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Flyttkedjor

Forord

Rorligheten pd bostadsmarknaden &r en viktig mekanism for att sé&val nya
som befintliga bostéder ska nyttjas p& bdsta sétt och for att ménniskor ska
kunna hitta rétt bostad till aktuell livssituation. Flyttkedjor &r det begrepp som
anvands fér att beskriva hur rérlighefen mellan bostéder skapar vakanser och
mojliggor for debutanter att etablera sig pé& bostadsmarknaden.

For Helsingborgshem, som den enskilt stérsta aktdren pé bostadsmark-
naden i en av landets stdrre stéder, ar det betydelsefullt att analysera hur
bostadsmarknaden fungerar. Det hjdlper oss att férsté hur vi kan bidra till ott
mdanniskor fé&r mojlighet aft hitta en bostad som matchar deras behov.

Detta &r vér andra studie av flyttkedjor. Den visar, vilket ven den férsta
studien gjorde, att véra nyproducerade bostéder bidrar till att frigdra bostéder
i hela Helsingborg, aft de underl&ttar fér infiyttning till staden och méjliggdr for

fler att etablera sig p& bostadsmarknaden.

Vi ser det som sérskilt viktigt att det frigdrs bostéder i stora delar i Helsingborg.
Det innebdr att en stor bredd av Idgenheter blir tillg&ngliga, vilket bidrar till att
mdnniskor kan f& in en fot pé& bostadsmarknaden i Helsingborg, samtidigt som
de som redan har en bostad kan hitta alternativ som bdattre passar deras behov.
En skillnad i den hér studien jadmfért med den férra &r att vi har hyrt ut
delar av de nya bostéiderna med fortur till véira egna hyresgdster. Syftet med
boendefortur har varit att dka rérligheten ytterligare i vart eget bestéind, vilket

studien indikerar att vi har lyckats med.

Trevlig l&sning!

Jonas Hansson

"



Inledning

For att forsté den lokala bostadsmarknaden har Helsingborgshem under
senare a&r studerat de flyttkedjor som uppkommer i samband med att vi bygger
bost&der. Den forsta studien som blev klar i slutet av 2017 utgick ifr&n 460
l&igenheter och radhus, byggda fréin &rsskiftet 2014/2015 till halvérsskiftet 2016.
| den studien ség vi aft det skapades dver 500 vakanser i Helsingborg och att
nyproduktionen mojliggjorde for séval inflyttning till kommunen som att personer
som stod utanfér bostadsmarknaden fick in i en fot.

| delstudie 2 har effekterna av ytterligare 177 hyresratter byggda fré&n halv-
arsskiftet 2016 fill och med férsta kvartalet 2018, foljts upp. Nyproduktionstakten
hos Helsingborgshem har under perioden séledes varit l&gre. Det beror pé att
vi har tagit ett steg tillbaka, pdbodrjat farre projekt medan den privata mark-
naden tillfért en stérre andel nya bostdder. Utbudet av nya bosté&der har fotalt
setft i Helsingborg varit hdgre én under tiden f&r den f&rsta studien. Framférallt
andelen nya hyresrétter har varit hégre.

Hur utbud och efterfrégan ser ut under olika perioder har stor péverkan pd
utfallet i en flyttkedjestudie. Det medverkar fill att det kan vara svért att rakt av
jémféra resultaten. Vidare synliggdr Helsingborgshems kartliggningar endast
en liten del av de fiyttkedjor som nyproducerade bostdder triggar igéng i
Helsingborg. Men &ven om bilden som tecknas endast visar en mindre del
av rorelserna pd bostadsmarknaden sé& ar det en viktig pusselbit for att forsté
dess mekanismer. For att yterligare fordjupa och bredda vér kunskap kring
hur bostadsmarknaden fungerar &r vér maélséttning att dven i fortséttningen
kartldgga de flyttkedjor som uppstér i samband med att vi tillfér nya bostéder

i Helsingborg.

Bakgrund

De flyttkedjestudier som har genomforts i Sverige sedan tidigare &r anfingen
infe aktuella eller har endast omfattat eft mindre antal bostéder. Det &r dessutom
inte helt enkelt att jdmféra resultaten eftersom metodiken ibland skiljer sig &t.

I vér studie har till exempel inte vakanser som skapats utanfér kommunen
ingd&tt i studien, vilket innebdr att resultaten inte kan jamféras med studier dér
en storre bostadsmarknadsregion har ingéitt. Det saknas alltsé i stort jamfor-
bara, evidensbaserade studier. Forskare vid Malmé Universitet har nyligen
genomfort en litteraturdversikt av befintlig forskning om bostadsflyttkedjor.
Aven hér konstateras att forskning kring flyttkedjor generellt &ér éldre och

i stort seft utdaterad.

Flyttkedjor
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Flyttkedjor

Genomforande

Helsingborgshem har genomfért utredningen med hjélp av undersdknings-
foretaget Enkatfabriken. Vi har kartlagt flyttkedjorna stegvis med utgéngspunkt
fr&in de hyresgdster som flyttat in i Helsingborgshems nyproducerade bostéder.
Féretaget har kontaktat var och en av dessa antingen genom e-post eller via
telefon, och darigenom fétt uppgifter om deras tidigare bostad. Darefter har
de kontaktat den tidigare bostadens nya hushéill och sé vidare. Utéver personlig
kontakt med berdrda hushaill har Skatteverket, Helsingborgshems fastighetssystem
och andra fastighets@igare samt allménna register bidragit med information
som hjdlpt till ot kartldgga de flyttmonster som uppstétt. Studien har pégéit
under flera ars tid, och den har rapporten ér en summering av tre delprojekt.
Med tio fill folv m&naders fordrdjning fré&in att de férsta hyresgdsterna har fiyttat
in i respektive projekt har kartidggningen pdborjats. Insamling av information
har p&gétt i omkring fyra ménader.

Vi har avgréinsat undersdkningen fill Helsingborg, vilket betyder att de
vakanser som skapats i grannkommunerna infe har studerats. Eftersom bo-
stadsmarknaden i en region som nordvéstra Ské&ne hdnger ihop har sannolikt
vakanta bostéder i till exempel Angelholm och Hégands attraherat helsing-
borgare, vilket betyder att kedjan leder tillbaka in fill Helsingborg. Detta har vi
inte tagit hdnsyn till i studien, och det betyder att effekten p& den regionala
bostadsmarknaden &r stérre &dn den som kartlagts.

| den har studien var var maélsattning att dven kartligga hyresnivéerna i de
hyresréatter som frigjorts. Detta visade sig emellertid vara svért. Mé&nga av de

svarande ville inte uppge sin hyra. | flera fall har kedjorna kunnat hérledas

genom sdkningar hos exempelvis Skattemyndigheten och dd finns infe uppgifter
om hyran att tillgé&. Detta innebdr att vi endast har uppgifter om hyran fér cirka
40 procent av hyresrétterna. Med anledning av att underlaget &r knapphdéndigt
har vi valt att inte dra négra slutsatser utifrén detta, dven om vi ser att det

frigjorts hyresr&tter i olika prissegment.

Foljande nyproduktionsprojekt har ingétt i studien:

Maria Gard

Mariastaden &ren véxande stadsdel,
cirka fem km nordost om Helsingborgs
cenfrum.Omré&det utgdrs av aldre hus

i parkmiljé och nyare bebyggelse som
tillkommit fréin slutet av 1990-talet. Har
har vigenom projektet Maria Gérd till-
fort drygt 75 Idgenheter, varav de flesta
arradhus men Gven eft flerffamiljshus
och etageldigenheter i tre plan med tak-
ferrass.Husen som &r samlade kring tre
gérdsmiljder blev klara i etapper mellan
juli2016 och maj 2017.
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Husensjo

Husensjd ar ett omréide i utkanten av centrum med blandad bebyggelse.
Helsingborgshems best&nd i omrédet utgdrs av flerfamiljshus och radhus byggda
p& 1980-talet. Har har vii ett fértétningsprojekt tillfdrt 60 stycken prisvérda 2:or
och 3:or (52 av dessa ingdr i studien). Projektet blev klart vérren 2017 och lagen-
heterna hyrdes ut dels enligt ordinarie uthyrningsrutiner, med képodng, dels
genom fortur. Det innebar ett erbjudande om fértur f&r hyresgdster boende hos
Helsingborgshem med en hyra som inte fick &verskrida 80 procent av den nya
hyran. Motivet till detta var att frigéra billigare Idgenheter.Totalt 23 IGgenheter

hyrdes ut med fértur,

Rydebdck

Rydebd&ck dren avkommunens mer
expansiva stationsorter. H&r har vi byggt
ett 50-tal hyresratter i fre flerfamiljshus.
Projektet ér Helsingborgshems férsta
fastighet i stadsdelen som fill dver-
v&gande del utgdrs av villabebyggelse,
men ddr det under senare &r vaxt fram
en mer t&t och storskalig bebyggelse

i anslutning fill stationen. Inflyttningen
genomférdes under forsta kvartalet
2018.1 Rydebé&ck filllmpades fértur
oavsett tidigare hyra fillen del av I&gen-
heterna, vilket resulterade i att fio Idgen-
heter hyrdes ut med fortur till hushdéll som

redan var boende hos Helsingborghem.

Flyttkedjor



Flyttkedjor — hur funkar det?

En flyttkedja &r den rérelse som uppstér pé bostadsmarknaden ndr en person i och med att en person eller ett hushdll fiyttar in i ndgon av de nyproducerade
eller ett hushall med flera personer flyttar till et nytt boende och dé frigdr sin I&genheter som ingditt i undersdkningen. Kedjan utgérs séledes av de foljdflyttar
foreg&ende bostad, fill vilket ett annat hushéill fiyttar och dé frigér sin bostad, som uppstér. | undersdkningen identifieras de fiyttar som skapar vakanser pé
fill vilken en tredje part fiyttar och sé& vidare. | aktuell studie startar flyttkedjan den regulj@ra bostadsmarknaden i Helsingborg.

&7/ . . . /Md/éﬂﬁ?&x )

Flyttar fr&in en reguljar
bostad i kommunen

o

Flyttar fré&n icke-reguljéra Kedjan bryts (ingen bostad
bostadsmarknaden DEBUTANT blir ledig i Helsingborg)

Flyttkedjor utvecklas ndr ordinarie bostéder i Helsingborg blir lediga for ett nytt hushdil.
8  Flyttkedijor yitked gborg g yt



En kedja bryts ndr ingen vakans skapas, det vill stga nér en debutant flyttar in.

| studien skilier vi mellan tvé typer av debutanter. De som flyttar in frédn en annan
kommun och de som kommer fré&n den icke-reguljéra bostadsmarknaden i
Helsingborg. Att komma fréin den icke-reguljéra bostadsmarknaden innebdr
att det féregéende boendet &r en studentligenhet, andrahandsbostad, for-
dldrahem eller annan typ av inneboende, det vill séga ingen vakans skapas

i vanlig mening. Kedjan bryts ocksé& om en del av hushdllet bor kvar, exempel-
vis vid en separation dér den ena parten bor kvar i den gamla bostaden

och det dérmed inte skapas ndgon vakans p& marknaden. Den avflyttade

bostaden kan ocksé forbli fom, om den exempelvis ska genomgé

NYPRODUKTION STEG 1 STEG 2

renovering eller inte blir séld, d& skapas inte heller en vakans. Det finns ocksd
bortfall i studien som innebdr att flyttkedjan brutits, till exempel att vi inte hittat
information om vem som flyttat eller att néigon inte velat delta i studien.
| delstudie 2 &r detta bortfall betydligt mindre én i féregé&ende rapport.
Anledningen fill detta &r att Enk&tfabriken forfinat rutiner och metod samt att
Skatteverket har kunnat anvéndas i hégre grad &n tidigare.

En flyttkedja skapas alltsé& bara om det flyttande hushaillet ldmnar en
bostad i Helsingborg som bilir fillg&nglig for n&gon annan. En kedja kan ocksd
dela sig i tvé& I&nkar. Det gér den nar tvé personer flyttar ihop, och eventuellt

l&mnar var sin bostad fill den reguljéra bostadsmarknaden.

STEG 3 S& har kan en flyttkedja se ut. Ett dldre par fiyttar in i en av de
nyproducerade I&genheterna. De flyttar frén en villa som blir
vakant (steg 1).Till denna villa flyttar en ung familj, som I&mnar en

STEG 3 hyresrcitt (steg 2). Till hyresrdtten fiyttar ett ungt par. De flyttar ihop,
den ene frén férdldrahemmet och den andre frédn andrahands-
ldgenhet (steg 3). Kedjan bryts d& ingen I&mnar en ordinarie
bostad fill marknaden.

Flyttkedjor



@ Hushall inflyttade frén annan kommun
© Vakanser som skapats i kommunen

Inflyttad frén den icke-reguljdra bostadsmarknaden

Steg 1 Steg 2 Steg 3 eller senare

Nyproducerade
bostdader

13 Icke-reguljdra 12 Icke-regulj@ra 15 Icke-reguljdra
0 Ej angiven 0 Ej angiven 0 Ej angiven
11 Ingen kontakt 1 Ingen kontakt 0 Ingen kontakt

10 Fyttkedjor Steg 1 visar den direkta effekten av alla de 177 nyproducerade bostdderna som ingdr i studien. | steg 2, 3 eller senare samlas uftfallet frdn resterande steg.



Delstudie 2, steg 1 (%)

Den direkta effekten av nyproduktion (steg 1)

Studien omfattar totalt 177 nybyggda hyresbostéder i form av Idgenheter och

radhus i varierande storlek, fréin 2 rok fill 4 rok. Totalt sett skapade de nya bostd- !
0

derna 193 fiyttrérelser i steg 1, det vill sdga genom att de férsta hyresgdsterna
fiyttade in i nyproduktionen. Att antalet flyttar totalt sett blev fler &dn antalet .

Inflyttade Hr Brf Ar Icke-reg Ej angivet Ej kontakt
nyproducerade bostdder beror pd att flera hushdall/personer flyttat inop, och
darmed Idmnat tvé bostader.

Den direkta effekten, i steg 1, innebar att 50 hushdéll kunde fiytta till Helsing-
borg (debutanter), att sammanlagt 119 bostdder pd den reguljdra bostads-
marknaden blev vakanta och att 13 hushdill eller personer kunde I&dmna den Delstudie 1 (steg 1) (%)
icke-reguljéra bostadsmarknaden (debutanter). Av de vakanser som skapa-
des i Helsingborg i steg 1 var 90 hyresr&itter, 13 bostadsrétter och 16 &gande-

rétter i form av villor/hus.

Fordelningen i steg 1 i aktuell delstudie skiljer sig nagot i jamforelse med
delstudie 1. En stérre andel l&mnar en hyresré&tt som dérmed blir vakant
medan en mindre andel av hushéllen &r inflyttade frédn en annan kommun.
Det kan finnas flera férklaringar till detta, men en av dem &r troligen att vi har

erbjudit befintliga hyresgéster fértur och dérmed frigjort en stérre andel hyresréiter.

Att farre &r debutanter fr&én andra kommuner har troligen fler férklaringar, 0.2

exempelvis att utbudet av hyresr&tter hos andra aktérer varit stort och attraherat .
Annan Hr Brf Ar Icke-reg Ej angivet Ej kontakt

hushaill utifrén och att projektens I&ge och utformningen i hégre grad har lockat kommun

mdanniskor fr&n ndromréidet.

Av fofalt 193 fiyttrérelser i steg 1 (dvs de som fiyttade in i Helsingborgshems nyproducerade
ldgenheter) I&imnade merparten en annan hyresrétt i Helsingborg. | fregdende studie var en
stérre andel inflyttade frdn en annan kommun.

Flyttkedjor
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Den indirekta effekten (steg 2, 3 och senare) Den totala effekien

Foljer vi kedjorna framgdr att monstret upprepar sig, men att ju Iangre ut i Summerar vi alla steg s visar delstudie 2 att de nyproducerade ldgenheter-
kedjorna vi nér desto mer tunnas de ut. Detta beror dels pd& att hushaill fiyttar na har skapat mojlighet for 123 hushall att fiytta till Helsingborg samt att 40
fill kommunen, dels att personer fr&n den icke-reguljéra bostadsmarknaden hushaill eller personer fréin den icke-reguljéra bostadsmarknaden har kunnat
etablerar sig. Inga av dessa hushdll skapar bostadsvakanser i Helsingborg, etablera sig. Vidare har 257 bostéder i Helsingborg blivit vakanta. Av dessa &r
utan &r s& kallade debutanter. Vidare péverkar ett visst bortfall resultatet. 167 hyresratter,

51 bostadsratter och 39 villor/hus.

Vakanser
Debutanter Icke-reguljdra bostadsmarknaden 40
Ej angivet -_ 0

Den fofala effekten om alla identifierade steg summeras.



Nya helsinglborgare

Resultaten fré&n kartliggningen visar att Helsingborgshem genom sin nypro- Detta gdller &ven de projekt som intfe omfattades av fortur, vilkket som n&dmnts

duktion inte bara skapar fiyttrérelser inom staden utan ocksé bidrar till att ovan kan ha fler férklaringar.

hushall frén andra kommuner kan flytta till Helsingborg. Inflyttarna till kommunen kommer i férsta hand frédn Malma, Bjuv, Lund, Angel-
Resultaten skiljer sig dock né&got mellan denna och féregé&ende studie. holm och Landskrona. Men det finns dven inflyttade frén orter IGngre bort i

| Delstudie 1 utgjorde 33 procent av flyftrérelserna i steg 1 inflyttande frén Sverige och fré&n utlandet.

andra kommuner. | aktuell studie &r den andelen mindre, 26 procent.

Inflyttade hushall i nyproduktionen, dvs steg 1 i flyttkedjan (%) Flyttad fran annan kommun @
Bostad i Helsingborg
Icke reguljér i Helsingborg

Ingen kontakt @

K 2 6 |

Maria Géard Husensjoé Rydebéack

Studeras varje projekt var fér sig sd ser vi att andelen debutanter frdn annan

Flyttked; 13
kommun skiljer sig &t négot, men d&r generellt Idgre &n i delstudie 1. yrkedjor
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@ Flytt till nyproduktion

@ Foljdflyttar

Flyttkedjor

Mariastaden

m Nyproduktion

e A
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Vakanser skapades | hela kommunen

Den stérsta effekten, utdver att fler hyresratter har tillférts bostadsmarknaden,
ar att eft stort antal bostéder i Helsingborg har blivit vakanta, det vill sdga
fillgéingliga for nya hushéll. Flyttkedjorna har generellt skapat vakanser i hela
kommunen, men framférallt i centrum och i stadsdelar dér andelen hyresrétter
ar stor, eftersom det &r inom den uppldatelseformen som flyttrérelserna varit
flest. Att fler vakanser skapas i centrum kan ocksé koppat till att bebyggelsen
ar tétare i kérnan och dérmed finns dar fler hushall som kan péverkas.

Studeras respektive nyproduktionsprojekt var for sig framtréder en bild dér
vissa projekt har hégre attraktionskraft pé& dem som redan bor i n&romrédet.
Detta har sina naturliga férklaringar d& man ofta tenderar att vilja bo kvar i “sin
del av staden” samt att fler har kinnedom om projektet d& man sett det vaxa
fram. Detta &r tydligt i exempelvis Rydbdcksprojektet, dar flera av inflyttarna
l&mnar en bostad
i nGromrédet.

Men det &r ocksé vart att notera att alla nyproduktionsprojekt i forldng-
ningen har skapat vakanser éver hela staden. Samtliga tre projekt har med-
verkat fill att frigdra bostader i alla typer av stadsdelar, bdde som en direkt
effekt och l&ngre ut i kedjorna. Detfta innebdr att hyresratter i stadsdelar med
generellt Iagre hyror, exempelvis i véra miljonprogramsomréden Drottninghdg,

Dalhem och Fredriksdal blivit vakanta.

Kartorna visar alla bostéder som blivit vakanta i centralorten samt ndgra exempel
frén mindre orter i kommunen. Réda markeringar visar de bostéder som blev
vakanta i steg 1 (genom inflyttningen i de nyproducerade Idgenheterna), blé
markeringar visar vakanser I&ngre bak i kedjan.



Exempel pé flyttkedjor som genererats av nyproduktionen i Rydebdack

Ville bo mindre Ville bo stérre Ville ha ett mer
|&ttskott boende

r\
Stensdgatan 28 Laxdégatan 28 DEBUTANT
Villa/radhus Villa/radhus Inflyttad frén
7 rok 4 rok annan kommun
—
Ville bo i nybyggd/ Ville bo stérre Andrade
modern l&dgenhet familjeférhéllanden
Harlyck tan 1 DEBUTANT
Bigarragrand arye e"ga an 2
Bostadsréit Hy.resgost hos "Ir:ﬂyﬁod fréin
4 rok Helsingborgshem féraldraboende
3 rok i Paarp

-

Flyttkedjor 15
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Upplatelseformer

Fordelningen av vakanser utifrén upplételseformer visar ocksé pé stor sprid-
ning. Av de 257 vakanser som totalt skapats i Helsingborg var 65 procent hyres-
r&tter, 20 procent bostadsrdtter och 15 procent eget &dgande i form av hus eller
villa. Omkring en fiardedel av de berérda hyresr&tterna fanns i Helsingborgs-

hems besténd. Av alla vakanser som skapats dr andelen hyresrétter nédgot

Totalt/Delstudie 2 (%) Hyresraitt (167 st) @

Flyttkedjor

Bostadsratt (61 st)

Villa/radhus (Gganderdtt) (39 st) @

stodrre i aktuell delstudie, &n i den férra. Detta kan sannolikt hérledas il att vi

genom vara fortursprojekt for Okad rérlighet har medverkat till att frigdra en

stérre andel hyresrdtter i forsta steget. En annan tankbar delférklaring ér, som

fidigare har n&dmnts, att det i den hdér delstudien har varit en ladgre andel inflyt-

tare frén andra kommuner.

Totalt/Delstudie 1 (%)

Hyresratt (298 st)
Bostadsratt (109 st)

Villa/radhus (&ganderd&tt) (108 st)



Studeras varje byggprojekt var for sig framtréder, liksom i férra delstudien, en
bild av hur projekten attraherat olika malgrupper. Av fiyttrérelserna i forsta
steget var andelen som Imnade en hyresraft storst i Husensjo-projektet, vilket
sannolikt var en foljd av att vi erbjod fortur till en del av véra hyresgdster ddrr,

medan andelen som I&mnade en villa var stérst | Rydebdéck. Aven har hyrdes

Vakanser fordelat pé& uppléatelseform, steg 1 i flyttkedjan (%)

Maria Géard Husensjo

en del av l&égenheterna ut med fortur for Helsingborgshems befintliga hyres-
gdster, men andelen var mindre. Aft Rydebdcksprojektet lockade fler frén villa
ar eft moénster vi k&inner igen fré&n Delstudie 1 dér projekt i anslutning fill villo-
bebyggelse lockat fier fréin eget dgande. Sannolikt for att de velat byta boende-

typ, men &nddé stanna i nGromréidet.

Flyttad frédn annan kommun @
Hyresratt @
Bostadsraft
Villa/radhus (Bganderatt)y @
Icke reguljdr i Helsingborg

Ej kontakt @

Rydebdck

Flyttkedjor
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ﬁ Nyproduktion

I Hyresratt

B Bostadsratt
Villa eller radhus

W Foréldrar eller inneboende

B Annat

Flyttkedjor

Mariastaden

Vakanser utifrdn uppldtelseformer.

Ménga har fatt in en fot

Gruppen fréin den icke-reguljéira bostadsmarknaden som genom nyproduktionen
och de uppkomna fiyttkedjorna f&tt maéjlighet att etablera sig utgors Hill tre
figrdedelar av personer som l&mnat féréldrahemmet. Ovriga kommer frén ett
andrahands- eller inneboende medan studenterna endast utgjorde en liten
del.Totalt sett medverkade de identifierade fiyttrérelserna fill att cirka 40 hus-
haill/personer fr&n den icke-reguljéra bostadsmarknaden fick en egen bostad.
Procentuellt utgér dessa omkring fio procent av flyttrérelserna, vilket motsvarar
resultaten i féregéende studie.

Andelen fr&n den icke-reguljdra bostadsmarknaden i steg 1 var mindre &n
l&ngre bak i kedjorna. Detta visar aft &ven nyproduktionen méjliggdr fér personer
fr&n den icke-reguljéra bostadsmarknaden att fé& in en fot. Till viss del beror
detta sékert p& att det generellt krévs férre kdpodng fér dessa bostéder. Men
framforallt visar studien aft de vakanser som skapas senare i kedjan &r viktiga
for denna grupp.

Studerar vi respektive projekt ser vi att Rydebdck (steg 1) i mindre omfatt-
ning har lockat personer fréin den icke-reguljdira bostadsmarknaden. Detta
beror sannolikt pé& att Idgenheterna har ligger pd& en ndgot hogre prisnivé &n
6vriga samt att Idget utanfér centralorten infe i lika hég grad lockar unga, vikka

utgdér en stor del av gruppen.



Effekten varierar utifrén bostadernas storlek

For varje nyproducerad l&dgenhet har i genomsnitt 2,4 bost&der blivit fill-
gdngliga i Helsingborg. Det &r ett hdgre resultat én i féregé&ende delstudie dar
effekten 1&g pé& 1,9. Detta kan framforallt kopplas till att andelen debutanter
frén andra kommuner varit mindre. N&r f&rre kedjor bryts genom inflyttning fill

kommunen 6kar effekten p& den lokala bostadsmarknaden.

Effekten ber&knas genom att antalet flyttrérelse (vakanser + debutanter) divi-
deras med antalet nyproducerade I&genheter.

Effekten kan &ven studeras utifréin olika Igenhetsstorlekar, det vill séiga hur
manga fiyttar en viss Idgenhetstyp har skapat. Ju storre Idgenheten dr, desto
stérre har effekten pdé bostadsmarknaden varit. 2 rok har i snitt gett upphov till
2,1 tillgéngliga bostéder, medan 3 rok har gett en effekt pd 2,5 bostéder och

de storsta ldgenheterna, i denna studien, 4 rok har genererat 2,6 vakanser.

Bostadens

storlek Nyproduktion Vakanser Debutanter
2 rum o kdk - 87 51

3 rum o kdk - 102 66

4 rum o kok - 68 42
Summa 177 257 159

Summa
flyttande hushall Effekt
138 2,1
168 2,5
110 2,6
416 2,4

Flyttkedjor
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Vad ar det som driver flyltningarna?

| aktuell studie ser vi aft 6nskan om att byta bostadsomréde &ar den enskilt
vanligaste anledningen till att hushéll/personer véljer att flytta. Andra drivkrafter
&r dnskan om att bo stérre och bo i nybyggt. Andrade familjeférhallande anges

ocksé& som en viktig anledning, men inte lika ofta som i delstudie 1.

Anledning till flytt, totalt (%)

Ville korta pendlingstiden (bo n&rmare arbetsplats)

Ville byta hyresvérd

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

Ville ha ett mer Iattskott boende - slippa underhdll och skétsel
Andrade familjeférhallanden

Ville bo i nybyggd/modern I&genhet

Ville bo stérre

Ville byta bostadsomréade/ldge

Annat

Flyttkedjor

Det dr viktigt att notera atft detta svar kan kopplas fill olika grupper; unga

vuxna som lamnar féraldrahemmet, skilsmdassor, nya familjekonstellationer och

vuxna som blir ensamma i hushdllet efter att barnen flyttat ut samt éldre som

férlorar sin respektive.

Anledningarna till flytt (alla tillfrdgade/flervalsfraga).
Under rubriken “Annat” ddéljer sig en rad olika anledningar,
exempelvis: pris/ boendekostnad, specifika skdl kopplade
till bostadens standard och ufrustning, dnskan om att sdlja
en villa eller bostadsrétt eller att den svarande har flyttat in
fempordrt i véintan p& ndgot annat.



Drivkrafterna skiljer sig @t mellan olika grupper

En vanlig drivkraft for flytt &r dndrade familjeférndllanden. Men
aktuell studie visar att denna &r hégre hos boende i eget
dgande och bostadsratt, samt hushall fré&in den icke reguljdra
bostadsmarknaden.

Om vi skiljer pé& olika steg i kedjorna och de olika boende-
formerna sé& syns vissa skillnader i motiven till flytt. Personer
som flyttar fréin eft eget dgande i villa/hus in i en nyproducerad
I&genhet gor det i hdgre grad for att f& ett mer I&ittskott boende,
samt aft de vill bo nytt och modernt. Langre bak i kedjan
(steg 2, 3 osv) genereras fiytt fréin villa/hus i hdgre grad av
onskan om att byta bostadsomréde.

Flytt fréin hyresr&tt drivs i hdg grad av dnskan om att byta
bostadsomréde, bo stdrre och att vilja bo nytt och modernt.

Gruppen som flyttar frén boende hos férdldrar/innebo-
ende uppger foga forvénande att det viktigaste skalet ar
andrade familjeférhdllanden, men det ér vart att notera att for
personer fr&n denna grupp som flyttar in i nyproduktionen sé&

ar just dnskan om etft nytt/modernt boende viktigt.

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

Annat

Ville bo i nybyggd/
modern I&genhet

Ville bo mindre
Ville bo stérre

Ville byta bostads-
omréde/lége

Ville byta hyresvard

Ville ha ett mer I&ttskott
boende - slippa underhdll
och skotsel

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

Ville korta pendlingstiden
(bo nérmare arbefsplatsen)

Andrade familje-
férhallanden

Villa/radhus
(eget dgande)

33

33

28

22

39

39

Bostadsraitt

63

25

25

25

Hyresréitt hos
Helsing-
borgshem

23

20

40

20

Hyresréitt
hos annan

fastighetsdgare

32

24

10

34

32

Boende hos
foraldrar/
inneboende

38

38

31

50

33

33
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Anledning till flytt, 6vriga, nedbrutet, (%)

Hyresratt hos Hyresrait Boende hos
Bostadsratt Helsing- hos annan foraldrar/
borgshem fastighetségare inneboende

Villa/radhus

(eget dgande)

Annat 22 33 k) 37 71 38

Ville bo i nybyggd/

0 0 0 0 0 0

modern ldgenhet
Ville bo mindre 11 0 0 5 0 0
Ville bo stérre 0 33 45 32 0 0
Ville byta bostads-

. 22 17 18 37 29 67
omréde/lage
Ville byta hyresvard 0 0 0 5| 0 0
Ville ha ett mer lattskott
boende - slippa underhaill 0 0 0 0 0 0

och skétsel
Ville ha eft mer praktiskt
boende - med hiss, i ett 0 0 0 5 0 0

plan eller liknande

Ville korta pendlingstiden
(bo nérmare arbetsplatsen)

Andrade familje-
forhallanden
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Flyttkedjor och

socioekonomiskt svaga grupper

Argumentet att flyttkedjor skapar rérelser som tillgéngliggdr bostader dven for
socioekonomiskt svaga grupper ifrégasatts ibland, senast i en litteraturdversikt om
bostadsflyttkedjor fréin forskare vid Malmé universitet. Forskarna menar att det
inte gér att visa att flyttkedjor frigdr billiga bostéder eller att de frigjorda bostd-
derna kommer socioekonomiskt svaga grupper fill del.

I vér studie har hyresnivéerna i de 167 hyresratter som frigjorts inte kunnat
kartlédggas pd ett tillfredstéllande séitt, men redovisningen av deras geografiska
placering i staden visar att en hel del av de vakanta hyresr&tterna &terfinns i
stadsdelar ddr vi vet aft hyrorna &r generellt Idgre och ddr befolkningen i hdgre
utstré&ickning utgdrs av social-ekonomiskt svaga grupper, till exempel i vara

miljonprogramsomré&den Drottninghdg, Dalhem, Fredriksdal och Planteringen.

Fréigan om huruvida frigjorda prisvarda bostéder kommer socioekonomiskt
svaga grupper till del &r komplex. Den handlar inte bara om hur ménga
bostader som frigdrs utan ocks& om hur uthyrningen av bostéder regleras. Det
kan exempelvis handla om hur ménga kdpodng man har, vilka inkomstkrav
som stdlls och s& vidare.

Att bygga nya bostéider ar eft satt att bidra fill en dkad rorlighet pé bo-
stadsmarknaden. Det finns p& dagens bostadsmarknad inga andra &tgdrder
som pdaverkar rérligheten i lika hég grad. Fér att hjdlpa socioekonomiskt svaga
grupper kan dven andra atgdrder behdvas, men det ligger utanfér ramen for

den hdr studien.

Flyttkedjor
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Flyttkedjor

Sammanfaftning

Utgéngspunkt for studien har varit 177 nyproducerade bostéder i form av
l&genheter och radhus som Helsingborgshem tillférde bostadsmarknaden

i Helsingborg mellan juli 2016 - mars 2017. De flyttkedjor som skapades med
anledning av dessa nya bosté&der innebar aft 257 andra bostéder blev vakanta
hyresrétter i Helsingborg. Av vakanserna som skapats var 167 hyresratter,

51 bostadsratter och 39 hus/villor. Detta innebdr att effekten har varit storre

i aktuell studie &n delstudie 1. Anledningarna fill att utfallet har blivit béttre

ar sannolikt att vi genom att erbjuda véra egna hyresgdster fortur skapat fier
vakanser i Helsingborg. Vidare har andelen debutanter fr&n andra kommuner
varit mindre, vilket gynnat flyttkedjorna i Helsingborg.

N&r vakanta Idgenheter tillfaller debutanter frigdrs inte bostéider i Helsingborg,
och kedjorna bryts dérmed. Detta innebdr att hushdall som flyttar in fréin en
annan kommun och som kommer fré&n den icke-reguljéira bostadsmarknaden
paverkar utfallet, dven om dessa har varit férre i aktuell studie. Samtfidigt ar bé&da
dessa gruppers tillgéing till en bostad av stor betydelse for stadens utveckling.

De vakanser som skapades aterfanns dver hela kommunen, men med en
viss koncentration till centralorten. N&r varje nybyggnadsprojekt studeras var
for sig framtréder skillnader, exempelvis mellan vika grupper som har attraherats.
Samtidigt fortydligas bilden av att alla projekt har skapat vakanser som &r
spridda &ver hela staden, dven i omr&den med generellt IGgre hyresnivéer.

De har ocksé skapat vakanser inom alla upplételseformer.

Nar det gdller inflyttning till Helsingborg &r nyproduktionen viktig. Aktuella
projekt maojliggjorde for sammanlagt cirka 123 hushdill att flytta fill Helsingborg,

i forsta hand frén Malmé, Lund och nordvdastra Skéine. Men resultaten i aktuell
studie skiljer sig frén den fGrra genom att andelen inflyttade frédn en annan
kommun d&r l&gre. Detta &terspeglar infe inflyttningen fill staden som varit fortsatt
hog. | stéllet ar det troligt att nyproduktion hos andra aktérer, vilket inneburit ett
stérre utbud av nya bosté&der under perioden, bidragit fill att f&rre sokt sig fill
Helsingborgshems nya I&genheter.

Den 6vergripande slutsatsen &r att nyproduktionen av hyresrétter &r av stor
betydelse f&r bostadsmarknaden och fér stadens utveckling som helhet. Genom
att fillféra nya bostéder skapas flyttrérelser som innebdr att bra bostéder i det
befintliga bestéindet frigdrs och detta bidrar fill bé&ttre matchning pé bostads-
marknaden. Att olika typer av nya bostéder tillférs medfér att olika behov fill-
godoses. Vissa nya projekt lockar exempelvis i hdgre grad villad&garen, och de

kedjor som uppstdr skapar ett brett utbud av vakanser i hela kommunen.




Kallor

Flyttstudier genomférda av:
- Enk&tfabriken AB.

Internt material:
- Helsingborgshems fastighetssystem, FAST 2.
- Helsingborgshems inflyttningsenkater skickas fill férsta

hyresgdsten som flyttar i nyproducerad l&genhet.

Externt material:

- Offentlig statistik.

- Flyttkedjor, en litteraturdversikt dver befintlig forskning om flyttkedjor.
Foérfattare: Markus Runesson, Martin Grander och Tapio Salonen,
Malmo universitet, (p& uppdrag av: Géteborgs regionen, Region Skéne,

Tillvaxt- och regionplaneforvaliningen Stockholms 1&ns landsting).
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