andet land. For svenske arbejdslgse kan de bedre jobmuligheder i
Danmark give anledning til jobsggning i Danmark, men ikke ned-
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vendigyvis til flytning med mindre de gerne vil bo i storbyen. Hgjere
socialbidrag kunne ogsa vaere et motiv for svenske socialhjeelpsmod-
tagere, men det vil neeppe fa mange til at overvinde flyttebarrieren.
For danske arbejdslese mv. vil der naeppe ske det store antal flytnin-
ger over Sundet.

Konsekvenser for boligmarkedet i de to dele af regionen:
Visserligen kommer sjdlva broforbindelsen att paverka interaktionen
mellan Sverige och Danmark fran juli ar 2000, men viktigt &r ocksa att
diskutera vilka effekter som kan tdnkas uppstd pa bostadsmarknaden
efter det city-tunneln blir klar. Pa den svenska sidan &r det tre station-
er som kommer att fungera som noder i ett upptagningsomrdde for
transporter, Malmo Central, Triangeln soder ddrom och Hyllie stat-
ion. Det &r framfor allt Triangeln och Hyllie som forvéntas ge de
storsta effekterna pa bostadsmarknaden.

Triangeln-omradet har kommit att avlasta den gamla staden inom
vallgraven. Triangeln har blivit ett andra rangens centrum i Malmg,
efter det gamla centrum. Skillnaden &r emellertid att Triangeln-
omradet dr mer geografiskt koncentrerat och det finns en tendens att
affarskedjor soker sig till detta ldge, att de mindre butikerna slas ut,
samt att priserna pa bostdder och affdrs- och kontorslokaler okar. I
relativt ndra anslutning till Triangeln-stationen ligger ett gammalt
nedslitet arbetaromrade, Mollevangen. Detta omrdde har idag (1. jan.
1998) en befolkning pa 9.400 invanare. Ndgot bostadsbyggande &r
inte planerat i omradet. Merparten av bebyggelsen dr gammal, vilket
ocksa betyder att det finns manga smaldgenheter i detta privata hy-
resbestand. Forvarvsfrekvensen ér relativt 1ag, och adelen personer
med utldndsk bakgrund dr hogre dn i Malmo. Medelinkomsten &r och
andelen socialbidragstagare &r betydligt hogre dn i Malmo. Omflytt-
ningen i omradet &r mycket hog, ca 26 procent per ar. Denna sifferge-
nomgang indikerar tillsammans med annan statistik (Malmo stad,
Omradesfakta, 1998) och sociala indikatorer (Stigendahl 1997) att hela
omradet kan komma att genomga en stark gentrifiering, dvs social
uppgradering. Omradet ligger ndra Triangeln-stationen, varfor det &r
rimligt att tdnka sig ett stort omvandlingstryck pa Mollevangen och
kringliggande omraden.

En slutsats &r att broforbindelse och trafiklosningar till f6ljd av denna
kommer att {3 effekter pa den socio-ekonomiska och etniska sam-
mansdttningen i Malmo. Om inget gors - sa kommer den sneda ba-
lansen (vad géller resurser) mellan vast och sydost i Malmo stad
snarast att forstarkas. Under forutséttning att detta resonemang i
stort sett dr korrekt, skulle det innebéara att bron kommer att ha en
segregerande effekt pd bostadsmarknaden. Férbindelsen ger 6kade
forutsdttningar for vissa grupper i samhdllet, medan andra inte be-
rors ekonomiskt (annat &n som turister) och bron forstarker salunda
det rddande segregationsmonstret.

Afheengig af hvor steerke de beskrevne flyttetendenser vil sla igen-

nem vil de forst og fremmest fa en kraftig effekt for boligmarkedet pa
Malmgsiden.
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Der vil kunne komme et steerkt eftersporgselspres pa de svenske
ejerboliger, som vil fere til stigende grund- og ejendomspriser. Af-
haengig af beliggenhedsfaktoren vil prisniveauet i Malmg pa leengere
sigt kunne forventes at stige til samme niveau som i Kebenhavnsom-
radet hvilket vil fa drastiske konsekvenser. Det vil iseer vaere de mest
attraktivt beliggende boliger langs med kysten som vil blive dyrere.

Omvendt vil efterspargslen efter ejerboliger falde i Hovedstadsre-
gionen, men effekten vil kun blive lille da eendringerne kun vil veere
relativt sma set i forhold til de samlede bevaegelser i regionen.

Det er sveerere at forudsige hvilke konsekvenser et integreret bolig-
marked kan fa for udlejningsboligerne, idet der er modsatrettede
tendenser. Malmgs boligmarked er mere let tilgeengeligt, hvilket kan
fa boligsegende med akut boligbehov til at sege bolig her. Men kan
man fa en bolig med samme - eller lavere - husleje i Kebenhavn, vil
mange af de yngre og enlige sikkert foretraekke storbyen. Alt i alt vil
et mere integreret boligmarked kunne medfgre et endnu sterre pres
pa den del af det kebenhavnske boligmarked hvor der i forvejen er
overeftersporgsel og uligeveegten pa markedet vil foroges.

For de almene boliger i Kebenhavns sydlige forstaeder kan en ud-
viklingen betyde en gget fraflytning af familier med middelindkom-
ster som vil kebe ejerbolig i Sverige.

Integration i Oresundsregionen pd ling sikt - 10-20 dr

En av de viktigaste forutsédttningen for interaktion pa mellanlang sikt
ar hur politikerna hanterar fragan om regionen. Finns en reell vilja att
dra fordel av de forutsattningar som finns vad giller ldge, regionens
storlek, regionens naringsliv osv? Hur hanterar saval Sverige som
Danmark fragan om beslutsstrukturen i Stockholm. De nationella
resp det regionala regelsystemet kommer att sittas pd stora prov.
Finns en vilja att forstd dessa problem och kan man l6sa dessa regel-
fragor, vilka &r av betydelse fér Oresundsregionen? Ett scenario &r att
det kommer att finnas ett motstand fran danska regioner utanfér Ko-
penhamnsomradet, i vilket man ser tillvixten av huvudstadsregionen
som ett hot mot periferin. Fran svensk sida kan man se en férmodad
tillvéxt av Malmo-regionen som nagot nytt och hotande och en kraft
som - genom samarbete och samvéaxt med Kopenhamn - dr ndgot nytt
utmanande till den svenska centralstaten med séte och stdimma i
Stockholm. Ett annat scenario &r att se den nya regionen som framti-
dens region, dar integrationen mellan arbetsmarknader och bostads-
marknader ger komparativa fordelar i en allt mer internationellt
hardnande konkurrens mellan regioner. I grunden &r det tva olika
synsédtt som kolliderar; ett bevakande revirtankande, hierarkiskt syn-
sdtt kontra ett mer flexibelt, tillitande och uppmuntrande synsitt, dér
delar av den centrala makten slapps.

Om ndgra ar kan forvintas att en del av regelsystemet &r harmonise-
rat. Uppenbara tokigheter har férsvunnit och avtal har traffats mellan
landerna. Daremot kvarstar sikert den grundldggande varderings-
struktur pa vilken lagar och férordningar dr baserade. Dessa forand-
ringar later sig inte paverkas snabbt, det kan ta ldng tid och det kan
ocksa ske inom EU:s ramverk.
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Mycket av det som kommer att ske i Oresundsregionen har sin for-
klaring i forandringar utanfor regionen. Varderingar av arbetsmiljo
och boendemiljo, liksom fritid kan endast marginellt pdverkas inom
regionen. Man kan férmoda att fritiden kommer att spela en allt
storre roll for méanniskor, att en 6kad flexibilitet vad géller var och
ndr man arbetar kommer att spela in i ménniskors val av bostad och
arbetsplats. Detta betyder att det dagliga aktivitetsfiltet och hur tid
och rum kan organiseras i ett mellan konen jamlikt perspektiv kom-
mer att i allt storre grad bestimma valet av bostad och arbetsplats. En
viktig del av hur integrationen kommer att lyckas pa lang sikt &r hur
transportfradgorna kommer att 16sas dar samspelet mellan tag, tun-
nelbana, fdrja och flyg &r artdrerna i regionens blodsystem.

e Det som nu sker inom inskolning av den unga generationen till en
gemensam region, dr av stor betydelse for hur framtiden kommer
att se ut. Vilka mojligheter ges pa arbetsmarknaden regionalt, i
forhallande till de alternativ som bjuds i Stockholm, resp i Dan-
mark och Europa. Den unga generationen har fler valmojligheter
an tidigare generationer att bositta sig pa annan plats &n ddr man
ar uppvuxen. Detta ger ocksa en mojlighet for regionen att profi-
lera sig. Empiriska studier visar att manga svenska ungdomar ar
positiva till att bostitt sig i grannldnderna, f a de nordiska lan-
dern. De dr hogt rankade som alternativ till det egna landet. Man
kan darfor forvinta sig att nya mojligheter att soka sig in pd ar-
betsmarknaden i regionen kommer att attrahera manga unga per-
soner. Darmed 6kar ocksd mojligheterna till interaktion, vilket pa
sikt okar bendgenheten att gifta sig med en person fran det andra
landet. Frdn den demografiska statistiken vet vi att “blandédkten-
skap” dr vanligt (bilaga x). P4 sikt innebéar detta en 6kad bena-
genhet att bositta sig i det andra landet.

e Behovet av en god miljé kommer att 6ka allt mer. Vi ser redan
tecken pa detta inom arbetslivet, ddr inte minst ungdomar efter-
fradgar en “kreativ och flexibel milj6“, och vi ser detta pa bostads-
marknaden ddr saval den goda bostaden som omgivningen &r be-
tydelsefulla for valet av bostad. I intervjustudierna framkommer
standigt den starka betydelse boendemiljon har, inte enbart bo-
stadens standard, utan dess ldge och vilka grannarna &r. Det &r
sannolikt att denna individualism kommer att halla i sig under de
kommande aren.

¢ Inledningsvis framholls den stora och tkande andelen av invand-
rare och flyktingar i regionen. En av de stora fragorna géller in-
tegrationen av invandrare. En rad studier har visat hur klyftan
mellan de som &r fodda i Sverige resp Danmark och de senare
arens invandrare och flyktingar har tkat. De diskussioner vi haft
med olika aktorer ger ingen direkt vdgledning om hur problemen
med lag forvarvsfrekvens och samre levnadsvillkor och ett hogre
socialbidragsberoende skall 16sas. Fran politiskt hall & man med-
veten om problemen, men i stort sett finns inga klara 16sningar
idag. Erfarenheter fran andra ldnder, visar emellertid att det finns
Oppningar in pa arbetsmarknaden (USA och Kanada), och i dessa
lander finns ocksa en storre spannvidd i lonesdttningen. Detta &r
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en omdebatterad metod och i Sverige har kritiken mot en stor 16-
nespridning varit manifest fran Landsorganisationens sida. Har
kan endast spekuleras i vad som kan tdnkas ske om den nuva-
rande l6nepolitiken kommer att successivt luckras upp och sprid-
ningen av loner langsiktigt kommer att 6ka. Det som emellertid
frdn nordamerikanska erfarenheter forefaller framgdngsrikt &r att
nyttja den dubbla erfarenhet manga invandrare har av det egna
landets kultur och regelsystem och anvanda dessa kunskaper i
handelsutbyte mellan det nya och gamla hemlandet. Multikultur-
alism dr ocksa affdrer (Fleras & Elliott).

Det forefaller emellertid som om en del stora svenska foretag har
borjat f4 upp 6gonen for den resurs som invandrare kan vara i fo-
retagen. Det dr inte alls osannolikt att denna tendens kommer att
oka under de kommande aren. Férutom att det &r ekonomiskt
lonsamt med medarbetare fran andra kulturer (jfr diskussion i
Broomé m f1 1996) finns ocksa ett uttalat hot om lagstiftning for
kvotering av invandrare i foretag om ingen namnvard 6kning av
rekryteringen av invandrare sker.

Effekterna pa bostadsmarknaden skulle i sé fall, med en tkad an-
del invandrare som kommer in pd arbetsmarknaden att efterfra-
gan pa bostdder andra &n de som manga invandrarhushdll har
idag, kommer att 6ka. Fran Malmo finns exempel pa att bostads-
rédtter utgor en form av boendekarridr for invandrarhushall som
har den mojligheten att efterfraga andra bostdder &n de tradition-
ella hyresratterna (statistik Delomrddesniva, Malmo 1998).

Integrationen och den flerkirniga regionen

Fran inledningen i kap 2 om den polycentriska regionen kan nagra
punkter tas upp till diskussion.

Nérheten till olika centra i regionen kommer att 6ka till f6ljd av bro-
forbindelsen. Det dr f a tidsavstandet och ett psykologiskt avstand
som kommer att minska, i forsta hand for de delar av regionen som
ligger inom ndgra mil fran bron. Det blir méjligt att ta sig over Sundet
vid alla tider pd dygnet och oavsett vader- och klimatférhallanden.
Darmed kommer regionen att bli “titare”, vilket i sig kommer att ses
som en integrationsskapande faktor pa sikt. Detta leder ocksa till att
interaktionen mellan olika centra i regionen kommer att 6ka. Det man
kan spekulera i d&r om arbetsmarknaden och bostadsmarknaden
kommer att specialiseras i rumsliga termer. Detta &r snarast sanno-
likt. En finansiell del, en nojesdel, en del f6r kommersiell verksamhet
och kanske ett antal high-tech-omrdden, vilka byggs ut ytterligare i
olika delar av regionen. Sannolikt kommer ocksa bostadsmarknaden
att specialiseras ytterligare. Nytillskottet av bostdder kommer i forsta
hand att attrahera kdpstarka hushall, sdvil fran Sverige som Dan-
mark och som vi visat kommer de inflyttade till regionen att ha ett
storre utbud att vilja pa, och da kommer nationsgransen inte att
spela en avgorande roll.
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Det institutionella samarbetet, sdsom det drivs i Oresundskommittén
kommer sannolikt att utokas. Det kommer att finnas ett 6kat behov
av att l6sa problem som kommer att uppsta i regionen. En svar fraga
att kndcka ar emellertid de fiskala arrangemangen med skatter, vilket
ar en fraga for landets centrala ministerier och departement. Det finns
redan i mélen med Oresundsregionen ett uttalat mal att géra region-
en till en foregangsregion inom EU-samarbetet. Ddarmed kommer
prestige att laggas i vagskalen for att forverkliga detta mal. De exter-
na kontakterna kommer att 6ka och marknadsféringen av regionen,
med slagkraftig reklam osv, kommer att stiarka regionens “image” i
framtiden. Det manga stdder i dag soker konkurrera med &r kriterier
inom “miljomradet”, hallbar utveckling, “livable city”, osv, allt for
att locka till sig arbetskraft, som &r intresserad av en rik miljo med
hog livskvalitet.

Slutligen kommer den kulturella identiteten att 6ka i och med att ut-
bytet mellan landerna 6kar och att bevakningen frdn media byggs ut,
samt att den unga generationen ser méjligheterna i regionen for ar-
bete, boende och fritid.
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7. Konsekvenser for kommu-
nerne af eendringer i bosaet-
ningsmensteret

I dette kapitel ser vi pa hvilke konsekvenser eendringer i bosaet-
ningsmenstret i forbindelse med en integration i @resundsregionen
kan have for kommunerne.

Vi ser forst pd hvilke skonomiske konsekvenser det har for kom-
munerne ndr forskellige husstande skifter arbejde eller bopeel over
Sundet.

Dernzest forsgger vi pa baggrund af disse og kapitlet om den frem-
tidige udvikling at indkredse hvilke gkonomiske og andre konse-
kvenser udviklingen kan f& for kommunerne.

Til sidst ser vi pa i hvilken udstreekning der kan ske eendringer i
problemerne med social segregation og rumlig koncentration af soci-
alt svage i bestemte byomrader.

Dkonomiske konsekvenser for kommunerne af forskellige
gruppers valg af boseetning

Vi har tidligere set pd de privatekonomiske konsekvenser at forskel-
lige husstandsgrupper veelger at bo og arbejde i hhv. Kgbenhavn og
Malmg. I det efterfelgende ser vi pa de samfundsgkonomiske konse-
kvenser af disse boligskift i form af eendringerne i indteegter og udgif-
ter for stat og kommuner i de to dele af @resundsregionen. De sen-
dringer vi vil se pa i forste omgang er:

e Arbejdsgiverbidrag

e Statsskatteindtegter

¢ Kommunale og amtskommunale indkomstskatter

e FEjendomsskatter

Boligtilskud

Sociale udgifter.

De husstandstyper vi ser pa er de samme som brugt ovenfor i kap. 5:

e Enlig studerende

e Enlig pa socialhjeelp

e Enlig alderspensionist

¢ Enlig lonmodtager grundniveau
¢ Enlig lonmodtager hgjeste niveau
e Par. Pensionister

Par, lonmodtagere grundniveau, med to bern
Par, lenmodtagere hgjeste niveau, med to bern.

Med de samme boligvalg som tidligere.
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For de beskeftigede er de zendringer i husstandenes situation vi ser
pa:

Dansk husstand der bor og arbejder i Danmark:

e Skifter arbejde til Sverige, men bliver boende

e Flytter til Sverige, men beholder arbejde i Danmark
e Flytter bade bolig og arbejdsplads.

Svensk husstand, der bor 0g arbejder i Sverige:

e Skifter Arbejde til Danmark, men bliver boende
e Flytter til Danmark, men skifter arbejde

e Flytter bade bolig og arbejdsplads.

For hver af de 8 husstandstyper beregnes de skonomiske konsekven-
ser for badde de danske og de svenske myndigheder. Vi ser forst pa
konsekvenserne af at en hgjtuddannet ingenior flytter fra en ejerlej-
lighed i Kebenhavns kommune til en bostadsritt lejlighed i Malme
eller omvendt.

Dkonomiske konsekvenser for det offentlige myndigheder af flytninger og arbejdsskift over
Sundet for enlig ingenipr — @endringer i offentlige indtaegter og udgifter (1000 DKK 1999).

Bor og arbejder i Danmark Bor og arbejder i Sverige
Skifter ~ Flytter Begge dele  Skifter Flytter — Begge

arbejde arbejde dele
ZEndringer i Danmark
Arbejdsmarkedsbidrag -30 0 -30 30 0 30
Statsskat -50 76 -50 126 0 50
I alt statslige indt./udgifter -80 76 -80 156 0 80
Kommunal indkomstskat -83 -83 -83 0 0 83
Zndringer i Sverige
Arbejdsgiverbidrag 100 0 100 -100 0 -100
Statsskat 64 0 17 -17 47 -17
I alt statslige indt./udgifter 164 0 117 -117 47 -117
Kommunal indkomstskat 0 0 76 -76 -76 -76

Bade ndr en dansker flytter eller skifter arbejde til Sverige vil kom-
munen fa et tab fordi kommuneskatten vil bortfalde. I det tilfeelde
hvor ingenigren fortsat arbejder og betaler skat i Danmark, men flyt-
ter til Sverige, vil det der svarer til kommuneskatten nemlig tilfalde
staten i stedet. Staten vil saledes f4 en merindteegt i dette tilfeelde.

Tilsvarende vil den svenske stat fa en stor merindteegt hvis den
danske ingenior tager arbejde i Malme, men bliver boende i Keben-
havn. Hvis han bdde flytter og skifter arbejde vil ogsa Malmg kom-
mune fa en skatteindteegt, mens kommunen ikke far nogen gevinst
ud af at ingenigren flytter uden at skifte arbejde.

Tilsvarende vil Kebenhavns kommune kun fa indteegter hvis en
svensk ingenior bade skifter arbejde og flytter til Kebenhavn, men
ikke hvis han blot flytter. Dette eksempel og de felgende viser at
kommunerne fér et stort tab hvis pendling bliver almindeligt over
Oresund, idet de kan fa udgifter af de pendlere de har boende uden
at fa indteegter. Malme kommune vil sdledes ogsa veaere taberen uan-
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set om den svenske ingenier flytter, skifter arbejde eller begge dele.
Den svenske stat opnar et provenu ved flytning alene, men dette er
relativt mindre end det den danske stat opnar i den symmetriske si-
tuation.

I det felgende ser vi sammenfattende pa de eendringer i den offentli-
ge skonomi som skabes ved flytning og arbejdsskift af de fire hus-
standstyper som er i beskeeftigelse. Vi ser pd hvad det betyder ndr en
dansker skifter arbejde til Sverige eller kun flytter, og nar en svensker
gor det samme med modsat fortegn.

Okonomiske konsekvenser for offentlige myndigheder af flytninger og arbejdsskift over Sundet for
forskellige husstande i arbejde - eendringer i offentlige indtaegter (1000 DKK 1999).
Enlig inge- Par, begge Enlig ufaglert Par, ufaglert +

nigr ingenigrer arbejder kontorass.

Dansker
Skifter arbejde Keobenhavn -84 -157 -55 -87
Danske stat -80 -153 -34 -68
Malmg 0 0 0 0
Svenske stat 165 330 92 162
Flytter kun Kgbenhavn -84 -157 -55 -87
Danske stat 76 146 44 66
Malmg 0 0 0 0
Svenske stat 0 0 0 0

Svensker
Skifter arbejde Kobenhavn 0 0 0 0
Danske stat 156 299 78 134
Malmg -76 -154 -43 -73
Svenske stat -117 -278 -72 -117
Flytter kun Kgbenhavn 0 0 0 0
Danske stat 0 0 0 0
Malmg -76 -154 -43 -73
Svenske stat 48 52 20 45

Tendenserne for de gvrige tre husstandstyper er de samme som for
den enlige hgjtuddannede blot pé forskelligt niveau. Iser for det
hgjtuddannede par er der tale om store belgb som kommunerne kan
tabe og staten tabe eller vinde.

For de fire husstandstyper udenfor arbejdsmarkedet er der kun den
mulighed at de flytter og skifter bopael over Sundet. For nogle af dem
er der flere offentlige udgifter involveret. Det geelder saledes bolig-
stotte og for socialhjeelpsmodtagerne udgifterne til socialhjeelp.
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Andringer i offentlige indtegter ved boligskift over Sundet for enlig pensionist i
lejebolig.

Zndringeri Danmark Zndringer i Sverige

Dansker flyt-  Svensker Dansker  Svensker

ter flytter flytter flytter

Statsskat 21 0 0 13
Statsudgift boligstette -15 15 7 -7
I alt statslige indtaegter 36 -15 -7 21
Kommunal indkomstskat -21 0 0 -28
Komm. Udg. Boligstatte -5 5 0 0
I alt komm. indtaegter 17 5 0 28

Nar en enlig dansk pensionist flytter til Sverige vil det i forste om-
gang medfere at Kebenhavns kommune mister et mindre belgb i
skatteindteegter. Samtidig sparer kommunen imidlertid ogsd deres
del af boligydelsen. Hvis man derudover inddrager de gratis service-
ydelser som kommunen giver de aldre i form af hjemmehjeelp, mad
mv. sa vil det nok ikke betyde noget seerligt tab at pensionisten flyt-
ter.

For den danske stat er der umiddelbart en gevinst ved flytningen
i form af en oget skattebetaling og en mindre boligydelse.

Hvis en svensk pensionist flytter til Danmark vil det koste bade
stat og kommune penge til boligydelse. Dertil kommer andre udgifter
som fglger med de serviceydelser pensionisten er berettiget til.

Pa den svenske side af Sundet vil kommunen lide et lidt sterre skatte-
tab hvis en svensk pensionist flytter og der er ikke nogen besparelser
for boligstette da denne betales af staten. Men ogsa her kan andre
besparelser opveje dette tab.

Den svenske stat far dog en mindre gevinst end i Danmark pa
grund af den lavere skat for personer bosiddende i Danmark.

Nér en dansk pensionist flytter til Sverige er der her en mindre
udgift til boligstette og den betales af staten. Kommunen kan dog fa
andre udgifter som ikke er medregnet her.

Zndringer i offentlige indtaegter ved boligskift over Sundet for pensionistpar i
ejerlejlighed/bostadsritt.

Zndringer i Danmark Zndringer i Sverige

Dansker Svensker  Dansker  Svensker

flytter flytter flytter Sflytter

Statsskat 43 0 0 7
Kommunal indkomstskat -30 0 0 -50

I eksemplet med et pensionistpar, som bor i ejerlejlighed i Danmark
og bostadsrétt i Sverige, er der ingen boligstetteudgifter og kun skat-
teeendringerne er med i beregningerne. Her mister den danske kom-
mune 30.000 kr., mens staten vinder et store belgb fordi parrets ren-
teudgifter - og dermed fradrag - er blevet noget mindre i den svenske
bolig. Samlet set er de danske skatteindteegter derfor steget ved flyt-
ningen.
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Dette er ikke tilfeeldet for det svenske pensionistpar, hvor en lille for-
ogelse af de statslige skatteindteegter langt fra opvejer kommunens
tab. Svenske kommuner har sdledes det storste tab hvis man bytter
parrene ud med hinanden.

I tilfeeldet, hvor en socialhjeelpsmodtager flytter, betyder det ogsd at
finansieringen af hans hjeelp flytter med. Der vil derfor veere helt
symmetriske virkninger pa de to sider af Sundet.

ZAndringer i offentlige indtegter ved boligskift over Sundet for enlig socialhjelpsmodtager i
lejebolig.

ZEndringer i Danmark AZndringer i Sverige

Dansker  Svensker Dansker Svensker

flytter flytter flytter flytter
Statsskat -8 8 -0,2 0,2
Statsudgift boligstatte -1 1 0 0
Statsudgift sociale udgifter -43 43 0 0
I alt statslige indtaegter 36 -36 -0,2 0,2
Kommunal indkomstskat -17 17 -13 13
Kommunale sociale udgifter -43 43 -105 105
Komm. Udg. Boligstette -1 1 0 0
I alt komm. Indtegter 27 -27 91 -91

I Danmark er finansieringen af bistandshjeelpen delt mellem stat og
kommuner. De danske kommuner vil derfor netto spare sma 30.000
kr. hvis en dansk socialhjeelpsmodtager flytter til Sverige og skulle af
med det samme belgb hvis en svensker flytter til Kebenhavn i det
givne eksempel. Staten vil spare lidt mere fordi en mindre del af skat-
teindteegterne forsvinder.

I Sverige er socialhjeelpen helt finansieret af kommunerne og de fér
derfor en storre virkning af flytningerne - iseer fordi hele boligudgif-
ten deekkes af socialbidraget. Den svenske stat er stort set uberort af
flytningerne.

Endelig er der studerende, som flytter.

ZAndringer i offentlige indtegter ved boligskift over Sundet for enlig studerende i

lejebolig.
Zndringer i Sverige Zndringer i Dan-
mark

Dansker flyt- Svensker Dansker  Svensker
ter flytter  flytter flytter
Statsskat 0 4 0 18
Statsudgift boligstette 0 -1 1 0
I alt statslige indtaegter 0 5 1 18
Kommunal indkomstskat 0 -15 0 -16
Komm. Udg. Boligstatte 0 -1 1 0
I alt komm. Indtaegter 0 -14 1 -16

Det vil som det fremgdr af tabellen ikke f& den store betydning for
kommunerne at studerende flytter. Som for de gvrige eksempler er
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det forst og fremmest den bortfaldene kommuneskat, som teeller. I
Danmark er der en lille besparelse pa udgifterne til boligsikring hvis
en dansk student flytter og en tilsvarende merudgift hvis en svensk
student boseetter sig i Danmark.

Konsekvenserne for Kebenhavns og Malmes kommuner af et
integreret bolig- 0g arbejdsmarked

Som det er fremgaet af det foregdende kapitel er det sveert at forudsi-
ge hvor store eendringer der vil finde sted i boseetningsmensteret i
@resundsregionen og dermed ogsa hvilke konsekvenser det vil {4 for
kommunerne pa de to sider af Sundet.

Pa baggrund af konklusionerne om tendenser i flyttemensteret og
disses konsekvenser for boligmarkedet kan vi dog pege pa nogle mu-
ligheder.

Der er ingen tvivl om at en integration af de to dele i Jresundsregio-
nen vil f& langt de storste virkninger for kommunerne pa den svenske
side som folge af den relativt storre tilflytning. Ogsa selv om det er
det samme antal personer som beveaeger sig over Sundet i hver ret-
ning vil effekten blive relativt sterst pA Malmesiden fordi befolk-
ningsgrundlaget er mindre. Dertil kommer at alt peger i retning af en
starre bevaegelse fra Kobenhavn til Malme end omvendt.

For kommunerne pa begge sider er det et stort problem at stigende
pendling vil medfere et tab af skatteindteegter og dette tab vil blive
veesentligt mere foleligt hos de svenske kommuner. Det vil maske
iseer blive stort i de kommuner som har de mest attraktive ejerboliger,
der vil tiltreekke hgjtlonnede danskere som fortsat arbejder i Dan-
mark. Men der kan ogsd veere danskere som boszetter sig i bostadsrat-
ter i Malme kommune og ikke betaler skat her. Hvis tilflytterne har
bern vil de skabe ggede behov for kommunale udgifter til institutio-
ner og skoler.

Pa den danske side vil tabet veere relativt lille fordi pendlerne kun
vil udgere en lille del af befolkningen.

For de svenske kommuner vil der ogsa blive stigende boligmangel og
eftersporgsel efter bostadsrétt og udlejningsboliger efterhdnden som
prisstigningerne i ejerboligsektoren slar igennem og et stigende antal
svenskere ikke vil have rdd til at kebe ejerbolig. Dette vil betyde et
behov for en sterre boligpolitisk indsats i kommunerne med at igang-
seette mere udlejningsbyggeri.

Der er desuden i analyserne vist, at der kan veere en gkonomisk
gevinst for danske pensionister ved at boseette sig i Sverige, hvorved
de skaber behov for kommunale serviceydelser. Problemet vil imid-
lertid sikkert blive begraenset da det kun vil veere de mest ressource-
steerke - gkonomisk og fysisk - eeldre der vil kunne tage springet over
Sundet.

For de danske kommuner vil der - alt andet lige - blive et lille fald i

boligeftersporgslen, iseer efter ejerboliger. Dette kan indebeere et fald i
skattegrundlaget, men effekten er begreenset.
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For Kebenhavns kommune vil integrationen i @resundsregionen blot
kunne virke forsteerkende pa de problemer som kommunen allerede
har i forvejen i forhold til bosaetningsmensteret i Hovedstadsregio-
nen. Det er problemerne med for mange unge som tiltraekkes af stor-
byens liv og mange personer pa overferselsesindkomster, der ofte er
seerligt udgiftskreevende, som tiltreekkes af kommunens mange sméa
og darlige boliger med lav husleje. Samtidigt er der for fa husstande
med gode indkomster til at finansiere kommunens udgifter fordi de
flytter ud til det bedre boligudbud i forsteederne sd snart de far rad til
ejerbolig.

Mulighederne for billigere ejerboliger i Sverige kan betyde at en
endnu sterre del af familier med born og med middelindkomst vil
flytte fra Kebenhavn, og gere det pa et tidligere tidspunkt fordi de
hurtigere far rdd til eget hus med de lavere priser pa den svenske
side.

Konsekvenser for segregation 0g boligsociale problemer i
regionen

Befolkningsfordeling, segregation og boligsociale problemer
i Hovedstadsregionen i dag
Det folgende er et sammendrag af analysen i bilag 5.

Der er relativt markante forskelle i beboersammensaetningen i
Centeret, som teeller Kebenhavns og Frederiksberg kommuner, og de
omkringliggende omrader, som primeert teeller forsteeder og de mere
marginale dele af regionen. Udover forskelle fra Centeret til omegnen
er der iseer forskel pa beboersammenseetningen i de nordlige og de
sydlige forsteeder.

I Centeret bor der relativt mange unge og aeldre, mens bgrnefami-
lien er i undertal. Opggrelsen i socialgrupper viser, at der er relativt
mange modtagere af overforselsindkomst i form af kontanthjeelp eller
feortidspension, ligesom der er relativt mange arbejdslose og stude-
rende. I Centeret findes der ligeledes en relativ stor andel af deltids-
beskeeftigede, men fa i fuld beskeeftigelse. Indkomsterne er relativt
lave. Der bor ogsa relativt mange uden dansk statsborgerskab, idet
de udger op i mod halvdelen af de beboerne uden dansk statsborger-
skab, som bor i regionen. Det er ogsa i Centeret at hovedparten af
personer med svensk statsborgerskab bor. De er typisk bosat i ejerlej-
ligheder og andelsboliger, hvilket svarer til de evrige statsborgere fra
Vesteuropa, men en forholdsvis stor andel af svenskere bor i private
udlejningsboliger med installationsmang]ler.

Forsteedernes beboersammenseetning er pa mange punkter forskel-
lig fra Centerets.

I forsteederne bor en relativ hgj andel af bern og unge, typisk i al-
mene boliger eller i ejerboliger i enfamiliehuse, og deres foraeldre pa
45-65 ar. Her bor til gengeeld ganske f& unge (16-24 ar) - {4 studerende
og fa aeldre over 65 &r. Denne aldersfordeling er omtrent den samme
for de sydlige og nordlige forsteeder. Det er navnlig pa disse punkter
at forsteederne adskiller sig fra Centeret. Med hensyn til de gvrige
variabler er der sdledes markant forskel pa de nordlige og de sydlige
forsteeder. Beboere uden for arbejdsmarkedet - som modtager for-
tidspension, kontanthjeelp eller er arbejdslese - er overrepraesenteret i
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de sydlige forstaeder og underrepraesenteret i de nordlige. De fuldt
beskeeftigede er iseer bosat i de nordlige forsteeder. Indkomstforde-
lingen er tilsvarende delt i en nord og en sydlig del: personerne med
hgj indkomst bor i de nordlige forstaeeder, mens beboerne i de sydlige
forsteeder har en lavere indkomst. Det er samtidig tydeligt at de med
hgj indkomst ofte bor i ejerbolig, mens personer med lav indkomst
bor i private udlejningsboliger med installationsmangler. Endelig er
der en nord-syd forskel, ndr man ser pa beboernes statsborgerskab,
hvor personer fra Sverige og de rige industrilande ofte bor i de nord-
lige forsteeder, mens personer fra Jsteuropa og gruppen af Jvrige
lande typisk bor i de sydlige forsteeder.

Opgorelsen over omfanget af de der truet af en maginalisering fra
arbejdsmarkedet, viser at denne gruppe er serligt koncentreret i Kg-
benhavns kommune (Centeret), og i de sydlige forsteeder i tre kom-
muner (Ishgj, Brondby, Albertslund), samt i fire kommuner i den
nord vestlige del af den ydre region. Gruppen er tilsvarende under-
repreesenteret i de nordlige forsteeder - i seerlig grad i Sellerad og
Horsholm kommuner.

Indvandrernes boseetningsmenster svarer pd visse punkter til de
der er truet af arbejdsmarkedsmarginalisering. Ogsa her er andelen
hgj i Centeret, i de sydlige forsteeder, og i enkelte kommuner relativt
langt mod nord og vest.  hovedparten af kommuner i den ydre regi-
on er andelen af indvandrere ganske lille. Indvandrerne bor séledes
ganske skeevt fordelt i regionen og segregations indekset for denne
gruppe er da ogsa veaesentligt hgjere end for de arbejds- markedsmar-
ginaliserede. 23% af indvandrerne i regionen skulle sdledes flytte,
hvis andelen skulle svare til delomradernes befolkningsandel.

Befolkningsfordeling, segregation og boligsociale problemer
i Malmgomradet

Segregation - tinkbara konsekvenser av en broforbindelse

Det brukar ofta sdgas att Malmo dr en mycket segregerad stad. Hur
man &n maéter segregationen &r det ingen tvekan om att skillnaderna
mellan bostadsomraden &r mycket stora. Detta kan sdgas med visst
fog och det beror pa att staden i sig &r relativt kompakt med stora
hyreshusomraden relativt ndra centrum medan en omfattande villa-
bebyggelse finns utanfor stadsgréansen. I praktiken finns en stor ar-
betsmarknad, men ett antal bostadsmarknader med mycket olika
karaktidr. Den "balanserande" sektorn med bostadsritter, har i histo-
riskt varit mycket stark i Malmo, och har tidigare till skillnad fran
manga andra svenska stdder, snarast varit ett lika alternativ till den
allmanna sektorns hyresritter.

Atskilliga studier av segregationen i Malms stad har gjorts under
aren, alltifran Harald Swedner (1975), Goran Lindberg, Anna-Lisa
Lindén (1989) till Benny Carlsson i den invandrarpolitiska utredning-
en (SOU 1996:155) och Bevelander, Ohlssons studie. Arbeten har
ocksa gjorts kring forandringar av hushallsstrukturen i den allmén-
nyttiga sektorn, vilket visar att det finns en stabilitet 6ver tiden vad
gdller sdvil etnisk som socio-ekonomisk segregation och seg-
menation, dvs koncentration efter upplatelseform (Murdie & Borge-
gard 1994). Till detta kan ocksa foras Mikael Stigendals (1997) nyligen
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gjorda studier kring olika bostadsomrddens resurser i Malmo. I
Malmo finns manga omraden som ér relativt slitna och dessa ligger, i
jamforelse med motsvarande omraden i Stockholm och Goteborg,
relativt centralt. Ett sldende drag dr just stabiliteten vad galler socio-
ekonomiska och etniska karakteristika i manga bostadsomraden. Ett
annat karakteristikum dr att dessa bdda typer av segregation har ett
rumsligt stabilt monster, ddr en “fattig” sektor breder ut sig fran
sodra delen av centrum mot Rosengérd och Linddngen och en rik
sektor, eller snarast korridor finns léngs kusten fran omrddet soder
om Vistra hamnomradet ner mot Ribbersborg, Bellvue, Limhamn
och Bunkeflostrand och Vellinge och dnda ner mot Skanor-Falsterbo.
Detta dr den klassiska Chicagoskolans modell i vilken uppkomna
skillnader i markpris och markanvandning tenderar att fortplanta sig
sektoriellt.

Resultat och slutsatser frin de empiriska studierna

Generellt finns stora demografiska, socio-ekonomiska och etniska
skillnader i regionen. Dessa skillnader &r i forsta hand att hanfora till
Malmo stad kontra kommuner i regionen och i andra hand till en
uppdelning i stadsdelar och framfor allt mindre statistiska omraden i
Malmo stad (SSK 1989). Det dr denna uppdelning mellan Malmé och
ovriga regionen kontra uppdelningen i Malmos olika bebyggelsesek-
torer (stadsdelar) som f6ljs nedan.

De kommuner som bendmns ndrkommuner dr Staffanstorp, Lomma,
Vellinge och Ké&vlinge och 6vriga kommuner &r Svedala, Burlov, Trel-
leborg och Lund. For att kunna gora en uppdelning av Malmo efter
olika karakteristika har en egen klassificering av stadsdelar gjorts pa
basis av demografiska, socioekonomiska och etniska kriterier (Omra-
desfakta for Malmo 1998). Klusteranalys har anvants. Tre klasser kan
urskiljas: hogstatusomrdden, vilka 4r Limhamn-Bunkeflo, Vistra In-
nerstaden; Husie och Oxie; en mellangrupp bestaende av Hyllie, Kir-
seberg, Centrum, Fosie och Sodra Innerstaden; ligstatusomridet blev
enligt denna analys Rosengdrd. Det dr denna klassificering som an-
vants nedan. (En klassificering av omrdden utan att anvénda de nu-
meriska viardena utan enbart rangordningen, ger dock en nagot an-
norlunda klassificering. Da kan Centrum, Fosie och Stdra Innersta-
den foras till lagstatusomradesgruppen och Vistra Innerstaden kan
foras till hogstatusomradet). Det som emellertid ar patagligt &r att
den fattiga sektorn borjar i centrum och fortsétter ut mot Sodra In-
nerstaden, Rosengard och Fosie.

En uppdelning av invandrargrupper i ndgra klasser (danskar, in-
vandrare fran industriland, Osteuropa och 6vriga lander) visar seg-
regationsmonstret i Malmo och Malmo-regionen enligt foljande (re-
sultaten nedan bygger pa bilaga 3 och 6). En uppdelning har gjorts
efter over- respektive underrepresentation i forhallande till medel-
vdrdet for hela regionen. Virden anges i plus (+, ++) och minus (-, --)
samt vdrden som ligger relativt ndra medelviardet (0).
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Demografiska, socioekonomiska och etniska karakteristikk for Malméregionen.

Karakteristika Malmo stad Nir- Ovriga
kom- kommuner
muner

totalt |ldg | Mellan |hég

Demografiska

18-24 ar - - + - - +

Ensamstaende + - ++ - - 0

Socio-ekonom.

Hogskola - - - - - +

Forvarvsink. - - - + + 0

Sysselsatta - - - + + 0

Etniska

Utlandska medb. + ++ + - - -

Invandringstid + ++ + - - -

1986-95

Genomgdende finns en samvariation mellan socio-ekonomiska och
etniska karakteristika. Laga inkomster samvarierar med hog andel

invandrare, inte minst for tidpunkten 1986-95

e Aven om antalet invandrare &r stort i Malméoregionen galler kon-
centrationen av invandrargrupper i forsta hand Malmé. I 6vriga
regionen finns bara smd “fickor” av invandrare, t ex i Lund, Bur-
16v och Trelleborg

e [ Malmo é&r det i forsta hand stadsdelarna Rosengard och Hyllie
(med delomrddena Kroksback och Holma) som har de storsta
koncentrationerna av invandrare

e Invandrare fran gruppen 6vriga lander (i forsta hand flykting-
mottagningen under 1980- och 90-talen) dr de som bor mest kon-
centrerat, i forsta hand i stadsdelarna Rosengard och Hyllie

e Danskarna bor relativt koncentrerat i Hyllie.

En klassisk fraga géller i vad man det dr inkomsten eller den etniska
bakgrunden som &r avgorande f6r var man bor:

e Svenskarna dr overrespresenterade i Védstra Innerstaden,
Limnamn-Bunkeflo, Husie och Oxie, medan de dr mycket starkt
underrepresenterade i Rosengdrd, men &ven underrepresenterade

i Fosie

e Danskarna dr dverrepresenterade i Centrum och i Limhamn-
Bunkekflo och underrepresenterade i Rosengrad och Kirseberg

e Gruppen invandrare frdn Ovriga lander &r starkt 6verrepresente-
rad i Rosengard och overrepresenterad i Sodra Innerstaden och
Fosie och mycket starkt underrepresenterad i Limhamn-Bunkeflo,
Oxie och Vistra Innerstaden men dven i Husie och Hyllie

e Det finns ocksa ett samband mellan forvarvsfrekvens och omrade
varifrdn invandrarna kommer, satillvida att invandrare fran de
nordiska ldnderna och industrilinderna har hoga forvarvsfre-
kvenser, medan invandrare fran Osteuropa och 6vriga lander har
laga forvarvsfrekvenser. Detta speglar ocksa tidpunkten for in-

115




vandringen till Sverige. Generellt sett géller att ju tidigare invand-
ringstillfille, desto hogre dr forvarvsfrekvensen.

Sammanfattningsvis kan sdgas att det finns en etnisk segregation i
Malmo stad samt att denna till stor del sammanfaller med en socio-
ekonomisk segregation. Det dr ocksa tydligt att dar de mer vélbar-
gade svenskarna bor, bor knappast invandrargrupper fran évriga
lander och dér dessa grupper bor, bor knappast ndgra svenskar. Den
etniska segregationen dr mest tydlig for de senast invandrade grup-
perna, dvs efter mitten av 1980-talet.

Broforbindelsens effekter

Det ar flera forandringar man kan forvénta sig som f6ljd av brofor-
bindelsen. I starka omvandlingsprocesser kan man forvénta sig att
bostadsomrdden kommer att omvandlas kraftigt, ndgot som t ex skett
i Stockholms innerstad under 1980-talet (Borgegard & Murdie 1995)
med en kraftig gentrifiering (dvs "social uppgradering") i Gamla stan
och pa Sodermalm. Ett sdadant monster skulle kunna forvintas sig
ocksa i Malmg, till foljd av ett okat tryck pa stadens centrala delar -
och dven i omraden som ligger ndra jarnvagsstationerna vid citytun-
neln och kontinentalbanans station.

En sddan process sker ofta smygande, med en borjan att nagra vil-
bargade hushall penetrerar omraden och sa sméningom foljer ett stort
antal personer efter. Dessa omraden fordandras saval rumsligt som
socialt. I sin tur innebér detta att de tidigare invdnarna flytta darifran.
Enligt den klassiska Chicagoskolan sker en penetration, en succession
och ett overtagande av nya hushdllsgrupper. Det kan gélla en trans-
formation av bostadsomraden efter demografiska, socio-ekonomiska
eller etniska karakteristika.

Det dr ett par olika antaganden man kan prova att diskutera:

o Det forsta dr att invandrarhushall i allt hogre grad kommer in pa
arbetsmarknaden och ddarmed far 6kade inkomster. Detta i sin tur
kan innebdra att en del av dessa hushall soker sig ut fran omra-
den med hog koncentration av invandrare. Det som skulle tala for
en sadan instéllning &r att médnga invandrare redan idag forsoker
komma till skolor, dédr barnen far en daglig miljo dar det nya
vardlandets sprak talas. Dessutom finns en stravan fran manga
invandrare, inte minst chilenare och iranier att soka sig till bo-
stadsomraden dér den inhemska befolkningen bor. Vi vet ocksa
fran andra studier (Biterman 1995 och Kemeny 1985) att bostads-
rdtten dr en “mellanform” som tilltalar manga invandrarhushall.
Det innebir en form av boendekarridr. A andra sidan kan sam-
hillet fortsadtta att vara hindrande mot invandrares intrdde pa ar-
betsmarknaden och da kommer sannolikt mycket litet att ske i
form av fordandrat boendemonster. De omraden som redan idag
har en stark invandrarkoncentration, kommer sannolikt att fort-
sdttningsvis vara starkt skilda frdn dvriga bostadsomraden.

e En friga som med foga kan stillas &r om behovet av narhet till
vanner och sldktingar gor att man kan forvénta sig en flyttning
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over Sundet. Troligtvis kommer detta inte att vara ett starkt motiv
att flytta. Trogheterna att flytta dr redan stora och det finns ingen
direkt 6nskan frdn i forsta hand de kommunala, allmannyttiga
bostadsbolagen att ytterligare cka koncentrationen av olika et-
niska grupper. Inte heller finns, kan man pa goda grunder anta,
ett sddant intresse frdn de privata hyresvardarna. Det som skulle
kunna tala for en starkare koncentration av olika invandrargrup-
per &r utbudet av service av olika slag. Vare sig Sverige eller
Danmark har dock en tradition i sina respektive invandrarpoli-
tiska program att uppmuntra ett mangkulturellt samhélle genom
att underlétta etniska institutioner, utom mdojligen foreningar,
men inte samhaéllsservice, som t ex alderdomshem och servicebo-
ende eller seniorboende efter etnisk tillhorighet.

Ett skal till att ekonomisk verksamhet i form av foretag grundade
av etniska minoriteter tillkommer, &r att mojligheterna &r sma att
komma in pd “den ordinarie” arbetsmarknaden. Darfor dr egen-
foretagande ett satt att skaffa sig ett arbete. Man kan anta att det
kommer att ske en viss breddning av marknaden, nir brofoérbin-
delsen kommer igang. Fler foretag med etnisk bakgrund skulle
sdlunda komma tillstdnd, och en 6kning av upptagningsomradet
ske. Om en sadan hypotetisk utveckling skulle innebdra en 6kad
flyttning av invandrarhushall dr dock osékert. Incitamenten for en
okad flyttningsrorelse dr sannolikt inte stora och nagon stor flytt-
ningsstrom dr svar att tdnka sig genererad av etnisk foretagseta-
blering.

Déaremot kan mycket vil tdnkas att en breddning av arbetsmark-
naden, i vilken kunskaper som manga invandrare har, skulle
kunna generera en tkad pendling. Har kan ocksa antas att de kal-
kyler som gjorts ovan (kap. 5), och som visar att laginkomsttagare
dr de som tjanar mest pd en pendling fran Sverige till Danmark,
skulle generera ett 6kat utbyte av invandrargrupper som soker
sig in pa arbetsmarknaden. I sin tur skulle detta kunna innebéra
en mojlighet att uppgradera sitt boende.

Kommer den bostadssegregation som redan idag ar pataglig i
framfor allt Malmo kommun att ytterligare forstdarkas? Det dr vik-
tigt att understryka att segregationen inte bara &r etnisk med
stadsdelen Rosengard som exempel utan dven socioekonomisk.
Vilka fordelar kan det finnas for invandrare som idag bor i Ko-
penhamnsregionen att flytta till Sverige? Och, om de véljer att
flytta, &r det till en bostad i de redan segregerade omradena i
Malmo? Frin olika integrationsstudier vet vi att olika invandrargrup-
per soker folja det monster i bostadskonsumtionen som det nya landets
befolkning har. Detta skulle i sd fall kunna ge en majlighet for olika in-
vandrargrupper i Danmark att flytta till Sverige och gora boendekarridir
dir. Det &r manga fragor behover fa ett svar innan det dr mojligt
att gora en prognos over vilka konsekvenser en fast forbindelse
kan fa for flyttningen mellan Danmark och Sverige, och i nésta
steg pa bosattningsmonstret i Malmoregionen. En fraga ar de fak-
tiska, regelstyrda, mojligheterna att flytta. En annan fraga dr om
det redan idag finns ett flode av manniskor som flyttar fran
Danmark till Sverige. Och i s4 fall, var véljer de att bositta sig. Ar
det de invandrartédta bostadsomradena som &r attraktiva? Ytterli-
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gare en fraga dr om Sverige med en dubbelt sa hog andel utrikes
fodda har utvecklats till ett mer mangkulturellt land jamfort med
Danmark.
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8. Andringer som kan fremme
et integreret boligmarked og
mindske uheldige konse-
kvenser

Som det er fremgdet af kapitel 5 kan der peges pd en lang raekke for-
hold der virker som barrierer for en integration af boligmarkedet i
resundsregionen eller skaber incitamenter til en skeev udvikling af
boligmarkedet i regionen. Vi vil i dette kapitel se pa hvilke tiltag der
kan bruges for at fjerne sddanne barrierer og for at fa en mere ligelig
integration af de to dele af regionen.

Et af hovedproblemerne ved integrationen er de konsekvenser det
har for Malmgomradet at eendre status fra at veere en sterre provins-
by til at blive en del af en storbyregion. Der er et stort sveelg mellem
forholdene pé boligmarkedet i Malmg, som de er i dag, og den situa-
tion som vil kunne forventes hvis Malme integreres med Kebenhavn.
Pa kort sigt er der sdledes risiko for en stigende boligefterspergsel
efter iser ejerboliger pa den svenske side med heraf felgende pris-
stigninger og mangel pa boliger. Det ma veere en hovedopgave at
sikre at overgangen til et integreret boligmarked kommer til at forega
pa en mdde som ikke skaber store problemer for boligmarkedet i
Malmgregionen. Foruden at fjerne barrierer er der derfor brug for
tiltag som deemper boligeftersporgslen i Malmg fra danskere som
ikke flytter pa grund af arbejdsskift, men blot for at fa lavere bolig-
udgifter.

Pa den danske side vil der kunne komme fald i boligeftersporgs-
len, men problemerne vil veere langt mindre.

Tiltag som kan mindske barrierer

Generelt ma tiltag der fremmer muligheden for at flytte ved arbejds-
skift gives hgjest prioritet af hensyn til den vigtige integration af ar-
bejdsmarkedet. Det ma veere mindre vigtigt for enhver pris at frem-
me flytning og boseetning over Sundet, som blot felger af ensker om
at opnd lavere boligudgifter - iseer hvis man ved at fjerne barrierer
fremmer en skeev udvikling af boligmarkedet.

Nogle af de beskrevne barrierer skyldes fundamentale forskelle i de
to landes indkomstforhold, skattesystemer og boligpolitik som det
neeppe - i hvert fald ikke pa kortere sigt - vil blive muligt at sendre.
Vil dog alligevel tage forslag til sadanne eendringer med her. For an-
dre forhold geelder, at der vil veere markedskreefter som pa sigt vil
virke for at nedbryde barriererne, spargsmalet er mere med hvilken
hastighed. Her vil en indsat maske kunne fremme en hurtigere ud-
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vikling. Det geelder iseer tiltag som fremmer, at aktererne pa udbuds-
siden i hgjere grad ser hele regionen som et samlet hjemmemarked.

I det folgende ser vi pd mulige tiltag indenfor felgende omrader:

e Indkomstbeskatning

e Boligbeskatning

e Boligfinansiering

¢ Boligsubsidiering

¢ Regulering af boligmarkedet
¢ Information og rddgivning

e Integration af udbudssiden.

ZEndring af indkomstbeskatningen

Der er store forskelle mellem skattesystemerne i de to lande og vi skal
ikke her forsgge at foresld en harmonisering. Der skal blot iseer peges
pa den asymmetri der findes i beskatningen af pendlere.

For pendlere som bor i Danmark og arbejder i Sverige er der en
noget lavere beskatning pa grund af de svenske skatteregler for ar-
bejdstagere der ikke bor i Sverige. Pa kort sigt er der ikke noget be-
hov for at fjerne denne asymmetri. Tveertimod kan den veere med til
at modvirke de skaevvridninger der er i incitamenterne for at bo i de
to lande, som skyldes de lave ejendomspriser og boligudgifter i Sve-
rige.

Modsat virker det imidlertid at der ikke er nogen transportfradrag
for pendlere fra Danmark til Sverige, hvilket ogsd heemmer svenske
virksomheders muligheder for at rekruttere medarbejder i Danmark.
Af samme grund ber man ogsd i begge lande overveje at gore broaf-
giften fradragsberettiget.

Boligfinansiering

Boligfinansieringssystemerne i de to lande afviger, som beskrevet i
kapitel 5, iseer forskelle i regler for hvor meget kredit der ma gives og
i laneformen - fast eller variabel rente. Der kan desuden veere pro-
blemer med at f& en ensartet kreditvurdering af lantagerne.

Det ma antages at veere meget sveert at harmonisere reglerne for
realkreditldn i de to lande, idet det svenske system er bygget omkring
statslige ldnegarantier, mens det danske blot fastseetter faste ldne-
greenser. Forskelle i laneform afheenger desuden meget af hvad lan-
tagerne eftersperger, hvor der i Danmark kan veelges mellem bade
fast og variabel rente, mens der i Sverige normalt kun findes forskel-
lige former for variabel rente.

Lesningen ma veere at danske og svenske ldneinstitutter gives
bedre muligheder og opfordres til at operere pa begge sider af Sundet
- dvs. at danske realkreditinstitutter bor kunne give lan til huskeb i
Sverige pa danske lanevilkar, og svenske bostadsinstitut det samme i
Danmark. Umiddelbart ser det ud til at de danske regler er nemmest
at anvende pa den anden side af Sundet, mens de svenske kraever en
tilpasning, saledes at lanets storrelse ikke fastseettes pa grundlag af
statslige kreditvurderinger.
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Problemer med eventuel lavere kreditvurdering af lantagere fra den
anden side af Sundet hos banker og kreditinstitutter vil ogsa i vid
udstreekning blive mindre hvis pengeinstitutterne opererer pa begge
sider af Sundet og kan betjene deres landsmeend. P4 sigt vil konkur-
rencen mellem danske og svenske institutter betyde at dette problem
ma forsvinde.

ZEndringer i boligbeskatningen

Boligbeskatningen i Danmark og Sverige vil i lobet af nogle ar kom-
me til at ligne hinanden. Der vil dog veere en lidt hgjere ejendomsbe-
skatning i Danmark (ca. %2 %). Dette vil alt andet lige betyde relativt
hgjere priser pd den svenske side. Set i lyset af, at et hovedproblem
for integrationen i Presundsregionen er steerkt stigende priser i Mal-
mgomradet er dette ikke sa heldigt. Det ville veere bedre med en ens-
artet beskatning i regionen - eller pa kort sigt endog en lavere beskat-
ning pa den danske side.

Kapitalgevinstbeskatningen af ejerboliger i Sverige er imidlertid en
konkret barriere for svenskere der vil flytte til Danmark og kan ogsa
veere det for danskere som vil bo midlertidigt i Sverige. Der bor un-
dersgges om det er muligt at udskyde betalingen af denne skat ved
kob af ejerbolig i Danmark, pd samme made som man kan gore det
ved keb i Sverige.

Boligsubsidiering
Den veesentligste forskel mellem de to lande med hensyn til subsidier
til nybyggeri er at der i Sverige gives tilskud til nyt privat udlejnings-
byggeri. Generelt er subsidiesystemerne sveere at gennemskue og i
Sverige er der sket store eendringer i de seneste ar. Der mangler i
denne rapport en analyse af subsidiernes betydning for boligudgif-
terne pa den svenske side, mens der er gennemfert en for Danmark i
bilag 9.

Der er behov for en neermere undersogelse af forskellene i subsidi-
erne, og om de kommer til at betyde en forvridning af et integreret
boligmarked i Jresundsregionen.

Regulering af boligmarkedet

Der er, som vist i rapporten, en lang raekke forhold vedrerende regu-
leringen af boligmarkedet - iseer i Danmark - som virker som barrie-
rer for et integreret marked. Det geelder huslejefastseettelsen, boligan-
visningsregler og regler i forbindelse med til- og fraflytning.

Problemerne i den danske regulering af huslejerne bade i privat og
almennyttigt byggeri er velkendte og flere forsgg pa at eendre regule-
ringen - bl.a. Lejelovskommissionens forslag - er ikke blevet til noget.
Det er iseer i den private udlejningssektor at forholdene er sveere at
endre. Pnskerne om at integrere boligmarkedet i Jresundsregionen
er her kun et af mange gode argumenter for at eendre lejestrukturen
sdledes at der bliver en storre sammenhaeng mellem boligkvali-
tet/beliggenhed og husleje. For den almennyttige sektor er i 1998
vedtaget nye regler som vil medfere en storre udligning mellem cel-
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dre og nyere boligers husleje ved en storre indbetaling til Landsbyg-
gefonden.

En veaesentlig barriere for svenske boligsogende i Danmark er venteli-
stereglerne i den almennyttige sektor. Der er igangveerende forsog
med at blode reglerne op som maske vil gore det nemmere for sven-
skere at f4 en bolig. Der ber ses pa om det er tilstreekkeligt med disse
endringer.

Endelig bor man se neermere pa i hvor hej grad de forskellige regler
for ind- og udflytning giver barrierer og om der er mulighed for at
eendre pa disse. Det geelder iseer den danske praksis med indskud og
istandsaettelse ved fraflytning.

Integration af udbudssiden

Af allerstorst betydning for en integration af boligmarkedet i regio-
nen er at udbyderne af boligydelser - boligselskaber, private udlejere,
ejendomsmeeglere, investorer, byggefirmaer og pengeinstitutter -
begynder at operere og samarbejde pa begge sider af Sundet. Det vil
ferst for alvor blive synligt for befolkningen at der er alternative bo-
muligheder pd den anden side nér boligselskaber og andre udlejere
annoncerer efter lejere eller har salgsbutikker i den anden del af regi-
onen, ndr meeglere direkte formidler salg og nar investorer og bygge-
firmaer udnytter mulighederne pa tveers af Sundet.

Der ber derfor gores en stor indsats for at motivere udbyderne til
at operere pa begge sider og uddanne dem til at gore dette. Det méa
desuden undersgges neermere om der er andre barrierer end mang-
lende viden om forholdene pa den anden side.

For at igangseette og stotte denne indsats kunne man oprette en seer-
lig institution, som kunne kaldes for ”@rebo-centrum”. Formalet med
denne institution kunne veere at:

e Udarbejde let tilgeengelig information pa dansk og svensk om
boligmarkedsforhold og regler i det andet land til brug for bolig-
udbydere

¢ Udbyde uddannelse og kurser for boligudbydere

¢ Organisere konferencer mellem offentlige myndigheder, boligud-
bydere og andre om problemerne pé boligmarkedet i regionen

e Oprette en informationscentral hvor boligudbydere kan henvende
sig

o Tilbyde seerlig rddgivning mod betaling

e Deltage i arbejdet med fjernelse af barrierer og rette henvendelse
til offentlige myndigheder om dette

e Udarbejde pjecer for boligsegende som er interesseret i at skifte
bolig og en informationsside pa Internettet

e Radgive boligsagende mht. hvor de skaffer yderligere hjeelp og
information.

Orebo-centrum kunne finansieres med midler fra EU og fra stat og

kommuner i regionen, samt ved egenindtjening fra rddgivningsvirk-
somhed og kurser. Det ber oprettes i samarbejde med kommunerne
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og med boligudbydernes organisationer, som mdske ogsa kan teenkes
at bidrage til finansieringen. Uddannelsesvirksomheden kan ske i
samarbejde med Jresundsuniversitetet.

Information og radgivning samt faelles boliganvisning

Uanset i hvor hgj grad det lykkes at fjerne barrierer og harmonisere
regler pd de to sider af Sundet er der et stort behov for information til
de danskere og svenskere som vil flytte over Sundet. Det geelder ikke
kun oplysninger om boligudbudet men ogsa om de gkonomiske vil-
kar i de forskellige boligtyper, hvordan man kommer i kontakt med
udbydere og de regler som geelder for boligkabere og lejere.

Mest effektivt pa udlejningssiden ville det veere at etablere et samar-
bejde mellem danske og svenske boligselskaber om boliganvisning,
sdledes at man fx i et dansk boliganvisningskontor ogsa kunne fa
information om mulighederne i Sverige og maske direkte fa anvist
bolig der.

Derudover er der for det gvrige boligmarked brug for bdde gene-
rel information i form af pjecer mv. og for direkte radgivningsmulig-
heder. P4 boligsiden kunne det ovenfor foresldede Urebo-centrum
patage sig denne opgave, men der er ogsd brug for at offentlige myn-
digheder etablerer et rddgivningskontor hvor man kan henvende sig
om andre forhold som har betydning for flytningen.

Endelig kan man arbejde for at der etableres en database pd Inter-
nettet hvor alle boligudbydere i regionen giver oplysninger om deres
boligtilbud.

Tiltag som kan mindske uheldige konsekvenser for kommu-
nerne

Det storste problem for kommunerne ma veere, at de vil miste ind-
teegter hvis der kommer en mere omfattende pendling over Sundet.
Hyvis det ikke allerede findes er der derfor behov for en gkonomisk
udligning som overforer en del af midlerne fra indkomstbeskatnin-
gen fra pendlerne til bopeelskommunen fra staten pa den modsatte
side af Sundet. I ferste omgang kunne denne overforsel svare til den
mistede kommuneskat, men pa leengere sigt bor det overvejes om
man ber have en serlig mellemkommunal udligningsordning i hele
resundsregionen, som middel til at udligne de sociale skeevheder
der matte opsta.

For Malme og omkringliggende kommuner er der brug for en seerlig
indsats pa boligomradet for at forebygge de uheldige konsekvenser
som vil kunne opsta pa boligmarkedet som en folge af et kraftigt ef-
tersporgselspres fra tilflyttere fra Danmark og gvrige Sverige. Det vil
ikke blive nogen let opgave. Det er vigtigt at kommunerne sgger at
impdekomme eftersporgselspresset ved at sorge for et stort udbud af
byggegrunde til ejerboliger og opfersel af nye bostadsrattboliger.
Ellers er der risiko for meget hurtige prisstigninger pa ejerboliger der
kan medfere et pres pa udlejningssektoren fra svenske familier som
ellers ville have kabt ejerbolig, men nu ikke har rad. Dette kan i givet
fald fere til en negativ holdning til integrationen over Jresund.
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Pa baggrund af disse problemer er det ikke ngdvendigvis i Mal-
mgs interesse at der sker en for hurtig integration af boligmarkedet i
resundsregionen eller at der sker en alt for aktiv markedsfering i
Danmark af svenske boliger.

For Kgbenhavns kommune er der ikke noget nyt i de problemer, som
skal loses, idet en integration i Jresundsregionen blot vil virke en
smule forsteerkende pa de allerede eksisterende problemer der er en
folge af bosetningsmensteret i Hovedstadsregionen. Midlerne til at
mindske problemerne vil derfor ogsa stort set veere de samme.

Der kan her iser peges pa behovet for at fa flere private investe-
ringer ind i den kebenhavnske boligsektor - iseer i den aeldre bolig-
masse, hvor der er behov for andre former for indsatser end den tra-
ditionelle offentlige byfornyelse. Der er brug for en strategi hvor de
offentlige midler i hgjere grad anvendes til at fremme en privat ind-
sats.
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