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FORORD AV MARIA PLEIBORN

Dagens bostadspolitik fdrsdker mdta de utmaningar vi har pé bostadsmarknaden
genom att arbeta fér ett Okat bostadsbyggande. Férslagen ar ménga kring férbattrad
och férenklad planprocess, billigare byggande och olika typer av stéd fér nyproduktion.
Men bostadsmarknaden bestdr ju till allra stérsta delen av bostéder som redan ar
byggda. Nyproduktionen f&rnyar idag vart bostadsbestdnd med ungefdr en procent
per &r. Ovriga 99 procent av bostadsmarknaden best@r av redan byggda och bebodda
bostéder, som naturligtvis har stor betydelse f&r hur bostadsmarknaden fungerar totalt

sett. Genom flyttningar péverkas hela bostadsmarknaden av nyproduktionen.

Hur vi flyttar mellan olika bostéder péverkar i stor utstréickning hur val véra

bostader utnyttjas. Har kan olika typer av nyproduktion ge varierande effekter pé&
bostadsmarknaden genom att de filltalar olika malgrupper som innan inflyttningen
fill den nya bostaden bor pé olika sétt. Det &r detta som kallas flyttkedjor - ett béttre
ord &r egentligen vakanskedjor. Om vi dr intresserade av vilka totala effekter som

nyproduktionen skapar pé& bostadsmarknaden sé bor vi studera dessa kedjor.

Det har blivit b&de I&ttare och svérare att genomfoéra fiyttkedjestudier. Efter att det sé&
kallade ladgenhetsregistret inférdes och vi i Sverige numera folkbokférs pé bostad, inte
bara pdé fastighet, har det blivit enklare att félja flyttkedjorna. Men vér évergdng frén
fast till mobil telefoni har gjort datainsamlingen svérare i och med att fler och fler inte
svarar vid ok&nt nummer (ett problem fér alla typer av enk&tundersdkningar, infe bara
for flyttkedjestudier). Flyttkedjestudier &r ett detektivarbete som tar tid, men som ger oss

nyttig kunskap om bostadsmarknadens funktionssatt.

Det ar darfér mycket bra att Helsingborgshem tar pé sig uppgiften att studera vilka
flyttkedjor som skapas pd& bostadsmarknaden i Helsingborg genom sin nyproduktion.
Genom de nu genomférda studierna fér vi veta mycket om bostadsmarknaden i
Helsingborg - vilka typer av hushdll som flyttar in i olika typer av nyproduktion i olika
I&dgen i kommunen, vilka typer av bostéder de |dmnar, hur flyttkedjorna sprider sig ut i

kommunen och hur I&énga de blir.

Resultaten i studien stdmmer val dverens med tidigare flyttkedjestudier: Nybyggda

stora bostéder ger upphov till I&ngre flyttkedjor &n nyproduktion av smé ldgenheter,
Nyproduktionen &r viktig fér att nya helsingborgare ska hitta ett hem. De som flyttar in

i nyproduktionen i évrigt kommer ofta frén ndromréadet. Men Idngre bak i kedjorna ges
debutanter av annat slag moéjlighet att fé& ett férsta eget boende - de som fiyttar fréin
foréldrahemmet eller fr&in andrahandsbostéder. Det &r vanligast att byta bostad inom
samma upplételseform (i detta fall &r det séledes mest hyresrdtter som inkluderas i
kedjorna). Men viss typ av nyproduktion lockar de som bott i smé&hus och villor att flytta fill

hyresratter och denna typ av nyproduktion genererar oftast de langsta flyttkedjorna.
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INLEDNING

For att méta den dkade efterfréigan pé bostader i Helsingborg har Helsingborgshem
under senare &r genomfoért flera stora nybyggnadsprojekt. | denna studie har vi undersékt
hur dessa nya Idgenheter péverkat bostadsmarknaden i kommunen. Det sjdlvkliara

svaret pd fr&gan ar att antalet bostéder blir fler, men genom att félja de flyttkedjor

vilka genererats som en konsekvens av att ett stort antal hushall har flyttat in i de nya

bosté&derna, &kar vi var kunskap kring vilka ytterligare effekter detta fér.

GENOMFORANDE

Helsingborgshem har genomfért utredningen med hjdlp av tvé olika
undersdkningsféoretag Marknadsundersékarna och Enk&tfabriken. Flyttkedjorna har
kartlagts stegvis med utgdngspunkt fréin de hyresgdster som flyttat in i Helsinglborgshems
nyproducerade bostader. Féretagen har kontaktat var och en av dessa antingen genom
e-post eller via telefon, och darigenom f&tt uppgifter om deras tidigare bostad. Darefter
har den tidigare bostadens nya hushdll kontaktats och sé vidare. Utdver personlig
kontakt med berérda hushéll har Skatteverket, Helsingborgshems fastighetssystem och
andra fastighetsGgare samt allménna register bidragit med information som hjalpt till

att kartldgga de flyttmodnster som uppstétt. Studien har pé&gdétt under tvé ars tid, allt
eftfersom nya bostéder blivit klara och med 10-12 ménaders férdréjning fr&in att de férsta

hyresgd&sterna har flyttat in i respektive hus.

De flyttkedjestudier som har genomférts i Sverige @r antingen inte aktuella eller har
endast omfattat ett mindre antal bostdder. Det &r dessutom inte helt enkelt att jdmféra
resultaten eftersom metodiken ibland skiljer sig &t. | vér studie har t ex inte vakanser
som skapats utanfér kommunen ingdtt i studien. Boverket konstaterar ocksé i en
rapport till Regeringerﬂ att "Kunskap om fiyttkedjor behdvs for att battre forsté effekten
av nyproduktion men &ven av andra omflyttningar i besténdet.” Det saknas alltsé
j@émférbara, evidensbaserade studier. For atft trots detta forsdka sétta resultatet i ett
sammanhang tog Helsingborgshem kontakt med Maria Pleiborn som &r ledande expert
inom omrédet. Maria har tagit del av resultaten och kommenterat och diskuterat dem i
rapporten. Aven samhdllsanalytikern Peter Karlins kommentarer och tankar finns med.
Var malsattning ar att fortsétta arbetet i véra kommande nybyggnadsprojekt, for att

ytterligare férdjupa och bredda var kunskap.

Féljande nyproduktionsprojekt har ingéitt i studien:

Ringstorpshéjden

Ringstorpshojden, norr om centrum, stod klart f&r
inflyttning under det férsta halvéret 2015. De 191
I&dgenheterna, i tre hdghus och trefton &r radhus,
ligger alla i framkant nar det gdller val genomténkta
planldsningar och frdn den gemensamma lokalen
hoégst uppe i eft av husen kan alla hyresgdster njuta

av utsikten. Ett av husen (67 IGdgenheter) &r endast for

seniorer, dvs 55 &r eller dldre.
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Gustavslund

Gustavslund i &stra utkanten av staden &r ett omréde
som domineras av &ganderd&tter i sméhusbebyggelse
dvs villor, kedjehus och radhus, byggda under

1960-, 1970- och 1980-talen. Under 2014 boérjade
Helsingborgshem bygga hyresratter i form av radhus
har. | aktuell studie ingér den andra etappen som
bestdr av 11 radhus i form av 4 rok med trédgdrd och

ufeplats.

Parkhusen

P& Slottshojden, fem minuters promenad fr&n centrum,
fardigstalldes under vintern 2015/2016, 103 I&genheter

i fyra punkthus (inkl. 25 l&genheter f&r seniorer).
Merparten &r 2 rok och 3 rok, men det finns ocksé 1

rok samt 5 rok i etage. Det centrala I&get &r mycket
attraktivi och genom projektet har vi mer &n fordubblat
antalet bostéder pé& tomten (dar dldre bebyggelse revs

for att ge plats &t nyproduktionen).

Fredriksdal

P& Fredriksdal som ligger i &stra delen av Helsingborg
blev vi klara med ett 11 v&ningshus i bdrjan av 2016.
Huset rymmer totalt 49 moderna och prisvérda
bostader, framférallt 2 rok och 3 rok. Overst i huset finns

fyra etagelédgenheter med helt unika planlésningar.

Elineberg

Nyproduktionen pé Elineberg, i sédra delen av
staden, utgdrs av fre hdghus i 8-11 véningar.
Planlésningarna varierar och de totalt 111 I&égenheter
blev inflyttningsklara under vintern 2015/2016. Husen &r
en del av EU-projektet NEXT Buildings som ska ldgga
grunden fér de nya energidirektiven 2020, genom att
hitta kostnadseffektiva s&tt att bygga miljévanligt och
energieffektivt.

1 Boverket, Rapport 2015:22 Regeringsuppdrag “Kunskapsbehov - stéd fill regeringens arbete med forskning och innovation”
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FLYTTKEDJOR - HUR FUNKAR DET?

En flyttkedja ar den rérelse som uppstér pd bostadsmarknaden nér en person eller ett
hushall med flera personer flyttar till ett nytt boende och daé frigdr sin foregdende bostad,
fill vilket ett annat hushaill flyttar, och dé frigdr sin bostad, ill vilken en tredje part flyttar
osv. | aktuell studie startar flyttkedjan i och med att en person eller ett hushéll med flera
personer flyttar in i ndgon av de nyproducerade Idgenheter som ingdtt i undersdkningen
och kedjan utgors séledes av de foljdflyttar som uppstar.

Flyttar frén en reguljar
bostad i kommunen

Flyttar frén icke-reguljéra Kejdan bryts (ingen bostad
bostadsmarknaden DEBUTAN blir ledig i Helsingborg)

Flyttkedjor utvecklas n&r ordinarie I&genheter blir lediga for ett nytt hushaill i Helsingborg.

| undersdkningen identifieras de flyttar som skapar vakanser pé& den reguljdra bostads-
marknaden i Helsingborg. En kedja bryts ndr ingen vakans skapas, dvs nér en debutant
flyttar in. | studien skiljer vi mellan tvé typer av debutanter. De som fiyttar in frédn en annan
kommun och de som kommer fr&n den icke-reguljdra bostadsmarknaden i Helsingborg.

Att komma fr&n den icke-reguljdra bostadsmarknaden innebdr att det féregdende
boendet dr en studentldgenhet, andrahandsbostad, féréldrahem eller annan typ av
inneboende, dvs ingen vakans skapas i vanlig mening. Kedjan bryts ocksé om néigon i
hushallet inte flyttar med, en del av hushdllet bor kvar - det ror sig oftast om att en person
[Gdmnar fordldrahemmet, men det kan ocks& handla om separationer dér den ena
parten bor kvar i den gamla bostaden och dé skapas ingen vakans p& marknaden. Den
avflyttade bostaden kan ocksé férbli tom, om den exempelvis ska genomgé renovering,

eller inte blir sald.

Det finns ocksé bortfall i studien som brutit flyttkedjan, t ex att vi inte hittat information om
vem som flyttat eller att den inflyttade inte velat delta i studien. En flyttkedja skapas alltsé
bara om det flyttande hushdllet I&mnar en bostad som blir tillgénglig for nédgon annan.
En kedja kan ocksé dela sig i tvé 1énkar. Det gbér den ndr tvé personer fiyttar ihop, och
eventuellt IGmnar var sin Iégenhet till den reguljéra bostadsmarknaden.
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NYPRODUKTION STEG 1 STEG 2 STEG 3

S& hdr kan en flyttkedja se ut: Ett dldre par fiyttar in i en av de nyproducerade I&genheterna. De fiyttar fréin
en villa som blir vakant (steg 1). Till denna villa flyttar en ung familj, som I&mnar en hyresrétt (steg 2).

Till hyresratten flyttar ett ungt par. De flyttar inop, den ene fran fordldrahemmet och den andre frén andra-
handsldgenhet (steg 3). Kedjan bryts dé& ingen Idmnar en ordinarie bostad till marknaden.

"Fly’r’rkedjornos effekt har ibland ifrGgasattas. Man menar att de inte |&ser de problem vi
har pé& bostadsmarknaden idag. Det som oftast p&talats ar att inte s& ménga debutanter
fér mojlighet att komma in pé& bostadsmarknaden ndr det som byggs ofta ar dyra stora
bostéder. Sjalvklart ar det sé& att de effekter som flyttkedjor skapar pé& bostadsmarknaden
inte kan I6sa alla problem. Andra &tgdrder méste ocksd vidtas for att tex goéra det

mojligt for grupper med svag férankring p& marknaden och smé resurser att f& en
bostad i det reguljdra bostadsbesté&indet och inte vara hénvisade fill korttidskontrakt,

andrahandsmarknaden efc.

Men fiyttkedjorna mojliggér fér ménga hushdll att flytta fill ett boende som passar dem
battre. Och ndr inte flyttkedjan avslutas med att en debutant fr&in det icke-reguljéra
besténdet f&r en bostad p& marknaden sé& avslutas de med att ndgon frédn en annan

region f&r mojlighet att fiytta in p& den lokala bostadsmarknaden.”

Maria Pleiborn,
senior rédgivare, bostadsmarknadsexpert och demograf, WSP
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VAKANSER OCH DEBUTANTER

Steg 1 Steg 2 Steg 3 eller senare

z 6 0 153 Hyresrditt 84 Hyresrditt 61 Hyresratt
53 Bostadsratt 34 Bostadsratt 22 Bostadsratt

Nyproducerade 9 Villa/H 21 Villa/H 18 Villa/H
bostéder 69 Villa/Hus illa/Hus 8 Villa/Hus
38 Icke-reguljcra 32 Icke-reguljcra 19 Icke-reguljdra
6 Ej angiven 2 Ej angiven 1 Ej angiven
20 Ingen kontakt 28 Ingen kontakt 36 Ingen kontakt

@ Hushdll inflyttade frén annan kommun
Vakanser som skapats i kommunen

Inflyttad frén den icke-reguljéra bostadsmarknaden

Steg 1 visar den direkta effekten av alla de 460 nyproducerade bostdderna som ingér i studien. | steg 2, 3
eller senare samlas utfallet fr&in resterande steg.

Den direkia effekten av nyproduktion (steg 1)

Studien omfattar totalt 460 nybyggda hyresbostéder i form av Igenheter och radhus i
varierande storlek, fréin 1 rok till 6 rok. Totalt sett skapade de nya bostéderna omkring 500
fiyttrérelser i steg 1, dvs genom att de férsta hyresgdsterna flyttade in i nyproduktionen.
Att antalet flyttar blev fler &n antalet bostéder beror pd att flera hushéill/personer flyttat
inhop, och ddrmed I&dmnat tvé bostader.

Den direkta effekten blev aft 158 hushdll flyttade fill Helsingborg (debutanter), att
sammanlagt 275 bostéder p& den reguljdra bostadsmarknaden blev vakanta och att 38
hushéll eller personer kunde I&mna den icke-reguljdra bostadsmarknaden (debutanter).
Av de vakanser som skapades i Helsingborg i steg 1 var 1563 hyresratter, 53 bostadsratter
och 69 dganderdatter i form av villor/hus.

500

Popttnineloen
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Den indirekta effekten (steg 2, 3 och senare)

Tittar vi p& féljdeffekterna innebdr de att mdnstret upprepar
sig. men att ju langre ut i kedjorna vi nér desto mer tunnas
de ut. Detta har flera férklaringar. Dels har inflyttningen ill
kommunen varit mycket stor p& senare ér, dels etablerar sig
personer fr&n den icke-reguljdra bostadsmarknaden. Inga
av dessa hushéll skapar bostadsvakanser i Helsingborg.
Vidare péverkar éven ett kande bortfall resultatet.
Bendgenheten att delta i studien &r stor ibland dem som
fiyttat in i nyproduktionen men avtar sedan. Men dven om

kartldggningen visar ménga avbrott s& har kedjor i upp till

som mest tio steg identifierats.

Den totala effekien

Summerar vi alla steg s& visar studien att de nyproducerade l&dgenheterna har skapat
mojlighet fér 279 hushall att fiytta till Helsingborg samt att 89 hushdll frén den icke-
regulj@ra bostadsmarknaden har kunnat etablera sig. Vidare har 515 bostader i
Helsingborg blivit vakanta. Av dessa &r merparten, 298 hyresratter, 109 &r bostadsratter
och 108 villor/hus.

Hyresratter som blivit vakanta 298
V Bostadsratter som blivit vakanta 109
Villor/radhus som blivit vakanta 108
Debutant Ick guljdra bostadsmarknad 89
Ej angivet - 9

Den totala effekten om alla identifierade steg summeras.
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NYA HELSINGBORGARE

Resultaten visar tydligt aft Helsingborgshem genom sin nyprodukfion inte bara skapar
flyttrorelser i staden utan dven bidrar fill att hushdall frén andra kommuner kan flytta

till Helsingborg. Andelen frén en annan kommun &r storst i steg 1, vilket indikerar att
nyproduktionen &r sérskilt viktig for att méjliggdra denna inflyttning till Helsingborg.
Detta beror sannolikt pé flera faktorer; allmé&nnyttan i en kommun &r en k&nd aktér,
nyproduktion &r mer tillgénglig genom att ménga ldgenheter slépps samtidigt och det

oftast kréivs farre kdpodng for att f& en bostad.

Inflyttarna till kommunen kommer i forsta hand fréin nordvéstra Skéne, Malmé och Lund,
men &ven fr&n Stockholm, Halmstad och Géteborg. Omkring 80 % av dem som flyttade in

fr&n en annan kommun var i yrkesverksam &lder (seniorbostdiderna undantagna).

Infiyttning vanligast férel de k erna (%)
o o & G4 S Q & o > C) &
N S o & N o o O ° o °
& o & & @ & & & & X &L
& Q:°°" & & A s < & 3¢ &
‘»Q \90 & <> (<)

Inflyttningen &r storst frdn Malmo och grannkommunerna, évriga (<2 %) kommer i férsta hand fréin
kommuner i ndrregionen men &ven frén andra delar av Sverige och fréin utlandet.

Undersdkningen har, som ndmnts ovan, avgrénsats till Helsingborg, vilket betyder

att de vakanser som skapats i grannkommunerna inte har studerats. Effersom
bostadsmarknaden i en region som nordvdstra Skéne hanger ihop sé& har sannolikt
vakanta bostéder i t ex Angelholm och Hégands attraherat helsingborgare, vilket betyder
att kedjan leder tillbaka in till Helsingborg. Detta har studien inte tagit hdnsyn fill, och det
betyder att effekten p& den regionala bostadsmarknaden ar stoérre dn den som kartlagts.

Generellt kommer mellan 30 - 40 % av hushdéllen som flyttat in i de nybyggda

husen fr&dn en annan kommun. Parkhusen pd Slottshojden skiljer sig dock i detta
sammanhang genom att andelen frén annan kommun &r l&gre, omkring 20 %. Detta
nyproduktionsprojekt har alltsé i hégre grad lockat helsingborgare. Detta gdller &ven for

seniorbostéderna (om de analyseras separat).
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Ursprung, inflyttade hushall i nyproduktionen (%)

Flyttad frdn annan kommun

Bostad i Helsingborg

Icke reguljdr i Helsingborg
Ejangiven @

Ingen kontakt @

.B "B =0 .B

Ringstorp+Gustavsiund Parkhusen Fredriksdal Elineberg

Generellt kommer mellan 30-40 % av nyproduktionens hyresgdster frédn en annan kommun

"Bade Ringstorpshojden och Parkhusen, som inkluderar ett antal seniorbostdder,

har attraherat boende fréin Helsingborg i stor utstréickning. | tidigare studier ser vi att
bostéder som passar seniorer (det behdver inte vara uttalade seniorbostider) genererar
manga inflyttningar fréin aldre bost&der (ofta villor) i ndrheten. Nyproduktionen har en
hogre tillganglighet (f ex ofta med hiss som det dldre bostadsbesténdet ofta saknar)
vilket passar de dldre hushdllen som vill flytta fr&én mer svarskotta stérre bostéider. Detta

i sin tur genererar I&nga flyttkedjor effersom de aldres bost&der &r attraktiva fér t ex
barnfamiljerna. Den attraktiva nyproduktionen Parkhusen ligger dessutom centralt vilket

o " " ° 1 /4
ocksd ar lockande for den éldre mdlgruppen.

Maria Pleiborn,

senior rédgivare, bostadsmarknadsexpert och demograf, WSP

“Andelen inflyttade fré&n utanfér kommunen skiljer sig &t mellan olika delar av
Helsingborg. Gustavslund &r ett av omréden med légst andel nya helsingborgare, bara

omkring 20 % kommer utifréin. P& Fredriksdal i den andra delen av skalan &r andelen 44 %.

Inflyttningen av helsingborgare till de nyproducerade IGdgenheterna i Ringstorp och
Elineberg ar l&gre &n f&r omrédena generellt. De nya I&égenheterna har alltsé i hogre
utstréckning én véntat attraherat hushdall utifréin. Parkhusen pé& Slottshojden och
nybygget pd Fredriksdal har déremot haft en hdgre inflyttning av helsingborgare an

omré&det generellt har,

Om de forsta hyresgdsterna i nyproduktionen kommer fr&in Helsingborg eller ndgon
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annan kommun dr alltsé inte helt styrt av det generella flyttfliddet till omrédet. Enskilda
projekt kan attrahera fler eller férre fr&n den egna kommunen, antagligen beroende pé&
en rad orsaker s& som l&ge, bostadstyper, pris, bredare exponering samt I&ttare &tkomst
for dem med fé& kdpodng eller ibland fortur for sarskilda grupper."

Peter Karlin,

samhdlisanalytiker, Stadsledningsforvaltningen i Helsingborg
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VAKANSER SKAPADES | HELA KOMMUNEN

Mariastaden

Mérarp

n Nyproduktion

*  Flytt fill nyproduktion

e Foldflyttar

Kartorna visar alla bostéder som blivit vakanta i centralorten samt nédgra exempel frédn mindre orter i
kommunen. Ré6da markeringar visar de bostéder som blev vakanta i steg 1(genom inflyttningen i de
nyproducerade l&dgenheterna), blé markeringar visar vakanser l&ngre bak i kedjan. En del vakanser har
ocks& skapats utanfér centralorten t ex i Barsldv, Paarp, Rydebdck och Odékra.

Den stérsta effekten, utdver att fler bostader tillférts bostadsmarknaden, &ér att ett stort
antal Idgenheter i Helsingborg har blivit vakanta, dvs tillgangliga for ett nytt hushaill.
Flyttkedjorna har generellt skapat vakanser i hela kommunen, men framforallt i
centralorten. Detta hdnger ihop med att vii Sverige i férsta hand flyttar lokalt. Vidare
finns hyresratterna i hogre grad i centrum och det dr inom den uppldtelseformen som
fiyttrérelserna varit storst.
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Studeras respektive nyproduktionsprojekt var for sig sé& framtré&der en bild dar
nyproduktionen har hégre attraktionskraft p& dem som redan bor i ndromré&det. Detta
har sina naturliga forklaringar dé& man inte sdllan vill bo kvar i “sin del av staden”

samt att man har k&innedom om projektet d& man sett det véixa fram. Detta visar
ocksé Helsingborgshems inflyttningsenkater. Men det &r ocksé vart att notera att alla
nyproduktionsprojekt i forldngningen har skapat vakanser éver hela staden, ocksd

i stadsdelar dar hyrorna &r generellt lagre. Aven de mer profilerade projekten som
Parkhusen och Ringstorsphdjden har gett vakanta ldgenheter p& exempelvis Dalhem

och Drottninghdg, stadsdelar fréin miljonprogramstiden.

Exempel pé faktiska flyttkedjor som skapades med anledning av att Helsingborgshem byggde Ringstorpshdjden
Ville bo mer praktiskt Ville ha battre utsikt Ville flytta till
i seniorboende och stérre balkong Helsingborg

Elinebergspl. 6 Lagervégen. 29 A DEBUTANT
3 rok 3 rok Inflyttad fréin
6 089 kr/man 7 000 kr/maén Malmé
w“__~
Ville bo modernt/nytt, Trott pé Dalhem, ? Ville fytta fill
trafiken stérde ville ha mer plats Helsingborg
r\
Jarnvagsgatan 29 Dalhemsv. 112 B Roékullagatan 4 C DEBUTANT
4 rok 4 rok 4 rok Inflyttad frén
11 000 kr/mén 8 200 kr/mdn 7 001 kr/mén Astorp
\ -
Ville bo stérre Ville ha egen
och modernt l&dgenhet
r\
Wienergatan 5
1 rok
3 052 kr/maén
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UPPLATELSEFORMER

Mariastaden

Bérslov

n Nyproduktion

B Hyresratter

B Bostadsréiter
O Villa eller radhus
W Fordidrar eller inneboende
B Annat

T

Kartorna visar vakanser som skapats utifrén upplételseform (okdnd upplételseform har inte markerats
i kartan).
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Férdelningen av vakanser utifréin upplételseformer visar ocksé pd stor spridning. Av

alla de omkring 500 vakanser som skapats var 58 % hyresrétter, 21 % bostadsratter

och lika mé&nga eget dgande i form av hus/villa. Omkring en fjdrdedel av de berdrda
hyresr&tterna fanns i Helsingborgshems besténd. Var vakanserna &r lokaliserade
aterspeglar ocksd hur de olika upplételseformerna ar fordelade Gver staden. | exempelvis
Mariastaden och centrum har bé&de hyresratter, bostadsrétter och villor blivit lediga,
eftersom hdr finns ett blandat utbud, medan vakanta hyresrétter &r vanliga i andra delar

av staden.

De olika projekten har fill viss del lockat olika grupper frén bostadsmarknaden i
Helsingborg. Andelen fré&n hyresr&tt var hdgst pé Ringstorpshdjden och Fredriksdal,

medan hushdill fr&in eget &dgande i hdgre utstraickning har flyttat fill Parkhusen och

Elineberg.
Vakanser fordelat pa upplattelseform, steg 1 (%) Hyresratt @
Bostadsratt
Villa/radhus (Gganderdtt)
Ringstorp+Gustavslund Parkhusen Fredriksdal Elineberg

Nyproduktionsprojekten har lockat olika maélgrupper.

"Av Helsingborgs 140 000 inv&nare bor ca 39 % i hyresréitt, 36 % i &ganderatt och 22 % |
bostadsratt. Under 2016 gjordes 6ver 16 000 flyttar inom kommunen. Boende i hyresréitt
stér fér ca 55 % eller runt 9 000 av dessa, medan de som bor i bostadsrétt stér for 21

% och de i dganderatt fér cirka 19 % (ok&nd upplatelseform stér fér ndstan 5 % av alla
flyttar). Personer i hyresratt flyttar alltséd mer &n deras andel av befolkningen och de mer
trogrorliga upplételseformerna fiyttar i IGgre utstrckning. Férdelningen av vakanser
utifrén upplételseformer som beskrivs i studien stimmer dérmed val dverens med den

Overgripande bilden fér kommunen.

Omkring 56 % av dem som flyttar till Helsingborg frdn andra kommuner gér det till
hyresratter, 24 % till bostadsratter och 16 % ftill dganderatter. Det ar en férdelning som
liknar flyttningen inom Helsingborg. Férdelningen ar ocksé liknande fér dem som flyttar in

1 /4
frén utlandet.

Peter Karlin,

samhdllsanalytiker, Stadsledningsférvaltningen i Helsingborg
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Ménga har fatt in en fot

Gruppen frédn den icke-reguljdra bostadsmarknaden som genom nyproduktionen och
de uppkomna flyttkedjorna f&tt mojlighet att etablera sig utgdrs i férsta hand av personer
som tidigare bodde i foréldrahemmet. Nast flest kom fréin ett andrahandsboende
medan studenterna endast utgjorde en liten del. Totalt sett medverkade de identifierade
flyttrorelserna till att cirka 90 hushdéll/personer fr&n den icke-regulj@ra bostadsmarknaden

fick en egen bostad.

Andelen frén den icke-reguljéra bostadsmarknaden i steg 1 var bara marginellt mindre
an langre bak i kedjorna. Ett utfall som kan verka forvéinade med hénsyn till att de nya
bostéderna generellt ligger i ett hogre prissegment och att personerna frén den icke-
regulj@ra bostadsmarknaden i hdg grad kommer fré&in foréldrahemmet. Detta visar att
nyproduktionen ocks& maojliggor for denna grupp att féin en fot p& bostadsmarknaden
och kan sannolikt kopplas fill det faktum att det krdvs farre kdpodng fé&r dessa bostader.
Studerar vi respektive projekt ser vi att Fredriksdal och Elineberg har en hégre andel

fréin den icke-reguljara bostadsmarknaden. Detta beror sannolikt pé& att Idgenheterna
har ligger pd& en n&got Iagre prisnivé an dvriga, samt att Idgenheterna generellt sett ar
mindre. De lockar helt enkelt den malgruppen. Studien visar ocksé att denna grupp ofta
soker just en ny/modern l&genhet. Tittar vi sedan pé& boendetiden utgdr de unga vuxna
en stérre andel av de som bor en kortare tid, men detta féljer en generell frend dér unga

stér for en dvervgande del av alla fiyttar som sker under ett &r i Sverige.

"Ungo vuxna dr annu inte etablerade p& en plats - varken pd bostadsmarknaden eller
pé& arbetsmarknaden. De flyttar IGngre &n andra &ldersgrupper och de flyttar oftare

- de flyttar till studieorten, till nya arbeten och mellan partners. De flyttar dessutom

ofta “ofrivilligt” i och med att de inte har egna kontrakt och dérmed blir hénvisade fill

korttidskontrakt, andra och tredje hand etc.”

Maria Pleiborn,

senior rddgivare, bostadsmarknadsexpert och demograf, WSP
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Unga star fér en stor del av alla flyttar i Helsingborg.

“Nar vi flyttar ar till stor del styrt av livsfas och &lder. Trots att Sverige &r ett av de ldnder
i Europa ddr man flyttar hemifrén tidigast (Eurostat 2017) bor mé&nga unga vuxna kvar
hos sina fordldrar. Nar dessa vdljer att flytta hemifrén &r de en del av den icke-reguljdra
bostadsmarknaden. | Helsingborg sker detta vanligen n&dgon géng mellan 19 - 24 &,
men vid 25 &rs alder bor fortfarande 1 av 5 kvar hos sina féraldrar.

Unga vuxna mellan 20 - 30 &r stér for en stor andel av alla flyttar. De Idmnar
foréldrahemmet, flyttar for studier, for karlek eller for arbete. De ar i ménga fall nya in
pd& bostadsmarknaden och byter bostad ofta. Av dem som flyttar in till Helsingborg ar
omkring 40 % mellan 20 - 30 &r. Andelen unga som flyttar inom kommunen né&got lagre
cirka 30 %.”

Peter Karlin,
samhdlisanalytiker, Stadsledningsforvaltningen, Helsingborgs stad

Effekten varierar utifrén bostdderna storlek

For varje nyproducerad I&dgenhet har i genomsnitt 1,9 bostéder blivit tillgdngliga i
Helsingborg. En relativt 1&g siffra, men den ska ses i ljuset av att antalet debutanter

ar stort, framférallt pé& grund av den mycket stora inflyttningen till kommunen. Hade
farre hushdll frén andra kommuner flyttat in s& hade fler I6genheter blivit vakanta i
Helsingborg. Kedjans l&dngd péverkas ocksé av hur vi begrénsat studien geografisk - ju
mindre omrade eller kommun desto kortare kedja. Aven bortfallet péverkar kedjornas
berdknade lGngd.

Effekten kan éven studeras utifrén olika lgenhetsstorlekar, dvs hur ménga flyttar en

viss Iigenhetstyp har skapat. Ju storre I&igenheten &r, desto stdrre har effekten pé
bostadsmarknaden varit. 1 rok har i snitt gett upphov till 1,5 tillgéngliggjorda bostéder,
medan 3 rok har gett en effekt p& 2,0 bostdder och de stérsta (6 rok och 6 rok) genererar
mellan 2,4 och 2,7 lediga IGgenheter.
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Bostadens Summa
storlek Nyproduktion Vakanser Debutanter flyttande hushall Effekt

1 rum o kdk 34 30 64 1.5
2 rum o kék 126 130 256 1.8
3 rum o kék 258 177 435 2,2
4 rum o kék 70 27 97 2,4
5 rum o kék 22 10 32 2,4
6 rum o kék 5 3 8 2,7
Summa 460 515 380 892 1.9

Det totala antalet flyttar i forhéallande till antalet producerade I&genheter visar hur stor effekt varje
[&dgenhet ger.

"Detta ligger i linje med resultaten fréin tidigare flyttkedjestudier i andra kommmuner och
regioner: Ju stérre och framfor allt dyrare bostdder som byggts i nyproduktionen desto
l&dngre har kedjorna blivit. Det ar inte sé& konstigt i och med att de som har méjlighet att
flytta in i stora dyra bostéder med stor sannolikhet flyttar fréin en bra bostad som i sin
tur medfor att kedjan gér vidare. Om nyproduktionen bestér av sma billiga Idgenheter
minskar andelen som I&mnar en bostad efter sig p& marknaden och dé bryts kedjorna
snabbare. Detta innebdr férvisso att ett antal hushéill fér tillgéing fill ny prisvérd bostad,
men det ger farre rérelser som skulle skapat battre matchning pé bostadsmarknaden

1 /4
som helhet

Maria Pleiborn,

senior rédgivare, bostadsmarknadsexpert och demograf, WSP

7 Helsingborg finns det néstan 900 ensamsté&ende &ver 75 &r som bor i ett sméhus.
Omkring 70 % av dem bor i ett hus med en boyta stérre &dn 100 kvm. Det finns dérmed
potential fér att dka flyttrérelserna inom kommunen genom att utveckla bostéder som

kan attrahera denna grupp."

Peter Karlin,
samhdllsanalytiker, Stadsledningsférvaltningen, Helsingborgs Stad
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Vad ar det som driver flyttningarna?

| studien ser vi att dndrade familjeférhéllande ér den enskilt vanligaste anledningen Hill
att hushéll/personer vdljer att flytta. Detta dr inte sé& konstigt dé& detta omfattar personer

i alla delar av livet; frédn unga vuxna som Idmnar féraldrahemmet, fill skilsmdéssor, nya
familjekonstellationer och vuxna som blir ensamma i hushdéllet efter att barnen flyttat ut
samt &ldre som férlorar sin respektive. Andra vanliga anledningar till flytt ar &nskan om att
byta bostadsomréade/lage, att bo i nybyggt, bo stdrre och f& ett mer 1Gttskott boende.

Anledning till flytt, totalt (%)

Ville byta hyrevérd

Ville korta pendlingstiden (bo ndrmare arbetsplats)

Ville ha ett mer praktiskt boende- med hiss, i ett plan eller liknande
Ville bo mindre

Ville ha ett mer Iattskott boende - slippa underhdll och skotsel

Ville bo stérre

Ville bo i nybyggd/modern ladgenhet

Ville byta bostadsomrade/IGge

Andrade familjeférhallanden

Annat

Anledningarna fill flytt (alla tillfrégade/flervalsfréga). Under rubriken “Annat” déljer sig pris/
boendekostnad, fiytta hemifrén (vilken hade kunnat kategoriseras i “Andrade familjeférhallanden”) och
specifika anledningar kopplade fill bostadens standard och utrustning samt att de ville sdlja en villa eller
bostadsratt eller att de flyttat in tempordart i véntan pé ndgot annat.

Drivkrafterna skiljer sig @t mellan olika grupper

Om vi skiljer p& olika steg i kedjan och de olika boendeformerna sé syns tydliga skillnader
i motiven fill flytt. Personer som flyttar frén ett eget dgande i villa/hus in i en nyproducerad
ldgenhet gor det i hogre grad for att f& ett mindre och mer lattskdtt boende, samt att de
vill bo nytt och modernt. Vi ser ocksé att vissa av véra projekt, till exempel Parkhusen, i
hoégre grad lockar just denna grupp. Ladngre bak i kedjan (steg 2, 3 osv) genereras flytt

fréin villa/hus fradmst av andrade familjeférhdllanden och 6nskan om att bo mindre.

Flytt fr&n hyresrétt in i nyproduktionen drivs i hdg grad av dnskan om att byta
bostadsomréde och att vilja bo nytt och modernt, mer av klassisk bostadskarridr.
Fré&n hyresratt Idngre bak i kedjan handlar det om att fiytta till stdrre samt att byta
bostadsomréde.
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Gruppen som flyttar fréin boende hos fordldrar/inneboende uppger fédga férvéinande att
det viktigaste skdlet &r &ndrade familjeférhéllande, men det &r vart att notera att for dem
frédn denna grupp som flyttar in i nyproduktionen s& ar just dnskan om ett nytt/modern
boende vikfigt.

Att nyproduktionen fyller en annan viktig funktion framkommer i Helsingborgshem
inflyttningsenkd&ter. Genom att det &r Iattare (krévs farre kdpodng) att f& en
nyproducerad ldgenhet fungera dessa ibland som ett mellansteg, infér ett boende
som fill exempel inte ar fardigbyggt eller véntan pd att ratt objekt ska dyka upp. Det ar
inte en l&ngsiktig hyresgdst for Helsingborgshem, men det bidrar till en vélfungerande

bostadsmarknad.

Anledning, vid flytt till nyproduktion steg 1, (%)

Boende hos
Bostadsratt Hyresraitt foraldrar/inne-
boende

Villa/radhus

(eget dgande)

Ville bo mindre 24 18 5 0 0

Ville bo storre 0 5 12 12 0

Ville ha eft mer I&ittskétt boende -

, . R 44 18 5 0 0
slippa underhdll och skdtsel
Ville ha ett mer praktiskt boende-

L ' 10 5 13 0 0

med hiss, i eft plan eller liknande
Ville bo i nybyggd/modern 1&-

lle bo i nybygga/ 2 16 2 23 0
genhet
Ville byta bostadsomréde/lage 6 13 27 12 0
Ville korta pendlingstiden (bo

N 5 5 4 0 0
n&rmare arbetsplats)
Ville byta hyresvard 0 3 4 4 33
Andrade fomiljeférhéllanden 22 13 14 42 67
Annat 21 39 3 50 0
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Anledning, vid flytt Iangre bak i kedjan steg 2,3 osv (%)

Boende hos
Villa/radhus . . o :
Bostadsratt Hyresraitt féraldrar/inne-

(eget dgande)

boende

Ville bo mindre 18 11 5 0 0

Ville bo storre 6 26 37 10 0

Ville ha eft mer I&ittskétt boende -

. . . 9 4 0 0 0
slippa underhdll och skdtsel
Ville ha ett mer praktiskt boende-

- ¥ 6 7 0 0 0

med hiss, i ett plan eller liknande
Ville bo i nybyggd/modern 1&-

lle bo i nybygga/moder 0 0 3 0 0
genhet
Ville byta bostadsomréde/lage 6 7 15 0 0
Ville korta pendlingstiden (bo

. 3 n 3 5 0
narmare arbetsplats)
Ville byta hyresvérd 0 0 2 0 0
Andrade familjeférhélianden 39 11 12 42 0
Annat 45 59 51 62 100
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SAMMANFATTNING

Utgdingspunkt f&r studien har varit 460 nyproducerade bostéder i form av ldigenheter och
radhus som Helsingborgshem tillférde bostadsmarknaden i Helsingborg mellan januari
2015 - maj 2016. De flyttkedjor som skapades med anledning av dessa nya bostader
innebar att omkring 500 andra bost&der blev vakanta i Helsingborg. Av vakanserna som
skapats var cirka 300 hyresratter, drygt 100 bostadsratter och lika ménga hus/villor. Detta
ar en bra men négot l1&g siffra, vilken beror p& att inflyttningen till Helsinglorg &r stor. Nar
vakanta I&genheter fillfaller eft hushd&ll som kommer utifréin sé& Idmnar de inte en bostad

i Helsingborg efter sig, och kedjan bryts darmed. Aven hushall eller personer frén den
icke-reguljéra bostadsmarknaden (boende i féréldranemmet, andra hand, korttid osv)
péverkar flyttkedjornas l&ngd, dé infe heller de Idmnar en ordinarie bostad. Samtidigt &r

bé&da dessa gruppers tillgang till en bostad av stor betydelse for stadens utveckling.

De vakanser som skapades aterfanns éver hela kommunen, men med en stor
koncentration fill centralorten. N&r varje nybyggnadsprojekt studeras var for sig
framtréder skillnader, exempelvis mellan vilka grupper som har attraherats. Samtidigt
fortydligas bilden av att alla projekt har skapat vakanser som ar spridda éver hela
staden, dven i omréden med generellt Idgre hyresnivéer. De har ocksé skapat vakanser
inom alla upplételseformer. De nyproducerade bostdderna lockade dock i hdgre grad
hushdall frén eget dgande i form av hus/villa, &n de bostéder som frigjordes langre bak i

kedjorna.

Na&r det gdller inflyttning till Helsingborg, &r nyproduktionen en nyckelfaktor. Aktuella
projekt majliggjorde fér sammanlagt cirka 280 hushaill att flytta till Helsingborg

och andelen var hogst i det forsta steget, dvs bland dem som flyttade in i de nya
ldgenheterna. Inflyttarna kom i férsta hand fr&n nordvéstra Sk&ine och Malmé och

majoriteten var i yrkesverksam élder.

Den &vergripande slutsatsen ar att nyproduktionen av hyresratter ar av stor betydelse
for bostadsmarknaden och fér stadens utveckling som helhet. Genom att tillféra nya
bostéder skapas flyttrorelser som innebdr att bra bostdder i det befintliga bestéindet
frigdrs och detta bidrar fill battre matchning pé bostadsmarknaden. Att olika typer av
nya bostader tillférs medfér att olika behov tillgodoses. Vissa nya bostéder lockar i hégre
grad villadgaren medan andra méjliggoér f&r unga att etablera sig, och de kedjor som

uppstér skapar ett brett utbud av vakanser i hela kommunen.
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KALLOR

Flytistudier genomférda av:

- Marknadsundersdkarna AB, nybyggnadsprojekt pé& Ringstorpshojden och Gustavslund

- Enkéatfabriken AB nybyggnadsbyggprojekt pé Slottshdjden (Parkhusen), Elineberg och Fredriksdal
Internt material:

- Helsingborgshems fastighetssystem, FAST 2

- Helsingborgshems inflytthingsenk&ter skickas fill férsta hyresgésten som flyttar i nyproducerad ldgenhet
Externt material:

- Offentlig statistik
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Maria Pleiborn,

senior r&dgivare bostadsmarknadsexpert och demograf, WSP

Peter Karlin,

Stadsledningsférvaliningen Helsingborgs stad
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