Nya inslag 1 bostadspolitiken -

konsekvenser for Helsingborg

Examensarbete inom civilingenjorsprogrammet Vig och Vattenbyggnad

ELIJAH HAMILTON

Institutionen for bygg- och miljéteknik
Avdelningen for byggnadsekonomi
Elijah Hamilton

CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA
Goteborg 2007

Examensarbete 2007:56






EXAMENSARBETE 2007:56

Examensarbete inom civilingenjorsprogrammet Vig och Vattenbyggnad

ELIJAH HAMILTON

Institutionen for bygg- och miljoteknik
Avdelningen for Byggnadsekonomi
Elijah Hamilton

CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA
Goteborg, 2007



Nya inslag i1 bostadspolitiken — konsekvenser for Helsingborg

Examensarbete inom civilingenjorsprogrammet Vig och Vattenbyggnad
ELIJAH HAMILTON

© ELIJAH HAMILTON, 2007

Examensarbete 2007:56

Institutionen for Bygg och Miljéteknik
Avdelningen for Byggnadsekonomi
ELIJAH HAMILTON

Chalmers tekniska hogskola

412 96 Goteborg

Telefon: 031-772 10 00

Reproservice / Institutionen for Bygg och Miljoteknik
Goteborg 2007



New features of housing policy-Consequences for Helsingborg
Master s Thesisin Management of Built Enviroment

ELIJAH HAMILTON

Department of Civil and Environmental Engineering
Division of Building Economics and Management
Elijah Hamilton

Chamers University of Technolgoy

SUMMARY

Housing politics is a hot debated topic right now not least because of the economic
upswing that has built up the last years but also the new conditions that have occurred
on the housing market. This has led to a change in the politics on the government
level that has an impact on the local government. The change has been in progress
over alonger time but right now, because of the new element in housing politics can
the change be defined as a paradigm shift. The housing politics has gone from
planning for need to planning for demand. The new way of planning means that it is
more and more the market that rules over what and how much has to be built. It is
therefore important for every local government to keep an open and continuous dialog
with the operators on the market about the local housing market. The dialog is a
condition for the city to be able to develop and grow as well as possible.

This report focus on the qualitative aspects in housing politics in Helsingborg. A
demarcation has been done to new features in housing poalitics, liquidation of housing
subsidies, encouragement of ownership, planning for demand instead of planning for
need, and means against segregation. The interviews were focused on following
subjects: 1) how the market operators have experienced the two last years until today,
2) how they have thought that the housing market has developed, 3) the relation with
the local government, and 4) what they think about the future housing requirements.
The purpose has been to complete the quantitative description of the housing market
with a qualitative aspect and in this way get the Housing plan accepted by the
operators on the market.

The contents in this report is based on information from the work with the Housing
plan, an interview study, a “moving chain” and learning of relevant literature. The
interview study was based on information from 23 interview persons that represent
the market operators, 10 building proprietorsadministrators, 3 rea estate agents and
spokesmen for 5 of the local government administrations. These persons were chosen
because they have a key role in there activity and in most cases also in the contact
with the local government. A supplementary study about “moving chains’ gives
substance the report in the matter of the housing markets dynamics and what type of
new houses that creates vacancies when new houses are built. Knowledge about
results from “moving chains” gives both the local government and the market
operators’ guidance on what type of housing to be built.

This report is written in Swedish because it’s a part of a lager study for the local
government in Helsingborg.
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SAMMANFATTNING

Bostadspolitik & ett hett debatterat amne just nu. Inte minst p.g.a. den
konjunkturuppgang som har varit de senaste &ren men ocksa de nya férutséttningarna
som har uppkommit p& bostadsmarknaden. Det har skett en forandring i politiken pa
regeringsniva som ger genomslag pa kommunal niva. Forandring har pagatt en langre
tid men det & forst nu med de nya inslagen i bostadspolitiken som foréndringen kan
definieras som ett paradigmskifte. Bostadspolitiken har gétt fran behovsplanering till
efterfrageplanering. Den nya planeringen innebér att det & mer och mer marknaden
som styr vad och hur mycket som ska byggas. Det & darfor viktigt for kommuner att
halla en Gppen och kontinuerlig dialog med marknadens aktérer om den lokala
bostadsmarknaden. Dialogen & en forutsdttning for att staden ska kunna utvecklas
och véxa pa basta sitt.

2001 inférdes en ny lag som ger kommunerna skyldighet att planera for
bostadsférsorjningen sa att allai kommunen kan bo i goda bostader. Lagen reglerar
dock inte pa vilket sétt riktlinjerna ska redovisas eller dokumenteras. | Helsingborgs
kommun har kommunen valt att formulera ett Boendeprogram som &r ett strategiskt
dokument  for kommunens  boendeplanering. Enligt Boverket &
bostadsforsorjningsfragorna sa viktiga att de ska forankras vél i den lokala politiska
debatten. Darfor ska programmet vara en vasentlig del i stadsutvecklingen och vara ett
stod for en handlingskraftig bostadspolitik. Programmet ska ocksa vara ett underlag
for andra verksamheter bade kommunala och privata.

Denna rapport fokuserar pa de kvalitativa aspekterna i bostadspolitiken pa det lokala
planet i Helsingborg. Avgransningen har gjorts till fyranyainslag i bostadspolitiken,
avvecklingen av bostadssubventioner, uppmuntrande av dgande, efterfrégeplanering
istallet for behovsplanering och boendesegregation. | intervjustudien har frégor stéllts
till marknadens aktorer om hur de har upplevt de tva senaste aren, om hur de tycker
att bostadsmarknaden utvecklats och hur relationen med kommunen fungerat, samt
hur de ser pa framtiden. Syftet har varit att komplettera den kvantitativa beskrivningen
av bostadsmarknaden med en kvalitativ aspekt och pa sa sitt f& boendeprogrammet
forankrat hos marknadens aktorer.

Innehdllet i den har rapporten & baserat pa information fran arbetet med
boendeprogrammet, en intervjustudie, en flyttkedjestudie och inldsning av relevant
litteratur. Intervjustudien baserades pa information fran 23 intervjupersoner som
representerar  marknadens  aktorer, 10 byggherrar/forvaltare, 3 maéaklare,
villadgarforeningen och foretradare for 5 av stadens forvaltningar. Dessa personer



valdes ut for att de har en nyckelroll i sin verksamhet och i de flesta fall ocksi i
kontakten med kommunen. En kompletterande studie om flyttkedjor tillfor rapporten
ett djup nér det handlar om bostadsmarknadens rérlighet och vilken upplatelseform
som skapar vilka vakanser vid nyproduktion. Kunskap om flyttkedjornas resultat ger

bade kommunen och marknaden en végledning om vad och vilken typ av bostéader
som ska byggas.

Nyckelord: Bostadpolitik, rorlig bostadsmarknad, boendeprogram, kvalitativa
aspekter.
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Forord
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Helsingborgs Stads kommun.
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jag ocksa tacka Johan Tylen och Jesper Karlsson, mina opponenter, som gav viktig
feedback.
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1 | nledning

Detta arbete &r ett resultat av tva undersokningar gjorda pa uppdrag av Helsingborgs
kommun. Kommunen ville fa information om kvalitativa aspekter av nya indag i
bostadspolitiken. De ville ocksa fa undersokt vad produktion av nya bostader far for
konsekvenser pa den befintliga bostadsmarknaden.

1.1 Bakgrund

Helsingborg har varit en framgangsrik stad under de senaste aren. Staden har varit bas
i nordvéastra Skane for entreprentrer och foretagare. Detta har gjort att Helsingborg
upplevts som en attraktiv stad att bo i. | december 2006 hade kommunen 123 389
invanare, en okning fran foregdende & med 1327 personer. Det gor Helsingborgs
kommun till den nionde storsta i landet. Okningen 2006 ligger négot Over
genomsnittet de senaste 20 aren och for tredje aret i rad uppvisar staden ett positivt
fodel senetto, d v s antalet fodda dversteg antalet doda. Inflyttningsnettot svarade dock
for den storre delen av befolkningsokningen (Boendeprogrammet 2007).

Frén 2000 och fram till idag har staden haft en kontinuerligt positiv utveckling bade
vad géller sysselséttning och foretagsetableringar. Naringslivet i Helsingborg praglas
av manga sma och medelstora foretag med stor branschbredd. Efter de tre storsta
kommunerna i Sverige har Helsingborg den storsta bredden med hela 572 av totalt
777 branschkoder representerade. Ar 2006 var det totala antalet foretag i kommunen
nastan 11300 varav 87 procent var mindre foretag med farre &n fem anstéllda. Det ar
en 6kning fran & 2000 med 6ver 1500 foretag (Boendeprogrammet 2007).

For dagens Helsingborg och dess vision att vara ”Sveriges mest attraktiva stad for
manniskor och foretag” & boendeprogrammet en viktig pusselbit. Det forsta
boendeprogrammet med strategiska mal formulerades 2005 men har under varen 2007
reviderats pa grund av den nya politiska majoriteten i regeringen, lagkravet pa
uppdaterat boendeprogram samt att efterfragan pa bostader har okat kraftigt.

Boendeprogrammet ar en vasentlig del i stadsutvecklingen och ska vara ett stod for en
handlingskraftig bostadspolitik som framjar visionen och en langsiktig hallbar
utveckling mot god folkhalsa och goda livsmiljoer. Boendeprogrammet & ocksa ett
underlag for andra verksamheter, kommunala savél som icke kommunala. Ambitionen
ar att oka framforhallningen och forutsigbarheten genom att tydligt ange den politiska
viljeinriktningen och stadens strategiska mal. Detta ska medféra att marknadens
aktorer i god tid ska kanna till stadens standpunkter och handlingsmonster i
boendefragor (Boendeprogrammet 2007).

Boendeprogrammet for Helsingborg & uppbyggt av fyraolika delar dér den inledande
delen & en beskrivning av bostadsmarknadens nuldge mot bakgrund av utvecklingen
2005-2006. Den andra delen &r i huvudsak kvantitativ i sin karaktér, d v s den soker
svar pa fragan hur manga bostader som kan byggas framover, vad som byggs och var
det kan ske. Den tredje delen innehdller de bostadsstrategiska mal som &r stadens
idéméssiga viljeinriktning, d v s langsiktiga mal for byggande och boende. Den
innehaller dessutom en beskrivning av de medel/metoder som staden avser att
anvanda for att nd mdlen. Den fjarde delen bestar av en objektdista som
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kommunstyrelsens mark- och exploateringsavdelning fortldpande tar fram avseende
det planerade bostadsbyggandet.

12  Syfte

Uppdraget har bestatt av att tillfora boendeprogrammet kvalitativa aspekter av de nya
inslagen i bostadspolitiken. Dessa nya inslag i bostadspolitiken & avvecklandet av
subventioner for bostadsbyggandet, inriktningen mot ett 6kat dgande, Gvergangen fran
behovsplanering till efterfrageplanering och medel mot boendesegregationen i staden.
Uppdraget bestod ocksa av att tillfora boendeprogrammet kunskap om vad byggandet
av bostader far for konsekvenser pa den befintliga bostadsmarknaden.

1.3  Avgransningar

Denna rapport har fokuserat pa att komplettera den kvantitativa beskrivningen av
bostadsmarknaden i Helsingborg med en kvalitativ aspekt av hur bostadsmarknadens
aktorer har upplevt 2005-2006 och hur de ser pa framtiden med fem till tio &rs sikt.
Déarutéver har en undersokning gjorts om flyttkedjor pa tva specifika fastigheter for
att undersoka den rorlighet de tva olika undersokta uppl tel seformerna ger upphov till
pa den befintliga bostadsmarknaden och vilka kopplingar som kan goras till de nya
inslagen i bostadspolitiken.

14  Rapportensuppléagg

Rapporten beskriver i kapitel 2 viktiga aspekter att kdnna till i bostadspolitiken, ett
teoretiskt ramverk som legat till grund for den undersokning som gjorts. | kapitel 3
beskrivs den metod som anvants for de tva studier som genomférts. Nastkommande
kapitel innehdller resultaten av de bada studierna. Resultaten diskuteras och troliga
konsekvenser forsfram i kapitel 6.

2 CHALMERS, Civil and Environmental Engineering, Master’s Thesis 2007:5757



2 Grunden for dagens bostadspolitik

Detta kapitel ger en kort beskrivande bild hur bostadspolitiken har utvecklats fran
miljonprogrammets avslutande fram till idag. Dessutom beskrivs férhallandet mellan
kommun och bostadsmarknadens aktorer och vad som & viktigt mellan de olika
parterna for att uppna en stabil och god bostadsmarknad.

2.1 Bostadspalitikens utveckling

Pa 1970-talet ungefar samtidigt med att Miljonprogrammet avslutades tvingades
socialdemokraterna |amna ifran sig regeringsmakten, en stallning som man da hade
innehaft under 40 &. Man kunde da férvanta sig stora omvalvningar inom
bostadspolitiken, det politiska omrade som utpekats som det tydligaste exemplet pa
planhushallning i Sverige. Men de borgerliga regeringarna tycktes vara néjda med
savél finansieringssystem, kommunala  markvillkor som kollektiva
hyresforhandlingar. Den enda ideologiskt fargade férandring som skedde var en lag
som underlattade omvandlingen av hyresrétter till bostadsrétter.

Vid det senare regeringsskiftet pa 1990-talet da en borgerlig koalition atertog makten
var bakgrunden inte heller da ideologi utan samhéllsekonomi. Vérdet av de
rantebidrag som var kopplade till statliga bostadslan hade stigit i en rasande takt i
1980-talets inflationsekonomi; 1979 var statens kostnader for bidragen 3,7 miljarder,
nio ar senare 13,3. Under samma period dkade skattesubventionerna till smahusigarna
fran 6,3 miljarder till 13,8. Visserligen forsokte socialdemokraterna minska
skatteformanen i samband med 1990-91 ars skattereform men det var den borgliga
regeringen med Bildt i spetsen som satte yxan till roten. De ville avreglera
bostadsmarknaden och malséittningen var att undanréja kvarvarande brister i
neutraliteten mellan olika upplatelseformer. Detta innebar att allmannyttan och
bostadskooperationen inte langre skulle srbehandlas. Deras nya budskap var istéllet
att bostader borde &gas, inte hyras (Lindbom 2001)

Socialdemokraterna  dtertog makten och avregleringen av bostadsmarknaden
stagnerade. Det skulle dr6ja anda till valet 2006 da borgarna ater fick majoritet i
riksdagen som de verkligt stora forandringarna paborjades pa marknaden. Visserligen
hade ocksa socialdemokraterna infor valet flaggat for avreglering av de statliga
subventionerna men det var den borgliga stadsministern Reinfelt som fortsatte
avvecklingen. De statliga subventionerna togs bort fér nybyggda hus vid arsskiftet,
2006/2007 och for de hus som byggdes fore den forsta januari 2007 sker en snabbare
avveckling déar subventionerna kommer vara helt borta 2012. Vid en revidering av
Allbo-lagen togs kravet pa tillstand for Overldtelse av egendom bort for de
allméannyttiga bostadsféretagen, fastighetsskatten ersattes med en kommunal avgift pa
max 4500 kr for enskilt dgda bostader samtidigt som allménnyttans hyresséttning
urvattnades.

De borgerliga partiernas vilja att prioritera dgande som boendeform visar sig annu
tydligare &n forr. Att dga sin bostad &r ett sétt att fa kanna inflytande och delaktighet
nar det galler den egna boendesituationen (Prop. 2006). De menar att agande Okar
ansvarstagande och stimulerar gemenskapen i huset da alla far vara med och
bestdmma. Genom denna filosofi kan ocksa utsatta omraden, med t.ex. hog andel
invandrare, l3g sysselsdttningsgrad och [&g utbildningsnivd, hojas genom att
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kommunen varnar om tillgangen pa olika upplételseformer (Helsingborgs dagblad
2007). De borgliga partierna poangterar att alla upplatel seformer & nodvandiga for en
attraktiv marknad men att allménnyttans dominerande stéllning maste minska for att
stimulera bostadsbyggandet.

Det kan sigas att bostadspolitiken har gatt fran en behovsplanering till en
efterfrageplanering dar marknaden styr allt mer. Regeringen menar att marknadens
funktion & av fundamental betydelse for bostadsproduktionen och statens uppgift ar
att skapa goda, langsiktiga marknadsvillkor, sa att bostadsbyggandet kan baseras pa
konsumenternas efterfragan (Prop. 2006).

2.2 Forhdllandet melan kommunen och
bostadsmar knadens aktor er

En va fungerande bostadsmarknad och en effektiv byggsektor & viktiga for saval
individer som foretag och samhélle. Bostads och arbetsmarknadspolitiken maste ses i
ett sammanhang da de & 6msesidigt beroende av varandra. Regeringen har paborjat
en fordndring av Dbostadspolitiken mot mindre hdmmande reglering och
produktionssubventioner och mer av konkurrens och kommunalt gévbestdmmande
(Prop. 2006). Det brukar anses att kommunerna i Sverige har en langtgaende
autonomi i forhallande till staten. Grundlagskyddet for den kommunala sjalvstyrelsen
ar en av hornstenarnai svensk demokrati(Béack & Larsson 2006).

Kommunen styr inte ensidigt 6ver utvecklingen pa den lokala bostadsmarknaden utan
det maste ske i samverkan med 6vriga aktorer, framst fastighetsagare och byggherrar.
Kommunens roll & bland annat att kontinuerligt analysera laget pa bostadsmarknaden
och att skapa forutsdttningar for en utveckling i 6nskad riktning. | det ligger att ha en
valforankrad bostadspolitisk strategi sa att man kan fatta snabba beslut nér det behovs.
De verktyg som lyfts fram i boendeprogrammet & framforallt kommunalt
markinnehav i kombination med en aktiv markpolitik (markoverlatelse- och
exploateringsavtal), almannyttiga bostadsforetag samt samarbetsavtal med
fastighetsdgare om fordelning av 1&genheter (Boverket 2006).

| forhdllandet mellan fastighetsdgarna, byggherrarna och kommunen & det
kommunen som &r i 6verlage genom det s.k. kommunala planmonopol et. Genom detta
styrs var och nér en utbyggnad kan ske samt utformningen av bebyggelsen. Med hjép
av markoverlatelseavtal och exploateringsavtal kan kommunen ocksa stélla villkor
som styr inriktningen pa bostadsbyggandet, t.ex. nar det gdler storlekar och
upplatelseformer for bostaderna. Men kommunen kan inte enskilt styra fram
bostadsbyggande utan det forutsétter att det finns intresserade byggherrar och
exploatdrer. Déremot kan kommunen se till att det finns byggbar mark nér marknaden
efterfragar det genom en god planberedskap. Har inte kommunen bra erbjudanden nar
marknaden efterfragar det kan aktorerna véja andra kommuner dar maéjligheterna &
béttre.

Byggherrar och forvaltare arbetar med att exploatera och forvalta fastigheter och &r

beroende av kommunen. Méaklarna sdljer bara tjanster och blir forst aktuella nar
bostader ska séljas antingen som begagnade €eller nyproducerade. De har alltsa ingen
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kontakt med kommunen i bostadsfrégor. Det & bara en av kommunens forvaltningar,
Kéarnfastigheter, som ar aktiva pa bostadsmarknaden. Karnfastigheter ansvarar for ala
kommunens kommersiella lokaler och skolor. De &ger ocksa vissa bostader som
anvands for sociala andamdl. Kommunens andra forvaltningar, Socialforvaltningen,
Utvecklingsforvatningen och Vad - Omsorgsforvaltningen samarbetar med
Kéarnfastigheter i boendefragor. Kommunstyrelsens forvaltning bereder bostadsfragor
till kommunstyrelsen och det kommunala bostadsforetaget HelsingborgsHem drivs
efter det agardirektiv som den politiska maoriteten fattat.

2.3  Framgangsfaktorer

FOr att uppna en kreativ kommun menar Landry (2000) att ontdig byrakrati maste
bort. Alla tjanstemén bor ha den konstruktiva nyttan som ledstjarna i sitt arbete och
inte regelverken eller maktkanslan av att kunna hindra och fordréja. Kortsiktighet
(mandatperioder) bland politiker maste kompletteras med langre tidshorisonter.
Makteliten, vars inflytande visserligen kan variera, maste kunna kontrolleras,
ifragaséttas och balanseras.

For det fortsatta byggandet av den attraktiva kvarterstaden Helsingborg krévs det
enligt Thufvesson (2006) att alla aktorer forstar inneborden av begreppet stad. Han
menar vidare att den attraktiva kvarterstaden maste utgd fran de stimulansbehov
butikségarna, sméaforetagen, de boende, flandrerna och gasterna pa uteserveringarna
har.

Enligt Boverket (2006) kénnetecknas en va fungerande bostadsmarknad av olika
boendeformer och valfrihet for konsumenterna. En bostadsmarknad med 1&g rorlighet
minskar majligheterna for alla pa bostadsmarknaden att byta boende och en for hog
rorlighet skapar alltfor instabil marknad dér hog andel vakanser uppkommer. Det
svara &r att skapa en val balanserad rorlighet som gagnar bostadsmarknaden pa basta
sétt.

En viktig framgangsfaktor nar det galler huruvida en kommun anses som attraktiv
eller g ar att det finns mojlighet till expansion. Det géller darfor att planberedskapen
ar god sa att kommunen kan bemoéta néringdivets efterfragan nér den uppkommer.

2.4 Kommunikation och fortroende

Kommunikation &r ett centralt element for att skapa fortroende i relationer eftersom
det leder till att béttre forsta varandras behov och intentioner. Ett madjligt sétt att
genom kommunikation skapa fortroende &r att kontinuerligt halla en 6ppen dialog dér
bada sidor far fora fram sin asikt i nadgon form av samrdd. Dessa samrad bor
prioriteras av kommunen da de kan verka for en béttre utveckling av samhallet men
ocksa en effektivisering av bostadsbyggandet. Dialog genom samrad & ocksa ett Sétt
for kommunen att pa ett béttre sitt stéamma av marknaden sa att de bostadsstrategiska
malen helatiden kan hallas aktuella.

Forekomsten av bra kommunikation & inte bara en forutsattning for fortroende mellan
kommunen och marknadens aktdrer och mellan avdelningarna inom kommunen.
Dessa & mark- och exploateringsenheten, planenheten och bygglovsenheten. Initiativ
till kommunikation och samrad masta komma fran kommunen da kommunen &r det
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hogsta organet. Initiativ ska drivas med omsesidig respekt for skillnader mellan
erfarenheter, synsétt, kunskaper och kompetenser. Det & sannolikt skillnaderna som
pa lang sikt skapar forutsattningarna for fornyelse. Alla maste inte vara 6verens om
alt - men alla ska vara 6verens om nul&geshilden och visionen (Visanu 2005).
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3 M etod

Uppdraget fran Helsingborgs kommun innebar att komplettera boendeprogrammet
med dels en kvadlitativ studie av bostadsmarknaden under aren 2005-2006 och hur den
framtida utvecklingen tros bli. Dardver genomfordes ocksa en sk. flyttkedjestudie dar
kommunen hade en 6nskan att undersoka vilka konsekvenser en nybyggnation har pa
den befintliga bostadsmarknaden.

For att forsta problemet eller uppgiften sammanstélldes en rad olika fragor. Har
gjordes ocksa en avgransning av uppgiften for att tillfora boendeprogrammet
vasentliga uppgifter. Undersdokningen genomfordes parallellt och tillssmmans med
den arbetsgrupp som tagit fram det nya boendeprogrammet. Arbetsgruppen bestod av
exploateringschefen, 1:e markingenjdren och stadsbyggnadsstrategen som alla arbetar
inom Helsingborgs kommun. Under understkningens gang genomfordes
avstamningsmoten eller arbetsgruppsmoten. Syftet med dessa var framst att ga
igenom fortskridandet med boendeprogrammet men det gavs aven tillfédle att ge
examensarbetaren eventuel lariktlinjer for det fortsatta arbetet med undersdkningen.

For att forsta bostadsmarknaden och bostadspolitiken i Helsingborg behtvdes inblick
i hur kommunen arbetar med bostadsfragor men ocksa vilka nationella faktorer som
paverkar. Inlasning skedde pa material som bertrde bostadspolitiken bade lokalt och
nationellt. En dialog med stadsbyggnadsstrategen holls fortlopande for att
undersokningen skulle tillféra och kompl ettera boendeprogrammet pa basta sétt.

Stadsbyggnadsstrategen och exploateringschefen konstaterade att det basta séttet att ta
reda pa de kvalitativa aspekterna av de nya inslagen i bostadspolitiken var att utfora
en intervjustudie med marknadens aktérer samt med de kommunala forvaltningarna
som berdr bostadsmarknaden. En kvalitativ studie utformades dar halvstrukturerade
intervjuer genomfordes. Ett frageformular skapades med ett antal Gppna fragor vilka
foljdes upp med uppfdljningsfrégor beroende pa vilka svar som genererades.

Kommunen vill ocksa undersoka de konsekvenser en nybyggnation far pa den lokala
bostadsmarknaden genom en flyttkedjestudie. De ville ta reda pa vilken betydelse
flyttkedjor har pa bostadsmarknaden och om det skiljer sig i flyttkedjorna beroende pa
vad som byggs. Tva nybyggda fastigheter med olika upplatelseform valdes ut som
skulle bli foremal for studien.

3.1 Intervjuer

Enligt Kvale (Kvale 1997) & den kvalitativa intervjun en unikt kandlig och kraftfull
metod for att fanga erfarenheter och innebOrden ur undersokningspersonernas
vardagsliv. Den har som mal att erhdlla nyanserade beskrivningar av olika kvalitativa
aspekter av den intervjuades livsvérld. Séva Oppenheten och flexibiliteten i gava
intervjun staller stranga krav paintervjuarens forberedel ser och kompetens.

Denna studie kom att omfatta 23 intervjuer dar ett generellt frageformular togs fram
som kunde stéllas till ala intervjupersoner. Tanken var att forsoka fa till stand en
diadog runt varje fraga och genom diskussionen kunna dra slutsatser om hur de
upplevt de senaste &en och vad de tror om framtiden for den lokala
bostadsmarknaden.
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Intervjuerna initierades med brev fran Helsingborgs kommun dar syftet med intervjun
beskrevs och att tidsbokning skulle ske den ndrmaste tiden. Totat var 10
byggherrar/forvaltare, 3 méklare, 2 hyresgéstforeningar, villadgarforeningen och 5 av
stadens forvaltningar med i studien. Sjélvaintervjuerna baserades pa ett frageformul ar
indelat i tvadelar dar den forsta delen handlade om de senaste aren fram till nutid och
den andra delen behandlade framtiden. Fragorna var halvstrukturerade och
formulerade pa ett sddant st att det var mojligt att besvara dem fran respektive
intervjupersons synsétt. Syftet med frégorna var att fatill stand en dialog dér aktorens
asikter, funderingar och Onskemd skulle komma fram som sedan skulle kunna
sammanstallas till en sammanfattande bild av bostadsmarknaden i Helsingborg.

Anteckningar under intervjuerna ansags som det enda alternativet da ljudinspelning
skulle hdmma dialogen och diskussionen runt fragorna.

32  Flyttkedjestudien

Att en rorlig bostadsmarknad &r en viktig faktor for hur en attraktiv stad ska kunna
erbjuda bostader ar kant sedan tidigare men hur viktigt & det och hur paverkar ett nytt
bostadshus rérligheten i det befintliga bostadsbestandet. For att diagnostisera vad
nyproduktion leder till gjordes en kompletterande flyttkedjestudie. Uppgifter om de
boende hamtades i de kommunala registren KID (Kommuns innevanar data) och FIR
(Fastighets informations register). Genom dessa register kunde person adresser och
flyttningar sokas. | vissa fal verifierades uppgifterna med hyresvardar och
privatpersoner.

En flyttkedja uppstar nér ett hushal flyttar och bostaden blir tillganglig for andra pa
den reguljéra bostadsmarknaden.

“Jakansema som det
5 . sammani wande paret skapari
Bt al-:lljre paﬁ:ﬂyﬂartlll et respehtive flerfamilishus besitts 2w
rryp roduce ] B4
Aararmili dhire twa separata ensamhushall, dar... .13 E'!-“Er
. . . S hemifran...
.aozh ldmnar entomwilla .och ldmnari sinturett
etersig. En radhus eter =g, dar
O 0 flerbam=@milj fivtarin i sedermera tvd personer (o | I:-""-,
villan... fyttar samman. —— o
j=N=§ O - =)=
== / Z / / ao [
(m |
. T
0o m oo >oo —
L= == o = ...och andra
s +—, hushallet
(o [ ] L__¢ fhvttarin fran
annan ort.
oo
- nigen bostad blir ledig
Lnk 4 Kedtjan bryts

Figur 1. Exempel pa flyttkedja, bild bearbetad av Lindstr6m.

En flyttkedja & uppbyggd av lankar dar en lank uppstar nér ett hushdl flyttar ini en
vakant bostad. Den lank som initierar en flyttkedja kallas for Lank 1. Det handlar
oftast om det forsta hushdllet i en nybyggd fastighet. Det sker ibland att tva hushall
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flyttar ihop (se Lank 3 i figur 1) vilket ger tva vakanta bostader. Nar sedan tva andra
hushall flyttar in i de tva lediga bostdderna sker en forgrening av lanken. Det &r av
intresse att analysera flera effekter av uppkomna vakanser i den lokaa
bostadsmarknaden. En jamforelse gbrs genom att summera lankarna i flyttkedjorna
samt dess forgreningar utifran initieringskallan. Summan av lankar ger flyttkedjans
langd, vilket kallas for multiplikativ effekt (Lindstrom 2005).

En paborjad flyttkedja betraktas som avslutad om en utflyttning fran ett boende inte
medfdr nagon uppkomst av vakansi det befintliga bostadsbestandet eller om vakansen
uppstar utanfor kommungransen.

En flyttkedja uppstar inte:
- Né&r ndgon i hushalet bor kvar (Flytt fran foraldrar, separation eller liknande)

- Nar flytt sker fran icke reguljar bostad (Andrahandsboende, inneboende eller
studentboende).

- Nér ett bostadsbyte sker mellan tva hushall.
- Nér ett hushal flyttat in fran en annan kommun.
- Nér enfastighet skarivas.

- Nér en bostad star tom eller nar hushdllet inte gar att spara (ingen har flyttat in
da studien gors eller nar ingen kan nés viatelefon).

Vakanser samt flyttningar & 6msesidigt betingade och sker stegvis i en flyttkedja.
Detta medfor att det for varje steg kan intréffa tidsforskjutningar som leder till att
flyttkedjan inte enbart breder ut sig rumgligt utan &ven tidsmassigt. Tiden mellan att
en vakans uppstar och att ett nytt hushal flyttar in kan variera och orsaken till detta
kan bland annat bero pa vilka uppléatel seformer som det handlar om. En annan orsak
som har en annu storre inverkan pa eventuella tidsforskjutningar ar efterfragan pa
gdlande bostadsmarknad (Clark & Sarapuu 1984).

3.3 Analysav material

For att kunna dra slutsatser och sammanfatta studierna var utmaningen att utvérdera
och urskilja vad de nya inslagen i bostadspolitiken ger fér konsekvenser for
Helsingborg. | detta &g en stor utmaning att tolka det som sades och pa vilket sétt
som det framfordes pd. Den information som kontinuerligt erhdlls diskuterades med
stadsbyggnadsstrategen for att pa sa st vidga tolkningen och verifiera det som var
vasentligt.

| intervjustudien kan intervjupersonerna delas in i tre grupper, byggherrar/férvaltare,
méklare och kommunala forvaltningar. | det forsta skedet analyserades deras relation
till varandra i enlighet med det teoretiska ramverket i kapitel 2. Dérefter gjordes
forsok till att sikta fram problem och svérigheter.

Nésta steg i den totala analysen utgjorde flyttkedjestudien som gav en beskrivande
bild av vad ett nytt bostadshus skapar och genererar pa den lokala bostadsmarknaden.
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Dérefter har forsok gjorts for att se samband och féljder av de nya inslagen i
bostadspolitiken och flyttkedjors resultat. | diskussionen presenteras vilka
konsekvenser de nyainslagen i bostadspolitiken har lett till eller anses|edatill.
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4 Resultat av intervjustudien

Resultatet av studien presenteras nedan i tva huvudrubriker dar den forsta behandlar
déatid fram till nutid och den senare behandlar vad marknadens aktorer tror om
framtiden.

4.1 Den uppfattade bilden av bostadsmarknaden i
Helsingborg

Alla tillfrAgade menade att utvecklingen pa marknaden har varit battre an forvantat
och att det har lett till att marknaden har bjudit pa manga méjligheter. Kortfattat sade
byggarna att allt som byggts har gétt & som smar i solsken och méklarna menade att
de kunnat sdlja vad som helst. Svarigheten enligt byggarna och forvaltarna har varit
tillgangen palamplig mark, utbudet har inte motsvarat efterfragan. Det har inte gétt att
uttyda om det har varit olika efterfragan pa olika upplatelseformer utan det har
upplevts som en valdigt god efterfragan paallaformer.

4.1.1 Grupperingar

Grupperingar kanns tydliga bland entreprendrerna men ocksa bland forvaltare och
maklare. Det & tydligt att alla pa ndgot sétt nischat sig & nagot hall. Tydligast &
byggbranschen dar grupperingen framst handlar om huruvida man &r lojal staden eller
inte. Vissa av de tillfragade papekade att den forra politiska maktens vision att fain
fler privata aktorer har dagit ut val om inte for val. Under de senaste tre &en har
enligt Mex (Mark- och exploateringsavdelningen i Helsinborg) dver 10 nya aktorer
fatt marktilldelning och sett till den mark som formedlas & nu aktorerna manga som
ska dela pa samma kaka. Mex anser det svart att 1agga vikterna rétt i vagskalen.
Markformedling & en kontinuerlig process déar alla aktérer & med och ansotker. De
flesta av byggarna tycker att antalet aktOrer ar for manga och de menar att det inte har
lett till 6kad konkurrens. Konkurrensen pa entreprendrsidan fanns redan sen tidigare.
Hér menar aktorerna att ala vill bygga och vara verksamma i hogkonjunktur men att
inte alla stannar kvar i samre tider. §éavklart tycker de nya aktérerna tvartom att
kommunen ska |&ta fler byggherrar fa marktilldelning. En annan grupp som ser sig
missgynnade & fribyggarna som inte & ndjda med den markfordelning som har skett.
Enligt villadgarna tenderar fribyggartomterna att ha varit de mest eftertraktade men
med |&gst tilldelning.

4.1.2 Svarigheter

Byggarna och forvaltarna anser att det som har stoppat upp i pipelinen néar det galler
exploatering och byggande &r handldggningstiden hos lansstyrelsen. Lansstyrelsen far
mycket hard kritik for altfor langdragna processer. Tidsperspektivet for
handlaggningstiden &r alltfor varierande och den tenderar att Gverskrida ett &r. Flera
av byggarna och forvaltarna menar pa att det ar for l&tt att Gverklaga. Visserligen vet
alla att detta & en del av medborgarens réttigheter i det demokratiska samhélle som vi
lever i men byggarna och forvaltarna menar att folks perspektiv & for kort nar det
uppkommer sddana situationer dar de sava blir drabbade. Annars har aktorerna
upplevt kontakten med kommunen positivt och en forstéelse har funnits for
svarigheten i vissa av dessa fragor.
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Alla intervjuade anser att boendekostnaden har okat markant. De menar ocksa att
betalningsviljan har okat vilket medfort hogre bostadspriser men ocksa entreprenad
kostnaderna har okat och jamfort med betalningsviljan har byggkostnaderna stigit
fortare. Enligt aktoérerna @ det en f6ljd av den hogkonjunktur som har varit. Aktdrerna
anser att de 6kade kostnaderna har varit ett stort bekymmer men det har lett till att
soka effektiviseringar nér det géler leverantorseden men ocksa pa vad det & som
byggs. Enligt det gamla boendeprogrammet var en av kommunens strategier att
minska byggkostnaderna genom att 6ka konkurrensen med fler aktérer men byggarna
anser att problemet inte angrips. Bristen &r istéllet konkurrens pa byggmaterial sidan.
Hér menar byggherrarna att Sverige har varit en skyddad marknad jamfért med
Europa dar konkurrensen & betydligt hdrdare vilket resulterar i att
materialkostnaderna &r betydligt |agre dar an har i Sverige. Denna post forsoker nu
entreprentrerna minska genom att effektiviseraleverandrsleden och mellanhénderna

Nar det galler flyttrorelser och flyttkedjor s har marknadens aktorer haft en klar syn
pa att detta & en bra metod att fa reda pa vad nybyggda lagenheter leder till och
vilken sorts boendeform som & mest |amplig. Det & dock si att de flesta inte gor
egna studier utan sneglar pa andra.

4.1.3 Ett nytt tank bland unga och aldre

Alla intervjuade personer menar att synen pa boendemiljon har forandrats och att
detta har lett till att ménniskor i allmanhet har blivit mer medvetna och kravstéllande
pa sin boendemiljo. Boendekostnaden har fétt en storre del av hushallsbudgeten och
det har blivit mer viktigt att sitta en personlig prégel pa sitt boende. Enligt en av
foredragshdllarna pa en konferens som vard- omsorgsforvaltningen anordnade har vi
gatt fran ett kunskapssamhélle till ett helhetssamhalle dar helheten bestammer vad
saker och ting & varda. Maklarna pastar att det ar speciellt den yngre generationen av
bostadssokande som har kommit in i ett nytt tank, déar de vill aga sitt boende. Detta
kommer formodligen utav att de sett de mdjligheter som bostadsmarknaden har
medfort, dar det har varit en ekonomiskt bra investering att &ga sitt boende. Det har
ocksa mérkts att de inte ser ndgra problem i att 1ana mycket pengar vilket skulle kunna
vara ett varnande tecken. Alla personer anser att de unga fortfarande & de som har
svarast att komma in pa bostadsmarknaden &en om det inte gar att jamfora med
Stockholm eller Goteborg. Problemet har varit att deras ekonomiska situation inte
varit den basta. ”Forr tog unga ett par hundar for att sedan ha méjlighet att borja sin
boendekarridr, nu ska de ha allt fran borjan” menade en aktér. Man maste “rétta
munnen efter matsacken” &r ett uttryck som anvands av de dldre som varit med genom
ett antal konjunkturcykler.

Flera av de intervjuade personerna kategoriserar den dldre generationen som kungar
p& marknaden och maklarna pastér att den adre generationen kdpt alt bara det har
funnits hissi huset. Ett koncept som har varit eftertraktat & de s.k. seniorlagenheterna
aven om de har tenderat att vara dyrare an jamférbara lagenheter. De
konceptbyggande aktbrerna menar att det skett en upplysning dér den kapitalstarka
40-tals kullen gér i taten i ett nytt tank. De har insett att livet ska levas och att kapital
inte kan tas med ner i graven. De frigor kapital genom att sédlja sina fastigheter mm
och flyttar till ndgot bekvamare som maéjliggor en flexiblare livsstil som dldre. De ser
ocksa majligheten att kunna bo kvar i det nya boendet &en om vissa funktioner i
kroppen inte skulle hénga med.
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Den grupp som kanske bagatelliserats, enligt aktérerna, & de danskar som kdper
boende i Sverige. Denna grupp har dkat markant under de senaste aren och de koper
alla sorters boende. De dldre kdper langs kusten, pendlare kdper centralt och de
fritidsintresserade koper uppat dsarna. Detta pga. den stora prisskillnad som &r 6ver
sundet.

Nar det galler boende for funktionshindrade s borjar marknaden fa en béttre
forstaelse for vad som & lampligt i sammanhanget. | och med de nya koncepten som
har utformats pa ett sadant sétt att det 1&ttare gar att bo kvar trots att den boende har
fatt funktionshinder.

4.1.4 Det bostadssociala programmet

Det bostadssociala programmet &r ett samarbete mellan ndgra av kommunens
forvaltningar dér det handlar om att tillhandahdlla bostader till utsatta personer.
Kéarnfastigheter som & en av stadens forvaltningar hdller i all kontakt med de olika
fastighetségarna. De upphandlar ocksa ala bostadskontrakt. Socialndmnden och
utvecklingsnamnden skickar bostadsremisser till Karnfastigheter som sedan tilldelar
lagenheter nér vakans uppstar. Lagenheterna ar bade bostadsrétter och hyresrétter
dgda av Karnfastigheter men det ing&r ocksd ett antal privata hyresrétter.
Helsingborgshem tilldelar enligt avtal minst 65 lagenheter per &r &t det bostadssociala
programmet medan de privatatillfér ca 40 l&genheter.

De hemldsa i staden uppgick 2005 till ca 500 personer, varav 100 personer akut
hemldsa. Enligt den ansvariga for socialforvaltningen & malet att f& dessa personer
tillbaka pa réatt bana men att ett problem &r att vissa inte vill tillbaka, manga av de
personerna ar s.k. kroniskt hemlsa. Nulaget ar kritiskt da socialtjansten inte ens har
mojlighet att fa fram tillrackligt med akuta boenden. Har har problemet varit att
kringboende har 6verklagat mot nya enheter vilket har resulterat i brist pa boenden.

Det finns sammanlagt 16 enheter med totalt cirka 200 platser som vander sig till
personer med missbruksproblem eller sociala/psykiska problem. Enligt socialtjansten
& behovet av vanliga lagenheter storre an tillgangen vilket leder till att fler individer
som skulle klara av att ga vidare fran sekundaraboenden (vardboenden av olika dag)
till enskilt boende inte fa& majligheten utan maste bo kvar i véardenheterna
Samhaéllsekonomiskt & det billigare att tillhandahdlla flera vanliga lagenheter dar de
far uppféljning och vard i hemmet. Kostnaden foér vanliga boenden & enligt den
ansvariga for sociaférvaltningen bara ca 1/8 av vad kostnaden & per individ pa
sekundéra boenden.

Forra aret kom det ca 400 flyktingar till Helsingborg vilket var en femdubbling
jamfort med aret innan. Det & den stora flyktingstrommen fran Irak som stér for den
stora delen av 6kningen. Enligt ansvarig pa flyktingenheten s har detta skapat stora
problem med boende och forsorjning. Ansvarig poangterade att familjer prioriteras
framfor ensamma mén, anledningen & att resurserna inte racker till och att de
ensamma mannen ofta har kontakter i staden som de kan bo hos. Ansvarig menade
ocksa att vi svenskar ser med 6mklighet painvandrarna genom att vi alltfor |t tycker
synd om dessa personer. Manga tycker att invandrarna ska ha samma standard som vi
svenskar & vana vid men detta tank ar enligt flyktingsenheten kostsamt och inte helt
applicerbart pa problematiken. Ansvarig menar ocksa att flyktingar ar vana vid att bo
trangt, enkelt och billigt. De prioriterar inte alls boendet som vi svenskar gor.
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Ansvarig menar att flyktingar gor ett val nar de flyr sitt hemland och kommer hit
darfor maste de ocksa vara beredda pa att acceptera krav efter val. Varje fal inleds
med en beddmning om bostadshjélp, blir det bifall skickas en bostadsremiss till
Kéarnfastigheter som tilldelar |&genhet.

De senaste aren har det skett en minskning av antalet stationdra familjer som behdvt
hjadp med boenden. Men det finns énda ett behov av ca 60 vakanser per ar for att
kunna hjal pa dessa manniskor

Den dterkommande roda traden som alla aktorer, speciellt de kommunaa
verksamheterna, lyfter fram &r att ju mer manniskor flyttar pa sig desto oftare kan
lagenheter bli lediga for det bostadssocidla programmet. Det innebdr att om
bostadsbyggandet &r |agt i allmanhet forsvarar detta mojligheten att vakanser uppstar
for sociaa andamal. Botemedlet & &ven har att bygga mer nya bostéder sa aft
flyttkedjorna 6kar och fler vakanser uppstér i leden.

4.1.5 Segregation

Boendesegregationen & en svar fraga men svaren kan anda sammanfattas till att
segregationen i staden inte har blivit béttre snarare tvartom. Segregationen upplevs
som annu tydligare bade nar det géller den socioekonomiska och den etniska. Enligt
aktorerna finns segregation pa alla hall och kanter men dessa tva & de som kan anses
som ett problem av ndgra av de intervjuade. Manga menar anda att det skett en viss
forandring pd Soder och da speciellt Eneborg och Hogaborg som har vunnit
studenternas gunst. M&klarna menar att manga av dessa studenter har kommit utifran
och inte haft de underliggande véarderingarna om Soder i allmanhet utan bosatt sig dér
p.g.a. narheten till Campus och den mangkulturella miljon. Darfor har prisbilden pa
lagenheter i dessa omraden stigit mer &n i t.ex. Sodercity. Aktorerna anser att den
upprustning som skett har bidragit till att upplevelsen av sdder blivit béttre men trots
allt bor de mest utsatta manniskorna kvar vilket skapar en otrygg tillvaro for andra.

4.2 Framtiden for Helsingborg

Intervjustudien visade att eftersom Gresundsregionen férvantas ha stark utveckling sa
kommer Helsingborg att fortsétta locka boende. Helsingborg har en centrumkarna i
direkt andlutningen till havet i jdmforelse med t.ex. Mamd. Denna narhet & en stark
attraktion i sig §alv som maste véarnas och lyftas fram annu mer. Bostadsmarknadens
aktorer tror att Helsingborgs framtid kommer se ljus ut men for att det ska bli sa
menar de att det & oerhort viktigt att skapa fornyad attraktivitet i staden sa att staden
kan fortsétta att |ocka foretagande och boende.

Né&gra varnande signaler & att man upplever att Helsingborg levt pa gamla meriter
och glommer bort att fornya sig och sackar efter i jdmforelse med det expansiva
Mamo. Det har till och med papekats att Helsingborg kan bli en sovstad till Malmo
om inte ledningen uppmérksammar den utveckling som redan har borjat. Sodra
hamnen &r ett projekt som bor ha hogsta prioritet, byggarna menar att Helsingborgs
Stad sitter pa en av de mest attraktivare exploateringsomradena i Sverige och detta
maste staden utnyttja. Det handlar om att skapa sa manga bostader som mdgjligt med
havsutsikt och kakant. Det & dessa variabler som skulle gdra det ekonomiskt
genomforbart. Byggarna & dock skeptiska till att kommunen ska kunna ta ut hoga
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markpriser da det begransade antalet |agenheter med de véardeséttande variablerna &
fa

Marknadens aktOrer pastar att det kommer det att ta ndgra & innan de har anpassat sig
till de nya spelreglerna som de nya forutséttningarna pa bostadsmarkanden leder till.
Detta kan dppna upp for att tanka i nya banor nér det géller upplatelseformer. En ny
uppl atelseform kan vara agarldgenheten som redan finnsi Europa. Dennaform kan bli
verklighet om det sker en lagandring dér tredimensionell fastighetsbildning blir
majlig. Dakan en fastighet delas upp i olika upplatelseformer. Byggare och forvaltare
tror att agarlagenheter kan bli en stor kommande marknad men det beror pa hur
lagstiftningen kommer att utformas. De anser att den upplatelseformen kan bli ett
komplement till den befintliga hyresmarknaden om det kommer bli mgjligt for &garen
att hyra ut bostaden pa ett lagligt Sétt.

Byggarna och forvaltarna menar att hyresrétter endast kommer att vara mgjligt i A
lage, dar betalningsviljan motsvarar kostnaderna. Detta leder till att hyresréttsbostader
formodligen inte kommer att byggas als da de andra formerna fortfarande ger
marginal p.g.a att det dér gar att skjuta 6ver de 6kade kostnaderna pa hushallen.

Den kooperativa hyresrétten anses inte komma att ersétta den vanliga hyresrétten men
den kan komma att efterfragas av speciella grupper som har gemensamma intressen.
De flesta ser en kommande stor marknad i och med att det ska bli mgjligt med
tredimensionell fastighetshildning dér flerbostadshus kan delas upp och innehdla
bade hyresrétter och agarlagenheter. Denna form tros bli en attraktiv upplatel seform
for framtiden.

421 Boendet for aldre

| Sverige blir vi alt ddre vilket medfor att antalet ddre som behdver boende och
service okar. Vard och omsorgsforvaltningen anser att fragan hur vi moter boendets
ddre boom & en hogst aktuell fraga. Enligt den ansvariga for forvaltningen ar édre
personer fortfarande individer med olika personligheter darfor har de ocksa olika
uppfattningar pa vad deras boende betyder for dem. Det ar darfor lika viktigt att kunna
erbjuda olika boendeformer och olika upplételseformer for den &ldre generationen
som for andra medborgare. Vard och omsorgsforvaltningen anser att om det ska vara
mojligt att 6ka antalet boenden fér denna grupp krévs en béttre dialog mellan
exploatorer, fastighetsforvaltare, byggherrar, kommun, boenden och bertrd enhet. De
menar att genom dialog kommer forstdelse for vad det & som gor boendet mer
attraktivt och mer funktionellt bade for de boende och for arbetande vardpersonal.
Enligt byggarna ar allanya bostader som byggsi princip anpassade fran borjan genom
de generella byggnormerna.

4.2.2 Boendet for unga och studenter

Ingen av aktdrena har planer pa speciella studentboenden da det faller under den
kategori som nu inte subventioneras langre. De anser att det inte & ekonomiskt
forsvarbart att bygga sddana lagenheter for tillfallet. Vissa poangterar dock att om det
skulle slappas mark i direkt andutning till Campus kan efterfragan vara god nog for
projektering. Byggarna menar pa att bygga mindre, billiga lagenheter & svarare med
de befintliga byggnormerna som reglerar funktionskraven. Det & speciellt utrymmen
som badrum och kok som maste goras storre an nddvandigt. Det ska enligt normerna
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vara s stort att en rullstol kan snurra runt utan problem. Darfor kan det inte enligt
byggarna byggas yteffektiva mindre l&genheter med dagens regler.

4.2.3 Exploateringsprocessen

Exploattrerna ger lansstyrelsen mycket hard kritik for den handlingstid det tar for ett
arende att passera deras bord. Ansvaret ligger inte bara hos lansstyrelsen utan
villadgarfoéreningen menar ocksa pa att det beror pa det oférstand och of érstael se fran
narboende som Overklagar. For att denna process skulle kunna bli effektivare maste
medborgarna fa béttre forstéelse for exploateringens anledning och foljder. Genom
detta skulle antalet 6verklaganden minska men dock € forsvinna helt. Det faller anda
till dut pa lansstyrelsen som maste effektivisera sig och majliggéra en snabbare
handlaggningstid. Nagra av marknadens aktorer tycker att man pa regeringsniva
skulle dra tydligare gransdragningar for hur 6verklaganden ska vara mgjliga. Detta
skulle da foreligga som ett fordag som skulle hjdpa alla parter och speciellt
lansstyrel sen.

Nar det géller detaljplaner s har fragan vackt heta och irriterade kanslor. Alla &r
overens om att dessa ar alltfor styrande och att de darfér motverkar effektivitet bade i
kommunens handlaggning och for exploattren. Detaljplaner kan bli foraldrade innan
det & dags att borja bygga och har i vissa fall medfort att det inte skulle vara
ekonomiskt forsvarbart att exploatera. Istallet har marknaden efterfragat ndgot annat.
En flexiblare detaljplanering som bygger pa fortroende dialog mellan parterna 6nskas.

4.2.4 Segregation

En av de svéaraste fragorna att besvara vid studien var fragan om segregationen men
aktbrerna menar att den framtida segregationen kommer att styras avmanniskans
valfrihet att bosétta sig var de vill och troligtvis kommer segregationen att fortsétta
Oka. Ett motmedel mot segregation &r att 0ka uppblandningen. For att kunna gora
detta maste attraktiviteten tka pa de utsatta omradena och detta & en lang process
som inte sker Gver en natt.

Aktorerna menar att utbyggnaden av sbdra hamnen automatiskt skulle hoja soder
attraktivitet. Da skulle formodligen centrum karnan forlangas och Sodercity skulle bli
i direkt andutning till den gamla centrumkéarnan. Enligt vissa av intervjupersonerna
kan det medfora en 6kad vilja att ombilda hyresrétter till bostadsrétter som skulle leda
till en mer varierad upplatelseform pa soder. Nagra tror att de personer med annan
etnisk harkomst kommer att kdpa ut sina lagenheter men majoriteten menar pa att det
inte kommer att ske da de prioriterar andra saker @n boende. Det kan leda till att de
maste flytta och datill ndgot annat omrade som fortfarande har billiga hyresrétter. Det
kan ocksa bli sa att den tillhorighet de nu kdnner med Soder forandras till en sadan
grad att de inte skulle kénna sig hemma dér och av detta skal véljer att flytta darifran
till platser dit deras vanner flyttat. SA konsekvensen de flesta dragit &r att vad man &n
gor kommer det alltid att finnas olika omréden som & mer eller mindre populéra
vilket leder till att staden blir segregerad.
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5 Resultat av flyttkedjestudien

| de nastkommande tva underrubrikerna presenteras resultaten av flyttkedjestudien for
varje fastighet for sig. Resultatet redovisas i foljande ordning, flyttkedjornas
progression, langd och varfor de avslutades.

51 Poppen

Poppeln 1 & belagen pa Tagaborg i norra delen av centrum, agd av det kommunala
bostadsbolaget Helsingborgshem och inflyttning skedde i slutet av 2006. Fastigheten
innehaller totalt 24 |agenheter som &r uppdelade i tvarums- och trerumsl agenheter.

Av de 24 hushdlen kunde 22 initieras, tva hushdl kunde inte foljas da de per
definition ansdgs avslutade. De resterande 22 hushdllen lamnade 15 hyresrétter, 5
bostadsrétter och 2 enskilt &gande efter sig. Sex av dessa |lamnade bostader som per
definition innebar att flyttkedjorna betraktades som avslutade. Tre av de 22 hushallen
gick inte att félja. De 13 hushallen som flyttade in i vakansernai lank 2 lamnadei sin
tur 8 hyresrétter, 2 bostadsrétter och 3 enskilt &gande. | nasta lank blir det differens
vid ihop rékning men detta forklaras med att en kedja delat sig till tva, d.v.s. att tva
hushdll blev ett i samband med inflyttningen i lank 3. | huvudsak lamnade de
inflyttande i Poppeln hyresrétter, ca 68 %.

Linkl Link Lank3 Linkd LinkS Linkda Lank7 Link3 Lank?

Aganderatt

Figur 2 Schematisk bild av flyttkedjornai Poppeln 1.

Av de 24 nybyggda |agenheterna blev det totalt 76 vakanser i det befintliga bestandet.
Det ger en medellangd av flyttkedjorna pa 4,2 lankar. Tva av de 24 légenheterna
bosattes av personer som flyttat in utifran kommunen. Utav de 24 |agenheterna kom 6
hushdll direkt fran Helsingborgshem vilket & 25 %. 6 personer flyttade in till
kommunen och det blev ocksa en vakans i studentboende pa Bryggaregatan. En
vakans blev i Kéarnfastigheters bestand av bostadsrétter i forman till det bostadssociala
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programmet. Eftersom inflyttning skedde i slutet av 2006 & det flera kedjor som
avslutats p.g.a. vakans. Skulle dessa féljas upp kan kedjorna bli léangre. En intressant
aspekt &r att bortse fran de direkt inflyttade utifrén kommunen vid berdkningen av
flyttkedjornas medellangd vilket medfor att berakningen sker pa de lankar som skapar
vakanser pa det lokala befintliga bostadsbestandet. Flyttkedjornas medellangd blir da
ca4,4 jamfort med 4,2.

Tabell 1. Poppeln- flyttkedjornaslangd och varfor de avslutades.

Orsak/efter lank 1 2 3 4 5 6 7 Summa Procent %
Flyttning frén foraldrahem 1 1 2 8%
Separation 1 1 4%
Inflyttning frén annan kommun 2 2 1 1 6 23%
Vakant 1 1 2 8%
Anhdrig/barn bor kvar 0%
Flyttning frén andra hand 1 1 1 3 12%
Bostadssocial aprogrammet 1 1 4%
Flyttning frén kollektiv/inneboende 1 1 1 3 12%
Bortfall 3 1 2 2 8 31%
Summa 2 9 4 5 4 2 26 100%

En flyttkedja avslutas nar den inte langre ger ndgon vakans. Skalen och anledningarna
varierar, dessa beskrivs och definieras under Kap. 3, stycke 3.2. Den framsta orsaken
till att en flyttkedja avdutades var inflyttning fran annan kommun (Tabell 1). Dérefter
var det flyttning fran kollektiv/inneboende och fran andra hand. Flest avslutade kedjor
aterfanns i lank 2 och dérefter avtagande. | Tabellen 1 skiljer sig den totala summan
med antalet |agenheter det & p.g.a. att tva kedjor delat sig. Totalt kunde 8 hushall
komma in pa den reguljara bostadsmarknaden i och med att de fick méjlighet att
lamna bostader dér de hyrde i andra hand, var inneboende eller boende hos foréldrar.
Dérutover fick ett hushall en bostad genom det bostadssociala programmet.
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5.2 L dvholmen 1

Loévholmen 1 & beldgen i Rydeback som ligger 6 km sbder om Helsingborg centrum.
Omrédet &r ett villaomréde dar fornyelse nu skett med ny centrumbebyggel se dér flera
flerfamiljshus har uppférts. Anledningen till valet av Lovholmen 1 var att det byggdes
av Seniorgarden/JM som seniorl&genheter i bostadsrétts form. Fastigheten &gs nu av
Brf Utsikten och inflyttning skedde i slutet av 2005. Fastigheten innehdller totalt 33
lagenheter som & uppdelade i tvarums- trerums- och fyrarumslégenheter.

Av de 33 hushdllen kunde 20 initieras, tolv hushdl kunde inte féljas da de ansags
avslutade och en lank foll bort. Det skapades sdledes 20 vakanser i det lokala
befintliga bostadsbestandet. Av de 20 hushdllen lamnade 3 hyresrétter, 3 bostadsrétter
och 14 enskilt dgande efter sig. Tva av dessa |amnade bostader som per definition
innebar att flyttkedjorna betraktades som avslutade. Ett av de 20 hushdllen gick inte
att folja. De 17 hushdllen som flyttade in i vakansernai lank 2 lamnade i sin tur 13
hyresrétter, 1 bostadsratt och 3 enskilt &gande. Flyttkedjorna som borjade i
Lovholmen 1 skapade i huvudsak vakanser i enskilt agande, 70 %.

Linkl Lank2 Lank3 Linkd4 Lank5 Liankd Link7? Link8 Link?

() aviuadkedia ) Bonfall

TS0 —] .
bt Hyresratt % Bostadsratt o] Aganderdtt

Figur 3. Schematisk bild av flyttkedjornai L 6vholmen 1.

Av de 33 nybyggda bostadsrétterna pa fastigheten Lévholmen 1 i Rydebéck skapades
totalt 92 vakanser i det befintliga bestandet. Det ger en medellangd av flyttkedjorna av
3,8 kedjor. Tolv av de 33 lagenheterna bosattes av personer utifran kommunen vilket
ar 36 %. Totalt flyttade 22 personer in till kommunen i leden. Av de 33 |dgenheterna
kom 3 hushdl fran Helsingborgshem, 9 %. Det blev ocksd hdr en vakans i
Karnfastigheters bestand av bostadsrétter till forman foér det bostadssociala
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programmet. Ocksa pa denna fastighet & en intressant aspekt att bortse fran de direkt
inflyttade utifran kommunen vid berdkningen av flyttkedjornas medellangd vilket
medfor att berakningen sker pa de lankar som skapar vakanser pa det lokala befintliga
bostadsbestandet. Flyttkedjornas medellangd blir da ca 4,8 jamfort med 3,8.

Tabell 2. Lévholmen- flyttkedjornaslangd och varfor de avslutades.

Procent
Orsak/efter lank 1 2 3 4 5 6 7 Summa %
Flyttning fran féréldrahem 0%
Separation 2 2 6%
Inflyttning  fran  annan
kommun 12 2 3 4 1 22 67%
Vakant 0%
Anhdrig/barn  bor
kvar 0%
Flyttning frén andra hand 0%
Bostadssocial aprogrammet 1 1 3%
Flyttning frén
kollektiv/inneboende 2 1 3 9%
Bortfall 1 1 1 1 1 5 15%
Summa 13 3 4 8 3 33 100%

Den dominerade orsaken till varfor flyttkedjorna avslutades var inflyttning fran andra
kommuner, 67 %. Dérefter kom posten for bortfall pa 15 % (Tabell 2).

Flest avslutade kedjor aterfannsi lank 1 da det var tolv som flyttade in direkt utifran
kommunen och dérefter avtagande (Tabell 2). Totalt kunde 3 hushadl komma in pa
den reguljara bostadsmarknaden i och med att de fick mdjlighet att |amna bostader dar
de hyrde i andra hand, var inneboende eller boende hos forddrar. Darutbver fick ett
hushall en bostad genom det bostadssocial aprogrammet.
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6 Diskussion och troliga konsekvenser

Bostadsmarknaden genomgadr just nu en foérandring dar konsekvenserna av de nya
inslagen i bostadspolitiken inte kommer att kunna vara kanda forran om ett par ar.
Regeringen har en politisk viljeinriktning mot égande och mer marknadsanpassad
bostadsmarknad dér bedut om forandringar redan & fattade men vi vet inte om
forandringens vind & over eller om det finns mer i bagaget hos den nya regeringen.

6.1 Avvecklandet av bostadssubventioner

Nar det galler avvecklandet av bostadssubventioner kommer det att ta nagra ar innan
marknaden har anpassat sig till de nya spelreglerna. Den direkta konsekvensen av
detta & att marknadens aktorer anser det svart att bygga hyresrétter den narmaste
tiden, en asikt som géller for hela landet. Dar det kan komma att byggas & da krav
foreligger eller i absolut topplage dar betalningsviljan &r tillracklig. Anledningen &r att
genom att bostadssubventionerna tas bort maste hela den tidigare subventionerade
kostnaden véltras Gver pa hyresgasterna och det medfor att priset per kvadratmeter
och & maste hdjas kraftigt. Det reglerande bruksvardessystemet sétter ocksa kappar i
hjulet da allméannyttan & hyresledande. Aven om hyresséttningen vid nyproduktion &
valfri kan hyresgaster Overklaga efter ett & om hyran inte anses anpassad efter
bruksvérdessystemet. Det medfor att marknadsmaéssiga hyror inte & fullt mgjliga
vilket gor att bostadsréttslagenheter ar att foredra da koparna fortfarande kan och vill
betala for produktionskostnaderna.

6.2 Nyaupplatelseformer och inriktning mot dgande

Konsekvensen har ocksa blivit att det bade fran politiska hdll och fran marknadens
aktorer blivit en diskusson om framtidens boendeformer. De starka
upplétel seformerna, enskilt dgande, bostadsrétt och hyresrétt & nu inte sa savklara
som dominerande pa en ny marknad utan det spekulerasi nyanseringar men ocksa helt
nya typer av upplatelseformer. En av dessa & &garlagenheten som anses kunna
utvecklastill en stor marknad.

Regeringen undersoker majligheten for att tilldta agarlagenheter i Sverige vilket &r
vanlig upplételseform i Europa. En sadan systeméandring 6ppnar upp for en ny typ av
bostadsmarknad. Genom  att rantebidraget & under avveckling for
bostadsréttsforeningar  skjuts redan nu  altmer betaningsansvar Over pa
|agenhetsinnehavaren vilket medfor att de vid kdp av fastighet tillsammans tar pa sig
hela fastighetens varde. Foreningen blir inte langre ekonomiskt ansvarig for 1an utan
bara ansvarig for administrativa fragor. En av de tidigare fordelarna med
bostadsréttsforeningar var just att den enskilde |agenhetsinnehavaren bara behdvde sta
for cirka 60 procent av |agenhetens varde, de resterande 40 procenten var foreningen
lantagare for. | och med att hela vardet 1&ggs 6ver pa innehavaren leder det till att
bostadsréttsl&genheten blir mer lik en agarlgenhet.

Skulle agarlagenheter bli m6jliga genom en lagandring blir den stora skillnaden fran
dagens system att fastigheter kan delas upp i olika typer av boendeformer. En
fastighet skulle da &gas av tex. ett forvaltningsbolag som sedan uppléater |agenheter i
fastigheten som antingen hyresrétter eller agarléagenheter. En mgjlig positiv effekt av
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agarlagenheter kan bli att dessa lagenheter kan anvandas som kapitalinvestering for
kapitalstarka personer som sedan gor den tillganglig som hyresrétt for andra
Slutsatsen & att det skulle kunna bli ett komplement till den ordindra
hyresmarknaden.

Det gér inte att ta miste pa den politiska vilje inriktning som de borgerliga partierna
gor krafttag for. Det handlar om att &ga sin bostad for att skapa ansvarstagande och
medbestdmmande. En av konsekvenserna av detta &r att det just nu ser ut att blir
formanligare att aga sin bostad an att hyra.

Det gar inte heller att undvika att jamfora med den Europeiska bostadsmarknaden dér
agarlagenheter & vanligt férekommande. Hyresréditerna tenderar att vara
forhallandevis dyra pga. de anses som ett exklusivare alternativ. Déar betalar personer
mer for service och for att dippa ansvar. Det kan antas att de rika personerna bor i
hyresrétter medan gemeneman sitter fast i dgande. Att Sverige skulle gora en sadan
kovandning & inte alls troligt men dlutsatsen blir att vi tids nog kommer se en
minskning av den dominerande hyresréatten.

6.3 Efterfrageplanering

Det & tydligt att vi & pa vag in i en mer marknadsstyrd bostadsplanering, dér
marknadens aktorer styr alt mer vad det gédler byggande och exploatering. Det
handlar om efterfrageplanering istéllet for det gamla synséttet om behovsplanering.
Det & nastan helt och hallet efterfrégan pa bostader som avgor hur mycket, var och
vad och som byggs. Finns inte efterfragan sa har inte byggforetagen eller forvaltarna
nagot intresse av att bygga. Konsekvensen blir att denna nya inriktning kommer att
kréva en helt annan kommunikation med marknadens aktérer, en kommunikation som
maste ledartill en fortroendedialog. Det ar oerhort viktigt att kommunen tar till sig den
kunskap och framdtanda som bostadsmarknadens aktérer har pa omrédet sa att det
kommer staden till godo.

6.4 Mede mot segregation

Det & anda viktigt att kommunen drar upp riktlinjer for hur bostadspolitiken ska
foras. Det & genom det kommunala planmonopolet kommunerna kan styra byggandet
och ta ansvar for sina innevanare genom att madjliggora attraktiva och bra bostader
samt en trivsam boende milj6. Genom planmonopolet kan kommunerna ocksa
medverka till att motverka segregation genom att framja olika upplatelseformer. Det
gar ocksd att paverka andra strategiska mal som miljo, markhushallning och
tillganglighet. Skulle marknaden gév styra skulle konsekvensen troligtvis bli att
staden gar mot total segregation.

6.5 Slutsatser av flyttkedjestudien

Det finns flera intressanta klargéranden i flyttkedjestudien. Ett klargérande é&r
skillnaden i uppkomna vakanser efter de olika upplatelseformerna hyresrétt och
bostadsrétt. Till fastigheten Poppeln flyttade personer som i huvudsak |amnade
hyresrétter efter sig medan de som flyttade in i Lovholmen lamnade smahus.
Slutsatsen som kan dras av studien & att byggande av seniorbostadsrétter skapar
framst vakanser i villabestandet an vad byggandet av hyresrétter gor. Det visade sig
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ocksd att av dem som flyttade in i Poppeln bytte manga bostéder internt i
Helsingborgshem. Det kan forklaras med det ko-system som Helsingborgshem har
som ger mojlighet till en intern boendekarriar pga. 1angst kbande har storst valfrihet
att bytatill annan l&genhet.

Ett antagande om att Lovholmen m.fl. fastigheter som uppfordes i Rydeback skulle
locka dldre hushall framst fran samma omrade visade sig till viss del fel. Utav de 33
hushdlen som flyttade in i Lévholmen flyttade 12 hushdl in fran annan kommun.
Detta bor fa byggherrarna att tdnka om till kommande marknadsforingar.

Resultatet visade att kedjorna blev ungefar lika langa for bada fastigheterna. Intressant
& ocksa att bortse fran de hushall som flyttade in fran annan kommun till de bada
fastigheterna. Genomsnitts langd pa flyttkedjorna blir da lange och beskriver béttre
den effekt som skapas i det befintliga bestandet i kommunen. Hade kedjorna som
ledde till flyttningar utanfér kommun aven fdljts upp hade de blivit langre och
flyttstudien fullstandigare men syftet med studien var att undersoka den paverkan som
produktion av nya l&genheter har pa den lokala bostadsmarknaden.

Det blev ocksa genom flyttkedjestudien majligt att verifiera betydelsen av en rérlig
bostadsmarknad for personer med pysiska/sociadla problem. Tva vakanser kunde
definitiv lankas till Karnfastigheters bestand av bostadsrétter vilket kan tyckas lite
men i relation till de 315 bostadsrétter som Karnfastigheter &ger och med den tid som
varje bostadsrétt upplats med &r det anda ett forhallandevis braresultat.

Slutsatsen av flyttkedjestudien &r att det &r vadigt viktigt med nybyggnationer da de
skapar vakanser i det befintliga bostadsbestandet och pa detta sitt skapar en
nodvandig rorlighet pa bostadsmarknaden. Enligt den studie som gjorts behdvs det i
nulaget inte nagon bostadsprodukt speciellt riktad for den yngre generationen da
flyttkedjorna tillgodoser behovet. Den yngre generationens bostadsbehov & idag
altsi under kontroll men skulle campus vaxa med 1000-2000 studenter kommer det
formodligen behovas riktade boendeformer for den gruppen.

6.6 Slutord

De &@ldre blir alt fler och kommer kréva mer av sitt boende i framtiden. Det &r viktigt
att redan nu planerafor den stora gruppen 40-talister som om ett tiotal ar blir pa dders
host. De seniorbostader som byggs &r idag ett steg i rétt riktning da dessa boenden &r
mer funktionella for personer med handikapp an andra. Daremot finns det behov av
riktade boenden som riktar sig mot sérskilda grupper som t.ex. heml6sa, personer med
sociala/psykiska problem eller dldre personer som &r i behov av vard.

Kontentan ar att marknadens aktorer onskar langsiktig markpolitik och &r angelagna
om politisk stabilitet i bostadsfragorna. Nar det géler detaljplanerna efterstréavas
flexibla planer som &r lyhorda for marknaden. Man efterstravar ocksa fortroende
skapande dialoger vid planarbete och bygglov. Nér det galler

Byggarna och forvaltarna menar ocksa att kommunen maste agera for en férnyad
attraktivitet i staden och for att skapa ett béttre féretagsklimat. Sodra hamnen som
anses vara ett av landets bésta exploaterings omraden bor ha hogsta prioritet for att pa
ett sitt skapa attraktivitet. Kommunen bor satsa annu mer pa kommunikationer med
omkringliggande kommuner for att pa s sétt skapa béttre pendlingsmajligheter.
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6.7 Boendesaminariet

Vid boendeseminariet den 13 april 2007 dér politikerna, marknadens aktdrer och de
kommunala forvaltningarna var narvarande presenterades Boendeprogrammet i sin
helhet. Kommunstyrelsens ordférande och stadsbyggnadsndmndens ordférande
framforde den politiska viljeinriktningen. De tva studier som beskrivs i den har
rapporten presenterades liksom Temaplans marknadsstudie. Seminariet avdutades
med en diskussion dér asikter kunde framféras.

Enligt ordférande for stadsbyggnadsnamden kommer han att jobba vidare med att
effektivisera planarbetet och samarbetet mellan de olika enheterna for exploatering,
plan och bygglov. Regeringen har i sin proposition skrivit att det & angel&get att plan
och bygglagstiftningen reformeras sa att det blir 1&ttare att soka bygglov och att
handlaggningstiderna i planarenden forkortas. Det & just detta som papekats av
marknadens aktOrer som en brist pa kommunikation och effektivitet. 1 den tid som
ligger framover kommer forhoppningsvis forandringar ske sa att det blir forbattringar
pa den |okala bostadsmarknaden.

Enligt Temaplans (Tyréns Temaplan 2007) marknadsstudie sa har regionforstoringen i
Skane varit lyckosam och den tycks fortsdtta. De tidigare funktionella regionerna
Helsingborg och Mamd utgér numera en och samma region, Mamaoregionen, med
narmare en miljon innevanare. Mamoregionen & i sin tur & en dd av
Oresundsregionen som & ett expansivt omrdde med en valdigt positiv
konjunkturutveckling. Resultatet har blivit en stark néringslivsutveckling och en hog
aktivitet p& bostadsmarknaden.

Eftersom kommunen & beroende av marknadens aktérer méaste det finnas en bra
relation och en fungerande dialog.. Det & i allas intresse att staden ska utvecklas
positivt sa att det skapas forutséttningar for fortsatt utveckling, sa val for boende och
naringsliv.
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