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1 Om programmet

Helsingborgs stad har en tydlig langsiktig vision om att ar 2035 vara en skapande,
pulserande, global, gemensam och balanserad stad fér bdde manniskor och foretag.
Mark- och boendeprogrammet tydliggér steg staden behover ta inom mark- och
bostadsforsorjning for att vi ska ndrma oss stadens vision Helsingborg 2035.

Kommunfullmaktige beslutade i november 2018 om fyra inriktningar for
mandatperioden:

e Helsingborg ska vara en av Europas mest innovativa stader
e Helsingborg ska upplevas som en trygg plats
e Nya helsingborgare ska snabbt bli en del av samhallet

e Arbetet med livskvalitet ska genomsyra alla delar av verksamheten

Inriktningarna kopplar till fragor om bostadsférsorjning och stadsutveckling. Mark-
och boendeprogrammet bidrar till att Helsingborg utvecklas i enlighet med
inriktningarna och att staden uppnar ambitionerna i 6versiktsplanen och stadsplanen.

Vidare har kommunfullmiktige beslutat om mal och inriktning for stadens nimnder
och bolag inom omraden som mark for naringslivet och trygga bostadsomraden och
stadsdelar. Prioriteringar och ambitioner i mark- och boendeprogrammet stédjer och
starker arbetet mot ndmndernas och bolagens inriktningar och mél. Stadens mark-
och boendeprogram innehaller inga ytterligare mal, utan beskriver istillet en mer
langsiktig ambition och inriktning med ord.

Se webbplatsen styrning.helsingborg.se for mer information om stadens inriktningar
och aktuella politiska mal.

I mark- och boendeprogrammet finns en analys av befolkningsutvecklingen och
bostadsbehovet i Helsingborg. I programmets bilagor kan man hitta mer underlag och
fakta. De tio omradesbeskrivningarna utgor ett sarskilt viktigt underlag, nar det galler
att forstd bostadsmarknaden i Helsingborg.

Mark- och boendeprogrammet berattar pa vilket satt vi ska prioritera stadens
utbyggnad och hur vi vill arbeta med bostadsférsérjningen. Programmet beskriver
ocksa hur vi ska arbeta med att anvisa mark. Genom att ha tydliga prioriteringar och
viljeinriktningar skapar vi en transparent, hallbar och inkluderande utbyggnad av
Helsingborg.

Programmet riktar sig till Helsingborgs stads organisation, byggherrar,
fastighetsutvecklare och stadens invanare. Nar det i programmet star vi, vara eller
staden avses de som ingar i Helsingborgs stads organisation. Programmet syftar ocksa
till att vara stadsovergripande och vill involvera och inspirera kring Helsingborgs
utveckling. Nar det i programmet star Helsingborg avses darfor de som bor, lever och
verkar i hela kommunen och dess geografiska omrade.
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2 Vara overgripande ambitioner

Vi vill utveckla spannande och attraktiva boende- och naringslivsmiljoer med god
arkitektur. Har ska det finnas ett hem for alla och kreativa métesplatser for
foretagsamma manniskor. Vi starker fastighetsutvecklarnas mojligheter att vara en
del av stadens utveckling genom tydliga prioriteringsgrunder och 6ppenhet i
planeringsprocessen. Vara prioriteringar ska ocksa vara tydligt kopplade till vad som
ar ekonomiskt motiverat.

Mark- och boendeprogrammet gor tydligt vilka steg som ska tas for att uppna visionen
om Helsingborg 2035, de fyra inriktningarna och ambitionerna i 6versiktsplanen och
stadsplanen. Programmet anger aven riktlinjer fér markanvisningar och
exploateringsavtal. Kortfattat kan programmet delas in i tre delar som beskriver
staden vi vill bygga, vara prioriteringar av utbyggnad i olika omraden samt sa
arbetar vi tillsammans for att uppna det.

Hur programmets innehall ska f6rverkligas och foljas upp beskrivs i kapitlet Ansvar
och uppfdljning. Bostadsbyggande och utveckling av mark for naringsliv paverkar
budget och investeringsplaner for flera kommunala bolag och férvaltningar eftersom
det paverkar utbyggnaden av infrastruktur, skolor samt annan samhallsservice.

3 Koppling till andra styrdokument och processer

Utover stadens vision Helsingborg 2035 finns andra styrdokument och underlag som
relaterar till mark- och boendeprogrammet pa olika satt.

Enligt plan och bygglagen ska varje kommun ha en géllande kommuntédckande
oversiktsplan och den ska aktualiseras varje mandatperiod 4ven om den har en lang
tidshorisont pa tjugo ar. Mark- och boendeprogrammet har en fyraarig tidshorisont
och pekar bland annat ut vilka omraden som ar prioriterade fér byggnation den
ndrmsta tiden.

Stadsplan 2017 ar en del av 6versiktsplanen och géller Helsingborgs centralort. Till
oversiktsplanen hor dven férdjupad 6versiktsplan for Gantofta och dndring av
oversiktsplan for Allerum-Hjalmshult.

Stadsplanen antogs av kommunfullméktige den 21 november 2017. Planens funktion
ar att visa hur staden vill anvanda mark och vatten i Helsingborgs centralort. De
utpekade omradena i 6versiktsplanen ligger till grund for kommande detaljplanering
av marken.

Stadsplanen ger svar pa vad och var vi kan fortéta, samtidigt som vi goér var stad mer
attraktiv och hallbar. Stadsplanen beskriver utvecklingen av Helsingborg fram till ar
2035 och visar hur vi bast kan anvanda ytan for att skapa livskvalitet for 175 000
helsingborgare. Den behandlar fragor som att det ska finnas bostéder till alla, att
barnen har skolor och forskolor ndra hemmet, att det finns grona miljéer att rora sig i,
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att vi kan ta hand om regnvatten, att det finns utrymme for arbetsplatser och att vi
kan ta oss fram smidigt med kollektivtrafik, gang, cykel eller bil.

Ar 2017 fick kommunstyrelsen i uppdrag av kommunfullmiktige att ta fram
utvecklingsplaner for stationsorterna. Planernas funktion ar att samla in och visa
pa de mojligheter som finns till utveckling i orterna. Planerna ska skapa
forutsattningar for stationsorterna att vixa och utvecklas pa ett hallbart och attraktivt
satt. Outnyttjade mojligheter for framtida bostadsbyggande och naringsliv ska
inventeras, pendlingsmoéjligheter ska ses 6ver liksom cykelinfrastruktur. Orternas
utvecklingspotential ska beskrivas liksom forslag pa hur de kan forverkligas.
Omradenas invanare och naringsliv ska involveras och arbetssatt och former for
idéutveckling och samverkan mellan berérda forvaltningar och externa lokala aktorer
ska provas inom ramen for projektet. Uppdraget ska slutredovisas till
kommunfullméaktige i september 2022.

Kommunfullmaktige beslutade 12 juni 2018 att ta fram en ny kommunévergripande
oversiktsplan - OP 2021. Bakgrunden &r att vi ska f en heltickande bild av mark-
och vattenanvandningen i kommunen. Stark tillvaxt inom naringslivet, fortsatt stort
behov av bostader samt okat transportbehov kraver en effektiv och aktuell planering,
aktivt arbete med tillgdnglighetsfragor och genomférande av samhallsviktig
infrastruktur. Flera strategiska dokument arbetas in i 6versiktsplanen, som till
exempel livskvalitetsprogrammet, klimat-och energiplanen, trafikprogrammet och
utredningar om 6versvamningar och skyfall.

Livskvalitetsprogrammet antogs av kommunfullmaktige 2016 och det fokuserar pa
folkhalso- och miljofragor. Programmet galler fran 2016 till 2024. Syftet med
programmet ar att skapa forutsattningar for att invanarna i Helsingborg ska kunna
uppleva god livskvalitet.

Naringslivsprogrammet giller 2020-2023 och ska bidra till en langsiktig hallbar
utveckling av naringslivet i Helsingborg. Programmet fortydligar riktning och
prioriteringar i det stadsgemensamma néaringslivs- och tillvaxtfraimjande arbetet.
Programmet ska bidra till att skapa de basta forutsattningarna for att etablera och
driva foretag i Helsingborg.

Klimat- och energiplanen ar stadens verktyg for att ta sig an klimatfragan. Klimat-
och energiplanen pekar bland annat ut att energianvidndningen ska vara 50 procent
mer effektiv ar 2030 jamfort med 2005. Alla aktérer maste involveras for att fa ner
koldioxidutslappen. Férnybar elproduktion och 6kad samverkan ar viktigt for att na
ett robust och hallbart energisystem.

Gronstrukturprogrammet ir ett vigledande underlag i planeringen for stadens
grona omraden. Det ska bidra med att hoja kvaliteten pa nuvarande gronomraden,
anldgga nya parker och natur i bristomraden, skydda befintliga vardefulla
gronomraden och 6verbrygga barridrer.
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Kulturprogrammet antogs av kommunfullmaktige 2016 och giller till och med 2020,
arbetet med kommande program utfors under 2020. I Kulturprogrammet redogors
for kulturens starka egenvarde savil som kultur som ett betydelsefullt verktyg for
demokrati, for social, ekonomisk och miljomassig hallbarhet. Kultur ar viktigt for
Helsingborgs identitet och for att géra Helsingborg angeldget bade for de egna
invanarna och for omvérlden.

3.1 Regionala mal och strategier
Det finns ett flertal mellankommunala och regionala mal och samarbeten som &ar
relevanta for bostadsforsorjning och stadsutveckling i Helsingborg.

[ programmet prioriterar vi darfoér de stadsutvecklingsprojekt som stodjer de
strategier som faststallts i Strukturbild for Skdne samt i Regional utvecklingsstrategi -
Det dppna Skdne 2030. Genom att koncentrera utbyggnaden till de regionala noderna
starker vi utvecklingen av en integrerad, sammanhangande och tillgianglig bostads-
och arbetsmarknad.

Regional utvecklingsstrategi

Det 6ppna Skane 2030 heter den regionala utvecklingsstrategi som Region Skanes
regionfullmaktige antog i juni 2015. Den ska utgdra en gemensam malbild for Skane
med sikte pa ar 2030. Malsattningen med utvecklingsstrategin &r ett 6ppet Skédne som
valkomnar pluralism, fler manniskor, nya idéer och som kiannetecknas av hog tolerans
och stor delaktighet i gemensamma samhallsfragor. I Skane ska alla erbjudas goda
livschanser. Savil ett 6ppet landskap som urbanisering ska framjas.

Ské&ne utgor en naturlig del i Oresundsregionen. Helsingborg ér utpekad som
tillvaxtmotor i den regionala utvecklingsstrategin och har dirmed en central roll i att
driva utvecklingen och generera synergieffekter for hela Skane. I avsnittet Staden vi
vill bygga beskriver vi hur vi med helhetssyn och framférhallning kan skapa
forutsattningar for attraktiva stadsdelar som utvecklas utifran sina unika
forutsattningar. En revidering av utvecklingsstrategin berdknas klar hosten 2020.

Region Skanes strategi for gestaltad miljo

2018 antog regionala utvecklingsnamnden och kulturndmnden en strategi for
gestaltad livsmilj6, som fokuserar pa hur arkitektur, form och design pa olika satt
formar samhallet och invanarens vardag. En héllbar stads- och samhillsplanering
handlar inte bara om fysiska strukturer, utan paverkar dven sociala aspekter sisom
livsstil, hélsa, rorelsemonster, ekonomiska forutsattningar samt mojligheter att vara
delaktig i att paverka sin livsmiljo.

Strukturbild for Skane

Inom arbetet med Strukturbild for Skane har ett antal strategier for det flerkarniga
Skane tagits fram for att koppla samman det regionala utvecklingsarbetet med den
kommunala dversiktsplaneringen. I strukturbilden lyfts fem strategier fram for
Skanes utveckling:
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e Satsa pa Skanes tillvixtmotorer och regionala kdarnor och utveckla den
flerkdrniga ortstrukturen

e  Stdrka tillgangligheten och binda samman Skane

e Vixa effektivt med en balanserad och hallbar markanviandning

e Skapa socialt hallbara, attraktiva orter och miljoer som erbjuder hog
livskvalitet

e  Stirka Skanes relation inom Oresundsregionen, sédra Sverige och sédra
Ostersjon

Region Skane ska enligt ny lag ta fram en regionplan for Skane. Lagindringen
innebar att regionen formellt far ansvar for att samordna den regionala fysiska
planeringen tillsammans med ldnets kommuner. Regionplanen ska antas av
regionfullmaktige 2022.

Strukturplan for Familjen Helsingborg och gemensam planstrategi

Tillsammans med de dvriga tio kommunerna i Familjen Helsingborg har vi tagit fram
en strukturplan for var gemensamma utveckling. Dar lyfts bland annat vikten av att
nyttja var befintliga infrastruktur pa basta satt. Till exempel betonas betydelsen av att
utveckla stationsorter och stationslagen som ar regionalt viktiga. Det ar en
prioritering som stiarks genom Mark- och boendeprogrammets tydliga fokus pa
utvecklingen runt Helsingborgs regionala noder och stationsorter. 2018
aktualiserades strukturplanen och en ny strategi for infrastruktur och kollektivtrafik
tas fram 2020.

Gemensam planstrategi for Helsingborg och Helsingor

Helsingborgs stad har tillsammans med Helsingérs kommun tagit fram en gemensam
planstrategi som identifierar flera gemensamma utvecklingsomraden samt unika
kvaliteter som stédrker vara tva stader.

Skanebilden
De skanska regionala kdrnorna har tillsammans med Region Skane enats om ett antal
utgangspunkter for framtida infrastruktursatsningar som ar viktiga for hela Skane.

3.2 Nationella mal och lagar

Det nationella malet for bostadspolitiken ar en langsiktigt val fungerande
bostadsmarknad dar konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostader som
svarar mot behoven. Ramarna for bostadsmarknaden och bostadspolitiken satts av
regering och riksdag genom beslut om lagar och andra regelverk.

Vi har identifierat ndgra nationella mal som sérskilt betydelsefulla fér vara
prioriteringar i Mark- och boendeprogrammet:

e Fortsitta utvecklingsarbetet med stadsdelar med brett utanférskap i
samverkan med boende, fastighetsagare och berérda kommuner.
e Underlatta for studenters och ungas boende.
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¢ Enval fungerande konkurrens i bygg- och fastighetssektor.
e  God arkitektur och hallbar utveckling

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (2000:1383) ska varje
kommun ha riktlinjer for bostadsforsorjningen. Kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjningen ska innehalla mal fér bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet, planerade insatser for att nd uppsatta mal, samt en beskrivning av
hur kommunen har tagit hiansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och
program som dr av betydelse for bostadsforsorjningen.

Varje kommun ska dven anta riktlinjer for markanvisningar enligt lag (2014:899).
Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangspunkter och mal fér 6verlatelser eller
upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och
grundldggande villkor fér markanvisningar samt principer for markprissattning.

Enligt plan- och bygglagen 6 kap. 39 § ska de kommuner som avser att inga
exploateringsavtal uppratta riktlinjer som anger férutsattningarna for hur dessa
avtal skrivs. Riktlinjerna ska ange vilka mal som finns samt hur kostnader, intakter
och andra ataganden ska fordelas mellan parterna som ingar avtalet.

Nationellt mal for arkitektur, formgivning och design antogs 2017 och innebar ett
helhetsgrepp om arbetet med den gestaltade livsmiljon och utgor samtidigt en samlad
nationell arkitekturpolicy. Arkitektur, form och design ska bidra till ett héllbart,
jamlikt och mindre segregerat samhélle med omsorgsfullt gestaltade livsmiljoer, dar
alla ges goda forutsattningar att paverka utvecklingen av den gemensamma miljon.

Klimatlagen antogs 2018 och innebér att Sverige ska ha netto-nollutslapp av
vaxthusgaser 2045. En central utgdngspunkt for klimatlagen &r att statsbudgeten ska
ge forutsattningar for att nd de klimatpolitiska malen. Idag star bygg- och
anlaggningssektorn for en femtedel av Sveriges klimatpaverkan och maste darfor
forandras mycket for att bli en del av 16sningen. Ekonomiska styrmedel kan férvantas
verka i denna riktning.

4 Befolkningsutveckling och bostadsbehov i
Helsingborg

Staden gor en befolkningsprognos varje ar som innehaller en kommunprognos pa
langre sikt samt en delomradesprognos pa kortare sikt. Befolkningsprognosen, som ar
politiskt férankrad, anvdands som underlag for planeringen av stadens olika
verksamheter.

t}E

ey
S
B

Eﬁﬁl

£

HELSINGBORG



MARK- OCH BOENDEPROGRAM
DNR 542/2019
SID 10(41)

Infér beslutet om Op2021 gjordes féljande framskrivningar for
befolkningsutvecklingen utanfér den ordinarie prognoshorisonten:

Ar 2035 172000 invanare
Ar 2040 180000 invinare
Ar 2050 200 000 invinare

Slutsatsen blev att for att mota den forvantade befolkningsdkningen behover
oversiktsplanen utga fran en planberedskap som motsvarar en genomsnittlig 6kning
med omkring 1700 invanare per ar. Det innebar i sin tur ett behov av omkring 800-
900 nya bostader per ar samt dartill ytor for naringsliv och samhallsservice.

Befolkningsutveckling och efterfragan pa bostader

100%
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40%

20%
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B Smdhus  MFlerbostadshus  ® Specialbostad, 6vriga hus  ®m Uppgift saknas

X-axeln visar dldersklass. Y-axeln visar hur stor andel av varje dldersklass som bor i de
olika hustyperna.

Diagrammet visar i procent hur manga helsingborgare av en viss aldersgrupp som bor
i olika bostadstyper ar 2018. Monstret ar stabilt 6ver tid. Till exempel ser vi att 1-
aringar bor till cirka 38 % i smahus och cirka 60% i flerbostadshus, medan 95-dringar
bor till cirka 20% i smahus, 40% i flerbostadshus och cirka 40% i specialbostader.
Upp till cirka 80 % av de som ar mellan 20 och 30 ar bor i flerbostadshus. Om man
tittar pd kurvan ovan for bostadsform dr 6kningen fréan flerbostadshus till smahus
brant fran 27 till 40 arsaldern ungefar. Kurvan fran sméahus till flerbostadshus for de
som ar dldre dn 40 ar ar betydligt flackare.
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Befolkningsfordelning efter alder, 2008 och 2018

X-axeln visar dldersklass. Y- axeln visar antal individer.

Diagrammet ovan visar befolkningens storlek i olika dldrar ar 2008 och ett decennium
senare, ar 2018. Om vi jamfor befolkningskurvan fran 2018 med for tio ar sedan, kan
vi se att vissa aldersgrupper har vuxit. Vi kan se att gruppen i familjebildande dlder
mellan 25-35 ar blivit storre liksom gruppen mellan 65-75 ar.

De tva ovanstdende diagrammen visar att de som ar i familjebildande alder nu ar pa
vag att flytta in i smahus och storre lagenheter, och de som ar fodda pa 40-talet ar pa
vag att lamna smahusbestandet och att behovet av specialbostider kommer att 6ka i
denna grupp. Dessa tva stora grupper verkar delvis vara varandras losningar pa
bostadsmarknaden- men hur vél de matchar aterstar att se.

Med tanke pa demografin ar det sannolikt att efterfragan pa smahus och storre
lagenheter, liksom lite ldngre fram specialbostader, kommer att 6ka 6ver hela staden
under den narmsta fem till tio aren.
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Liget pa bostadsmarknaden

Varje ar svarar Helsingborg stad pa Lansstyrelsens och Boverkets arliga bostads-
marknadsenkat. Genom den kan vi f6lja utvecklingen. Nedan f6ljer sammanfattningen
av den senaste enkaten for aret 2019.

Paborjade bostadslagenheteri Helsingborg 1971- 2019, prognos till 2022

Antal kigenheter

(sméahus och flerbostadshus)
800
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- ‘
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986 996 2001 2006

1571 1976 1981 1 1991 1 011 2016 2021
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Bostadsbyggandet i Helsingborg har sedan 2014 legat pa en hdg niva, som motsvarat
eller t.o.m. 6verstigit befolkningstillviaxten. Emellertid finns ett inbyggt underskott pa
bostdder som har ackumulerats fran slutet av 1970-talet och fram till de hoga nivaer

av bostadsbyggandet som &r idag.

Under 2019 gavs startbesked till 776 nya bostader. Detta ar en minskning av antalet
startbesked jamfort med dren 2014-2018 da genomsnittet lag pa ca 1 215 paborjade
bostédder per ar. Minskningen beror dels pa att trolig byggstart for en del projekt har
flyttats fran sent 2019 till tidigt 2020. Ytterligare anledningar ar att forséljningen av
bostadsratter gitt ndgot simre i de ldgena som inte dr mest attraktiva da de till viss
del har konkurrerat med varandra vilket inneburit en forskjutning av tidplanerna.
Prognoserna for de kommande aren pekar pa ett fortsatt hogt bostadsbyggande.
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Staplarna och héger y- axel visar antalet pabérjade bostdder efter upplatelseform,
medan kurvan och vdnster y-axel visar totala antalet férdigstdllda bostdder 2010-20109.

Utifran paborjade projekt 2019 har fordelningen mellan hyresratt och bostadsratt
jamnat ut sig. Paborjade hyresratter har en lagre andel (48 %) jamfort med
bostadsritter (44 %). Aven dganderitterna (8 %) minskar ndgot jimfort med tidigare
ar. En del av forklaringen ar att samtliga projekt i forsta etappen av Oceanpiren ar
bostadsratter och har startat under 2019.

Utifran en bedomning av lediga bostdader och omflyttning, sa tyder dessa i stort pa att
det inte finns 6verskott av bostédder.

Aven férsaljningstakten for bostadsratter dar produktionen har startat eller dr
fardigstallt upplevs pavisa en fungerande marknad. Inom vissa segment och
delomraden i staden kan dock urskonjas vissa delar dar det rader balans.
Foretradesvis mindre hyreslagenheter (1:or och 2:or) i vissa stadsdelar dar det varit
ett hogt tryck pa nyproduktionen.

[ de mest centrala lagena ar det fortsatt stor efterfragan pa lagenheter i alla
upplatelseformer.

Stor efterfragan pad radhus i bostadsrattsform samt fribyggartomter i centralorten dar
det finns ett begransat utbud. Det finns lediga tomter i mer perifera lagen dar
efterfragan ar lite lagre. Generellt bedoms efterfragan matcha utbudet i orter utanfor
centralorten, men det finns fortsatt intresse fran marknaden att nyproducera villor
rad/kedjehus. I dialoger med invanare i stationsorterna har dessa uttryckt en
efterfragan pa andra bostader 4n smahus sa att unga och aldre kan stanna kvar i
orten.

Med bakgrund i ovan sa bedéms det rada obalans - underskott pa bostader i
centralorten och eftersom den huvudsakliga bostadsmarknaden ar beldgen i
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centralorten bedéoms det att &ven i kommunen som helhet rader ett underskott pa
bostader. Det finns ingen kvalitativ beddmning pa hur stort detta dr utan
resonemanget baseras pa kontinuerlig kunskapsinhdmtning, statistik samt dialoger
med marknadsfortradare som ar verksamma i Helsingborg.

Vi bedomer att vi behover alla typer och storlekar av bostdder de nirmaste tre aren.
Nar det géller dganderatt ar behovet framst av frimst 4 och 5 rum och kok eller storre.

De faktorer som begransar bostadsbyggandet bedéms vara:
e Svarigheter for privatpersoner att fa 1an/harda lanevillkor
e Hoga produktionskostnader

e Betalningsvilja och betalningsformaga

Bostadspriser i Helsingborg
Ar 2019 betalar man i genomsnitt 7000 kr for tre rum och kok i hyra i Helsingborg.

Hyreshdjningarna i Helsingborg mellan aren 2015-2018 har legat mellan 0,8 - 1,2 %
per ar. 2019 blir hyreshéjningen 1,65 %. Kdllor: SCB och Hyresgdstféreningen

Bostadsrattspriserna har 6kat med 28 % mellan 2015 -2018. 2019 kostar en
bostadsratt pa 70 m2 i genomsnitt 1,7 miljoner. Kdlla: Svensk Mdklarstatistik

Ar 2019 kostar en villa i genomsnitt strax under 4 miljoner kronor. K/T-talet for villor
i Helsingborg har 6kat i jamn takt mellan ar 2015 till ar 2018 fran 1,34 till 1,63 ar.
K/T-talet dr kvoten mellan kopesumman och taxeringsvardet for de salda
villorna.(Svensk Mdklarstatistik)

Skillnaderna i pris att bo i hyresrétt och bostadsrétt har 6kat mycket under perioden.
Att rantelaget varit 1dgt har paverkat bostadsrattspriserna, liksom att det byggts
mycket nytt.

Att bygga nytt till ett 1agt pris ar mycket svart. Det kraver bland annat mycket god
kostnadskontroll, ett rationellt och standardiserat byggande och laga markpriser.
Enligt statistiska centralbyran kostade det mellan 30-32 000 kr per kvadratmeter ar
2018 att nyproducera ordinédra hyresbostdder i var del av landet. Da ingick bade
byggnadspris och markpris. Det ar en alltfér hog niva for grupper med de lagsta
inkomsterna. Om man har férsoérjningsstod eller bostadstillagg finns det dessutom ett
tak for hur hog boendekostnaden per manad far vara. For flera grupper i samhillet
kan endast redan byggda bostiader komma ifraga, nar det giller att hamna pa en rimlig
boendekostnad. Att fa omsattning i det redan byggda bestandet ar angelaget.

Bostadsbestindets sammansittning
Helsingborg brukar delas in i tio omraden och under dem i 42 olika stadsdelar, vilka
sinsemellan har mycket olika bostadsbestand. Stadsdelarna skiljer sig at nar det galler
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andelen flerfamiljshus, smahus, nar husen ar byggda, hur tatt de ar byggda, vilka
upplatelseformer och vilka lagenhetsstorlekar som finns.

Pa stadens hemsida finns uppdaterade beskrivningar av de tio omradena. Lanken ar
https://trendomvarld.helsingborg.se/helsingborg-idag. Beskrivningarna ger en god
bild av omradena nar det giller befolkningens sammansattning och forandring,
hushéllens storlek och sammansittning, bostadsbestandet, flyttningarna, inkomsterna
och arbetsmarknaden.

Helsingborgs stad har dven ett internt kartverktyg som mojliggor detaljerade analyser
av kommunens omraden. I kartverktyget levandegors statistik pa olika geografiska
nivaer, fran stadsdelar ner till 1agsta kvartersniva. Indikatorer som beskriver
omradens fysiska struktur samt socioekonomin fér de som bor dar gor det mojligt att
forsta omradet pa en djupare niva - och dairmed majliggora riktade satsningar.

Ett alltfor likartat utbud av bostdder i stadsdelarna 6kar risken for att invanarna blir
alltfor uppdelade efter inkomstnivaer, utbildningsnivaer eller efter den tid som man
varit bosatt i Sverige. Chansen att hitta en passande ny bostad om ens livssituation
skulle dndras, kan ocksa vara 1ag om bostadsutbudet i stadsdelen dar man bor ar
alltfor ensartat. Darfor ar det dnskvart att bostadsutbudet i stadens olika delar blir
mer diversifierat, sa att en bostadssokande kan finna en bostad som passar hens
behov.
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Nagra av stadens stadsdelar har ett sarskilt ensartat bostadsbestand:

* Soder, Elineberg, Planteringen, Narlunda, Drottningh6g har éver 80 %
hyresratter.

»  Faltabacken, Kattarp, Morarp, Hittarp-Larod, Barslov, Gustavslund, Ramlosa,
Vallakra, Sofieberg, Eskilsminne, Paarp, Allerum, Gantofta har éver 80 %
smahus.

* Berga, Filtabacken, Sofieberg, Gantofta, Ramlosa, Allerum och Eskilsminne
har under 10 % hyresratter.

*  Eneborg, Soder, Elineberg, Drottninghdg, Berga, Centrum, Olympia, Hégaborg,
Slottshodjden, Tagaborg S, Narlunda, Fredriksdal, Norr, Stattena och
Planteringen har under 10 % sméahus.

Har vi bostadsbrist i Helsingborg?
Fragan om bostadsbrist och bostadsforsorjning ar komplex. Helsingborg har ett

varierat utbud av nyare och dldre bostader som passar manga olika malgrupper.
Stadens bedémning ar att vi har en stor efterfragan pa bostader i de centrala delarna
av staden, men balans i ytteromradena och byarna. Det kan se olika ut for olika
grupper beroende pa behov, livssituation och betalningsformaga.

En stor andel av dem som flyttade till Helsingborg 2014 till 2017 var unga och/eller
forhallandevis nyinflyttade till Sverige. Samtidigt ar Helsingborg den stad dér det
byggdes hogst andel hyresratter bland Sveriges 13 storsta kommuner fran 2008 till
2017. Darfor ar det inte forvanande att kétiden till bade nybyggda och dldre
hyresbostader ar kortast i Helsingborg bland nio skanska kommuner, inklusive Malmo
och Lund (Region Skadne, Modell for bostadsefterfragan i Skane, 2019).

Dessutom klarade staden bostadsforsorjningen till nyanlanda val under aren efter
flyktingkrisen 2015, och behovet har minskat pa senare tid i takt med att farre blir
kommunplacerade till Helsingborg.

Rapporten Modell for bostadsefterfragan i Skane problematiserar kring skillnaden
mellan befolkningens demografiska bostadsbehov och de antal bostader som
befolkningens inkomster gor att de kan efterfrdga. Modellen, som ar under utveckling,
ger att det finns en skillnad pa 300 bostader dr 2018 mellan vad aldersklassernas
storlek tyder pa att behovet dr (1100 bostidder) och vad inkomsterna hos
befolkningen mojliggor att de kan efterfraga (800 bostdder). Region Skane avser att
revidera denna analys arligen och utveckla modellen. Helsingborgs stads egen
befolkningsprognos ligger nagot lagre &n Region Skanes befolkningsprognos.
Regionens analyser ar ett viktigt kunskapsunderlag att folja.
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Antalet invanare per bostad i Helsingborg har 6kat marginellt, fran 2,0 till 2,1, under
de senaste 20 aren. Forra aret fardigstalldes 1404 nya bostader i staden, vilket
innebar att det endast gick 1,3 nyinflyttade invanare per nyproducerad bostad det
aret.

Trangboddhet
Stadsledningsforvaltningen har under 2019 sammanstallt en rapport dver

trangboddheten i Helsingborgs stad pa uppdrag av kommunfullmaktige.

I denna kartlaggning har vi utgatt fran att samtliga hushallsmedlemmar inklusive barn
ska ha ett sovrum och dessutom koék och vardagsrum vilket ar den senast faststéallda
nationella normen for trdngboddhet. Dock har vi modifierat den s att ensamstdende
utan barn, som bor i ett rum och kok, inte definieras som trangbodda. Kartldggningen
av trangboddhet avser endast hushall i flerbostadshus, da det inte finns statistik pa
antalet rum i smahusen.

Sammanfattningsvis kan konstateras att trangboddheten i Helsingborg totalt sett
ligger pa samma niva som 6vriga jamforda stader. Inom Helsingborgs stad finns det
dock skillnader mellan olika stadsdelar. Kartldggningen visar att:

* trangboddheten i Helsingborg ligger mellan drygt 8 till 13 procent, beroende
pa hur man definierar trangboddhet.

* av alla hushall med barn (ensamstaende eller sammanboende) i
flerfamiljshus ar cirka halften trangbodda.

* avdedrygt 38 000 hushallen i flerfamiljshus i Helsingborg ar 13 procent av
hushéllen trangbodda.

* avde totalt cirka 74 000 boende i flerbostadshus i Helsingborg ar en tredjedel
trdngbodda. Trdngboddheten dr mer utbredd bland utrikesfodda.

* en hog andel trangbodda hushall aterfinns i nordostra staden dar ocksa
trangboddheten bland hushall med barn ar hog.

* cirka 19 procent av hushallen i flerbostadshus bedéms ha hog
utrymmesstandard, det vill sdga mer an ett sovrum per person.

* av kommunens sammanlagda hushallsmangd utgér hushall i smahus med hog
utrymmesstandard 16,8 procent.

*  bostadsforetagens bedomningar kring trangboddhet ar att det forekommer
en viss problematik kring trangboddhet framst kopplat till olovlig
andrahandsuthyrning.
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Flyttningar och flyttkedjor
2018 hade Helsingborg for forsta gangen sedan 2010 ett negativt flyttnetto mot

Familjen Helsingborg. Barnfamiljer och unga 19-24 aringar flyttar ut mer an de flyttar
in eller stannar.

Antalet personer i familjebildande alder 6kar i Helsingborg, vilket 6kar efterfragan pa
radhus och smahus. Med de nya reglerna for bostadslan kan en méjlighet vara att soka
billigare alternativ utanfor centralorten (och kommunen) Helsingborg. Héganas
attraherar manga familjer fran Helsingborg, men dven kommuner som Astorp och
Landskrona har blivit mer populara. Samtidigt finns det en inlasningseffekt nar dldre
bor kvar i sina villor, eftersom de manga ganger far hogre boendekostnader vid flytt,
t.ex. till en nyproducerad hyresldgenhet.

Helsingborgshem har sedan ett par ar kartlagt hur nyproduktion av hyresratter
skapar flyttkedjor. De bada studierna visar att nyproducerade bostader har stor
betydelse fér bostadsmarknaden och for stadens utveckling som helhet.

Den forsta studien fran november 2017 omfattar totalt 460 nybyggda hyresbostader
och mojliggjorde for 883 hushall att flytta. De projekt som ingar ar Ringstorpshojden,
Gustavslund, Parkhusen pa Slottshdjden, Elineberg och Fredriksdal. Har byggde
bostadsbolaget lagenheter och radhus i varierande storlek, fran 1 r.o.k. till 6 r.o.k.

Den andra studien fran maj 2019 omfattar totalt 177 nybyggda hyresbostader och
mojliggjorde for 420 hushall att flytta. De projekt som ingér dr Maria Gard, Husensjo
och Rydeback. Har byggde Helsingborgshem lagenheter och radhus i varierande
storlek fran 2 r.o.k. till 4 r.o.k.

Sammantaget gjorde 637 nya lagenheter det majligt for 1 303 hushall att flytta till
eller inom Helsingborg. De flyttkedjor som skapades med anledning av dessa nya
bostdder innebar att 772 andra bostader blev lediga i Helsingborg. Av vakanserna var
465 hyresratter, 160 bostadsratter och 147 villor/radhus i hela Helsingborg.

Studierna visar att nyproduktionen av hyresratter i Helsingborg gett upphov till
flyttkedjor, sd att 4ven hushall som ar helt nya pa marknaden kan fa plats i det redan
byggda bestandet. Det hade varit vardefullt med dnnu bredare, regionala
flyttkedjestudier, eftersom Helsingborgshem inte har kunnat studera flyttar 6ver
kommungransen.

Agardirektiv till Helsingborgshem

Varje mandatperiod antar kommunfullmaktige nya dgardirektiv till sitt heldgda
bostadsbolag Helsingborgshem. Helsingborgshem ar ett allménnyttigt bostadsbolag
och ska bidra till en fungerande bostadsmarknad inom kommunen genom att
férvarva, bebygga, férvalta, avyttra och ombilda fastigheter samt utveckla attraktiva
bostdder och stadsdelar. Helsingborgshems uppdrag ar att medverka till att
Helsingborg ar en langsiktigt hallbar och attraktiv stad att leva och bo i for en
mangfald av manniskor. Bolaget ska ta ett aktivt samhallsansvar med fokus pa
langsiktig utveckling av stadens attraktivitet.
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Virdeskapande stadskvaliteter

Region Skane tog 2019 fram en analys av vilka stadskvaliteter som ar vardehdjande
for bostadsrétter, flerbostadshus och smahus. Helsingborg stad var en av de fem
kommuner som deltog i analysen. Totalt har 6ver 300 olika ldgesvariabler testats
statistiskt, men det ar ett fatal som visats sig paverka bostadspriserna. Dessa ar:

*  Centralt lage inom stadskarnan
» Tillgang till kollektivtrafik

+ Tillgang till park och natur

*  Narhet till vatten

*  Stadsgator

* Lugna gator

*  Avstind fran industriomraden

Dessa olika stadskvaliteter ar sarskilt vardefulla att foradla i kommande planering, da
de kan lyfta ett omrade fran C-1age till B- eller A-lage.

Ett tillgédngligt Helsingborg

Helsingborg stad arbetar aktivt for att Helsingborgs miljoer ska vara tillgangliga och
vialkomnande for alla invanare. Det innebar att nagon med nedsatt syn eller horsel
eller som har svart att ga ocksa ska kunna ta sig runt i staden. Det ska vara enkelt att
komma fram med barnvagn, rullstol eller rollator. Det handlar om atgarder i
utemiljon, i stadens egna lokaler, om att undanrdja enkelt avhjalpta hinder i det redan
byggda bestindet samt om krav pd ny byggnation.

Genom bygglovsprocessen ser staden till att reglerna om tillgangliga byggnader i plan
och bygglagen och i Boverkets byggregler f6ljs ordentligt. Staden informerar om att
det gar att bygga battre dn vad minimikraven i reglerna om byggande anger. Pa
kommunens hemsida finns en handbok for utemiljon, som géller alla som ingar i
planerings- och byggprocessen; beslutsfattare, arkitekter, planerare, projektorer,
byggherrar och utforare. Har finns ocksa annan konkret information och nyttiga
lankar, som t ex till Basanpassningsprogrammet for flerbostadshus, som innehéller en
battre niva pa tillgdnglighet. PA kommunens hemsida finns ocksa en
felanmaélningstjanst for enkelt avhjalpta hinder.
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5 Staden vi vill bygga

Helsingborg ar en framatriktad stad med stark befolkningstillvaxt och utveckling av
nya bostidder och mark for naringslivet. Har finns god arkitektur, bostadsomraden
med hog livskvalitet och ett dynamiskt naringsliv. Vi vill fortsatta att vaxa och
utvecklas med varierade och nyskapande bostdder utifran varje omrades
demografiska sammanséattning ur ett hallbarhetsperspektiv. Detta gor vi med
omtanke och eftertanke, tillsammans med fastighetsédgare, fastighetsutvecklare,
invanare och andra som vill bidra till att bygga och utveckla var stad och varje
omrades fulla potential.

5.1 Attraktiva, hallbara och levande boendemiljoer

Attraktiva boendemiljéer ska finnas i alla delar av Helsingborg, sa val i centrum som i
ovriga omraden, i titorter och pa landsbygden. En blandad stad majliggor for storre
nérhet till stadens kvaliteter. Narhet till exempelvis kollektivtrafik, service, arbets-
och motesplatser, skolor samt gron- och rekreationsomraden bidrar till
helsingborgarnas upplevelse av livskvalitet och starker stadens attraktivitet.

Vi ser efterfragan pa bostader i ett storre regionalt sammanhang dér vi delar saval
arbets- som bostadsmarknad med 6vriga Skane, Halland och Képenhamnsregionen.
Tack vare 6kad rorlighet och forbattrad kollektivtrafik ar de regionala
tillvixtmotorerna, Malmo, Lund och Helsingborg, sammankopplade med varandra. Ett
attraktivt Helsingborg starker darfor utvecklingen i hela regionen, inte minst i
grannkommunerna i Familjen Helsingborg.

Sa gor vi:
e Viefterstravar en livskraftig utveckling i hela kommunen och lokaliserar 75
% av nya bostdder till centralorten och 25% till landsbygdens tatorter.

e Vi prioriterar stadsutveckling som starker stadens attraktionskraft och som
genom ndrhet till hogkvalitativ kollektivtrafik ar regionalt lattillganglig.

e Viska synliggora lediga bostédder i Helsingborg, privata och kommunala, pa
den regionala bostadsmarknaden.

Vi efterstravar langsiktigt hallbar markanvandning samtidigt som vi arbetar med
fortatning for att utveckla den attraktiva och pulserande staden. Darfor ar ambitionen
att framst vaxa inom befintliga strukturer samt att anvidnda den mark som exploateras
pa basta satt. Vi uppmuntrar innovation, kreativitet, hallbara materialval och
energildsningar. Vi stravar efter god tillgdnglighet och god utveckling av var kultur-
och naturmiljé.
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Sa gor vi:
e Vi prioriterar projekt som bidrar till att fértita staden och utvecklar stadens
kvaliteter. Vi beaktar Region Skdnes utredning om stadskvaliteter och
anvander de riktlinjer och analyser som finns i vara éversiktsplaner.

e Detgiller for bade bostadsomraden, nya naringslivsetableringar och
befintliga verksamhetsomraden. Fortiatning ska ske utifran platsens
forutsattningar och potential och vi efterstravar en hog exploateringsgrad
vilket sdkerstalls i forutsattningar fér den enskilda
detaljplanen/markanvisningen.

e Vivagar tdnka nytt och arbeta smart kring bostadsforsorjning for att fa en
okad variation av bostader och boendeformer. Vi vill utveckla arbetet med att
tillhandahalla analyser av stadsdelarnas behov ur ett samhallsnyttigt
perspektiv infor storre bostadsprojekt.

e Nar det byggs nya bostadsomraden i stadsdelar och stationsorter planerar vi
for skolor, sport- och fritidsanldggningar utifran kapaciteten i befintliga
lokaler, byggtakt och typ av bostader som byggs. Vi arbetar med en

framforhallning pad medellang sikt, 10-15 ar. Fortatning i centralorten innebar

sarskilda utmaningar.

e Viska uppmuntra och stimulera ett resurs- och energieffektivt byggande
bland annat genom att tillampa ett livscykelperspektiv pa bygg- och
anldggningsfasen, driftsfasen och rivningsfasen.

e Vistirker invanarnas kinsla av identitet och kontinuitet genom att ta tillvara
och stirka historiska strukturer och kulturmiljder.

e Viskapar utrymme for vatten i var planering och anvinder de utredningar
som finns i 6versiktsplanerna om behovet av fordréjning av dagvatten och
hantering av skyfall.

5.2 Ett hem for alla

I en trygg och integrerad stad finns en smaskalig blandning av bostader i stadens olika
stadsdelar. Det ska finnas ett hem for alla med god tillgdnglighet, variation i pris,
storlek, lage och upplatelseform. Staden arbetar utifran ett socialt
hallbarhetsperspektiv for att skapa trygga boendeforhallanden for alla invanare.

Vi vill stimulera rorligheten i staden genom att minska barriareffekter och méjliggéra
en fysiskt och socialt mer sammanhallen stad. Pa vissa platser kan det kravas
sarskilda kommunala satsningar for att moéjliggéra for hallbar stadsutveckling. Vi har
idag stadsdelar som har ett ensidigt bostadsbestand. Dér ar det viktigt att skapa en
storre variation.

DNR 542/2019
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Att ha ett hem ar grundlaggande for mojligheten att forma var tillvaro och planera for
framtiden. Det handlar om att kunna ha ett arbete, skota sin hilsa och att ha ett stabilt
socialt ndtverk. Resurs- och inkomstsvaga hushall har svarast att ordna egen bostad.
Darfor ar det en prioriterad fraga for staden att tillgangliggora passande bostader som
ar yteffektiva och prisvarda for dessa hushall.

Sa gor vi:

e Vi prioriterar projekt som kompletterar det befintliga utbudet av bostader i
omradet. Pa sa satt stirker vi ett varierat och differentierat byggande pa alla
platser i staden med ambitionen att utveckla trygga bostadsmiljoer dar
manniskor vill bo och som ar attraktiva att besoka.

o Vitillgangliggor en variation av bostader vid nyproduktion och testar nya
metoder for att mota de malgrupper som efterfragar bostad i Helsingborg,
samt arbetar med att fa igang flyttkedjor mellan dldre bestand och
nyproduktion.

e Vihar god framforhallning i vara planprocesser sa det finns plats for olika
typer av samhallsservice, exempelvis skola, omsorg, moétesplatser, bibliotek
och kultur. Harigenom sakerstéller vi att samhallsservicen utvecklas
likvardigt over hela staden.

e Viska testa olika satt att 6ka matchningen i det befintliga bostadsbestandet.

e  Visynliggor forutsattningar, utveckling och utmaningar i stadens omraden i
den arliga omradesbeskrivningen samt f6ljer upp och beskriver
bostadsbyggandet och befolkningsutvecklingen.

Bostadssociala insatser

Inom ramen for stadens bostadsforsorjningsansvar ingar dven individuellt inriktade
stodinsatser for invanare med sédrskilda behov. Dessa kan vara av ekonomisk eller
social karaktar, tillfalliga boendelosningar eller en kombination av dessa. For
bostadssociala insatser har staden féljande viljeinriktningar:

e Stadens invanare ska vid behov och utifran tillaimplig lagstiftning erbjudas
tillfalligt boende med samordnade insatser utifran individuella behov.

e Intrdde pa den ordinarie bostadsmarknaden ska underlattas for personer
som befinner sig i tillfilliga boendeldsningar tillhandahallna av staden.

e Antalet bostadslésa barnfamiljer ska minska.
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Sa gor vi:

e Viunderlittar den enskildes intride pa bostadsmarknaden genom olika
bostadssociala insatser. Stadens bostadssociala insatser innefattar
individuellt anpassat stod utifrdn den enskildes behov och férutsattningar.
Stadens forvaltningar och bolag arbetar kontinuerligt med att utveckla de
bostadssociala insatserna med fokus pa konceptet Bostad forst.

e Staden dger bostadsrétter och far arligen tillgang till lagenheter genom avtal
med stadens fastighetsagare. Dessa lagenheter hyrs ut med kommunalt
borgensatagande genom hyresgaranti alternativt i andra hand genom
kommunala kontrakt. Utéver detta driver staden ett antal kollektiva
stodboenden.

e Staden motverkar segregation genom att anvinda lagenheter i alla delar av
staden och undviker nya placeringar i de mest utsatta omradena.

e Staden arbetar vrakningsférebyggande med tidiga insatser i samverkan med
fastighetsdgarna for att undvika att invanare blir av med sin bostad.

e [ markanvisningsavtal kan staden tillfdrsdkras ett antal ldgenheter i aktérens
befintliga bestand alternativt inom nyproduktionen att anvéindas for
bostadssociala insatser.

5.3 En plats for foretagsamma méanniskor och foretag

Helsingborg ska vara en intressant plats for foretagsamma manniskor och méta
naringslivets behov. Ett varierat utbud av etableringsmojligheter ar en stark drivkraft
for att attrahera féoretagsamma manniskor och foretag. Att naringslivet erbjuds lagen
och lokaler som uppfyller deras krav ar viktigt for hela stadens utveckling. Samtidigt
stravar vi efter funktionsblandning som innebar att bostidder kan utvecklas
tillsammans med arbetsplatser och andra, icke storande verksamheter. Detta skapar
en levande stadsmiljo med bra tillgidnglighet och stort kund- och medarbetarunderlag.

Naringslivet i Helsingborg bestar av cirka 14 500 registrerade foretag och ar varierat
med drygt 615 olika branscher representerade, vilket utgor cirka 75 % av alla
branscher. Naringslivets utveckling sker savil i de stora och etablerade foretagen som
i de mindre snabbvaxande foretagen och det finns ett viktigt samspel dem emellan.

Digitaliseringen bidrar till en strukturomvandling av naringslivet. [ princip alla
branscher har paverkats och kommer fortsitta att paverkas. Det handlar om att enkel
atkomst och anvindning av internet dramatiskt kan paverka tillvixten. Denna
strukturomvandling kommer fortsétta och férandringstakten forvantas 6ka. Samtidigt
som efterfragan pa lager och logistik samt motorvags- och trafikkopplade handels-
och servicetjanster forvantas oka. Detta dr nagot som staden maste bemota vid
planering av verksamhetsomraden. Staden behover ocksa bidra till att sakerstélla
goda forutsattningar for framtida funktionella transportsystem.

DNR 542/2019
SID 24(41)
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Sa gor vi:
e Vivill stirka utvecklingen av en levande stadsmilj6 och prioriterar darfor
centrala och stationsnira lagen for etableringar av kunskaps- och
tjdnsteforetag, service och handel.

e Vi prioriterar transportintensiva och ytkravande etableringar langs motor-
och jarnvagar, dar det finns goda kommunikationsméjligheter.

e Vi prioriterar verksamheter som starker och utvecklar stadens naringsliv och
bidrar till sysselsattningsutveckling, hallbar utveckling och effektiv
markanvandning.

e Eftersom det pa sikt kommer att bli ont om mark for verksamhetstomter
kommer vi under kommande ar lagga ett sarskilt fokus pa att sikra tillgangen
pa mark for verksamhetsetableringar.

e Viarbetar aktivt med att ge befintliga foretag mojlighet att expandera.

Under de ndrmaste dren kommer ett stort antal kontorsbyggnader att byggas i de
centrala delarna av staden. En konsekvens av detta kan vara att en del av de
lagenheter som tidigare omvandlats fran bostader till kontor nu dter kommer att
byggas om till bostader.

Sa gor vi:

e Viska mojliggora for fler bostader i de centrala delarnas befintliga
bostadsbestand genom att uppmuntra och prioritera dels aterstillande av
bostdader som tidigare byggts om till kontor, dels ombyggnad av andra
lampliga lokaler.

e Vi prioriterar nya kontorsbyggnader i de centrala delarna av staden och i
stationsndra lagen. For att maximera tathet och antal arbetsplatser ser vi
garna att det byggs mer pa hojden.

e Visamarbetar inom Familjen Helsingborg for att sikra tillgdngen pa mark for
verksamhetsetableringar.

6 Vara prioriteringar

Prioriteringsordningen tydliggoér hur planeringen av storre stadsutvecklingsprojekt
eller ndringslivsetableringar bidrar till utvecklingen av kommunens olika delar och
sakerstiller den langsiktiga bostadsforsorjningen. Genom att kraftsamla i utvalda
geografiska omraden och se till att bygga fardigt dessa omraden innan vi paborjar ett
nytt omrade bidrar vi till att stora och langsiktiga investeringar anvands pa basta satt.
Det mojliggor samtidigt ett battre driv i utvecklingen av Helsingborgs stdorre
stadsutvecklingsomraden. Ett annat viktigt syfte ar att starka kopplingen till
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utbyggnaden av infrastruktur, skolor och annan samhéllsservice. Vi vill kunna
tillgodose bade den 6kade efterfragan pa olika typer av bostader och etableringsbehov
for ett diversifierat och dynamiskt naringsliv.

Helsingborg befinner sig i en period av stark befolkningstillvaxt och kraftigt
bostadsbyggande. Vi ser redan idag en utmaning i att fa fram byggbar mark i centrala
lagen. For att kunna fortsatta vixa och attrahera nya invanare ar det viktigt att
framtagna detaljplaner bidrar till uppfyllelse av stadens ambitioner for
bostadsproduktionen med blandade bostadstyper och upplatelseformer.

For att Helsingborg ska kunna vaxa héllbart och attrahera nya invanare ar det viktigt
att vi mojliggor for flera olika typer av bostadsomraden. Darfor ska vi i var
prioritering ta hansyn till omradets struktur, innehall och identitet. Har ar
omrddesbeskrivningarna och analysen av bostadsbestanden viktiga underlag.

6.1 Regionala noder

I enlighet med dversiktsplanen ska en stor del av utbyggnaden koncentreras runt de
regionala noderna Helsingborg C (centralstationen), Maria station och Ramlosa
station. Vi fortsitter fortata runt noderna for att forstarka stadens kvaliteter, vaxa
resurseffektivt och utveckla en positiv identitet i de olika stationsomradena.

Helsingborg C med H+

H+ ar det storsta stadsfornyelseprojektet i Helsingborg under modern tid. Fram till
2035 ska det centralt beldgna hamn- och industriomradet utvecklas och staden ska
vaxa med fler invanare, foretag och motesplatser. H+ kommer dven att binda samman
flera av stadens centrala delar. Projektet ar indelat i fyra geografiskt avgransade
delomraden - Oceanhamnen, Universitetsomradet, Husaromradet och Gaseback. |
omradet finns en rad utmaningar som paverkar utbyggnadstakten de ndrmaste aren.

I omréadet finns en rad utmaningar som paverkar utbyggnadstakten de narmaste aren.
Oceanhamnen ar forst ut och omvandlas till en stadsdel med bostader, kontor,
restauranger och handel ndra vattnet. Universitetsomradet kring Campus Helsingborg
utvecklas till en stadsdel dar det finns manniskor alla tider pa dygnet. Gaseback ska
omvandlas fran industriomrade till en blandad stadsdel med bostader, verksamheter
och gronomraden. Husaromradet ska aterigen praglas av den ursprungliga strukturen
med den stora kaserngarden omgérdad av flera byggnader.

Mariastaden och Maria stationsomrade

Omradet utvecklas med bade stadskvaliteter och narhet till naturen. [ Maria
stationsomrade planerar vi for flerbostadshus, radhus och enfamiljshus samt service
och centrumfunktioner. Vi ser dven en stor potential i utveckling och fortétning av
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verksamhetsomradet i Berga. Maria har fortsatt hog utvecklingspotential. Under de
kommande aren kan ungefar 1500 nya bostédder tillkomma.

Ramlosa station

Omradet runt Ramlosa station har forutsattningar att vixa och utvecklas till en
blandad stad, med plats for néringsliv, service och bostader. Narheten till Ramldsa
station erbjuder hogkvalitativ kollektivtrafik bade for resor inom staden och regionen.
Laget ar komplext med mycket trafik samt transporter av farligt gods pa saval vag
som jarnvag.
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6.2 Storre utbyggnadsomraden och fortatning

~ Maria station

Karta. Regionala noder och stora utbyggnadsomraden
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Fortiatning i centralorten

Vi vill att Helsingborg fortsatter att vixa inat. Vi vill darfor starka mojligheten for en
kvalitativ fortatning. Inom befintlig bebyggelse och pa tillganglig mark i centralorten
ska det skapas plats for fler bostader, arbetsplatser, samhallsservice, gron- och
rekreationsomraden. Detta gor vi for att fa en tat och attraktiv stad samt att undvika
att ta jordbruksmark i ansprak. Aven om detta dr en generell prioritering dr det en av
de viktigaste for stadens langsiktiga utveckling och fortatningsprojekt i befintlig
bebyggelsestruktur prioriteras hogt. Det finns dock ett antal utmaningar kopplade till
denna ambition. Stadens tillgdng pa byggbar mark inom centralorten ar begransad
och da ar andra fastighetsagare dn staden viktiga aktorer. Det innebar ocksa att det
blir andra ekonomiska kalkyler for staden och att en mindre del av kostnaden for
utbyggnad av exempelvis gator och avlopp kommer att baras av de enskilda
projekten. I stéillet kommer de att belasta stadens investeringsbudget.

Drottninghdg

DrottningH ar ett samverkansprojekt mellan stadens forvaltningar och
Helsingborgshem. Malet ar att utveckla Helsingborgs dldsta miljonprogram till en
attraktiv stadsdel i Helsingborg. P4 Drottningh6g pagar flera projekt som tillfér nya
kvaliteter och erbjuder nya bostadsformer i en tidigare mer ensartad stadsdel. Under
de kommande tjugo dren forandras Drottninghdg genom fortatning, nya kopplingar
och nya moétesplatser. Langs Regementsvagen planerar vi for nya bostader i tva
kvarter i flera olika former. Vid korsningen Regementsvigen och Vasatorpsvigen
byggs kontorslokaler och ett nytt parkeringshus. Vid en del av Gronkullagatan
planeras ett omrade med bostadsritter.

Fredriksdal

Det finns en vilja att fortata Fredriksdal och vi planerar utifran det antagna
planprogrammet. Planprogrammet maéjliggor i huvudsak fortatning p& ytor som
frig6rs nar Vasatorpsvagen byggs om, pa parkeringsplatser och som pabyggnad
pa befintliga bostadshus. Fortatningen styrs till platser som gor att Fredriksdal kan
utvecklas till en starkare del av staden. Vi undersoker forutsattningar for fortatning
och sdkrar kvaliteter i gronomradena. Vi vill &ven majliggora starkare kopplingar till
malpunkter utanfér omradet.

Narlunda

Narlunda ska utvecklas vidare som en attraktiv, centralt beldgen, hallbar och levande
stadsdel. En upprustning av befintliga ldgenheter ska kombineras med ny
exploatering av bostdder, men dven en utveckling av befintlig gronska, motesplatser,
rekreation samt service ska medverka till detta. P4 Narlunda har de senaste dren
upprustning och renovering av bostadshusen genomforts. Det ar viktigt att
utvecklingen nu fortsétter med fortatning och att omrddet kompletteras med nya
tillskott och andra upplatelseformer.
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Vistra Berga och Ringstorp

Inom Vastra Berga och Ringstorp foreslds en att en fortiatning med bostdder och en
utveckling av servicefunktioner. I omradet kommer ny skola och férskola beh6vas nar
nya bostédder tillkommer. Kopplingar till Maria station avses forstarkas.

Norra infarten

Omradena langs norra infarten ligger centralt i staden och ska utvecklas till blandad
stad med kontor, verksamheter, bostdder, service och hogkvalitativ kollektivtrafik.
Omradet ska ha en stark identitet och fungera som attraktiv infart till Helsingborg
med tydliga strdk, motesplatser, en kvalitetsh6jande fortatning och en flexibel
markanvandning,

Ostra Ramlosa

Ostra Ramlésa 4r ett nytt stort stadsutvecklingsprojekt. En ny stadsdel som ska
rymma ca 3 000 bostdder med blandad bostadsbebyggelse, skola, forskola,
centrumverksamhet och idrottshallplaneras. Omradet ska bli en attraktiv, héllbar och
energieffektiv stadsdel med goda kopplingar till dar natur- och kulturvarden behalls.
Den forsta detaljplanen planeras bli fairdig under 2022 och omradet ska bli en blandad
stad med bostadsbebyggelse, centrumverksamhet, skola, forskola, idrottshall och
naturstrak.
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6.3 Stationsorter

Stadens stationsorter kan i stationsnéra lagen inrymma savél bostadsutbyggnad som
besoks-, kunskaps- och personalintensiv verksamhet samt icke stérande
verksamheter. Odikra och Rydebéck dr redan idag attraktiva utvecklingsorter som
erbjuder sina invdnare manga boendekvaliteter. Tillsammans med Paarp kommer
dessa tva orter att sta for ett stort antal nya bostader och néringslivsetableringar
under de narmsta tio aren.

Karta. Stationsorter
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6. 4 Mark for naringslivet

Enligt antaget mal av kommunfullmaktige ska stadens sdljbara mark for
naringslivsutveckling som moter marknadens efterfragan och f6ljer stadens
naringslivsprofilering uppga till minst 40 hektar i december 2021.
Kommunfullméktige har ocksa beslutat om malet att planlagd mark for
verksamhetsytor ska uppga till minst 80 hektar 2021, varav minst 40 hektar
kommunal mark.

Idag ar stadens verksamhetsomrdden fragmenterade och tillgodoser inte efterfragan.
Det finns flera omraden i staden som lampar sig vél till medelstora och stora
verksamheter. | kommunen finns det cirka 122 hektar planlagd mark for
verksamhetsetablering varav staden dger cirka 27 hektar. For att uppna
kommunfullmaktiges mal maste staden fa storre radighet 6ver mark for
verksamhetsetablering och samverkan med den privata sektorn behéver utvecklas.
Markbyten kan ocksa vara ett medel for att astadkomma stérre sammanhéngande
ytor.

For att forsta vilken typ av mark naringslivet efterfragar har en
forvaltningsovergripande projektgrupp arbetat med mark for naringslivet utifran ett
mer efterfragestyrt utbud och kraftigt forbattrade forutsattningar for detaljplanerad
mark for foretagsetableringar.

For att mota efterfragan pa kort sikt sa kravs antagande och utbyggnad av de storre
verksamhetsomradena "Valluv 14:1” som innehaller runt 15 ha verksamhetsmark
samt den nya detaljplanen for Vala sodra (ca 23 ha). I ett medellangt perspektiv sa
kravs planlaggning och utbyggnad av Vasatorp samt Uteslutningen (Bjorka 1:1), vilka i
nuldget dgs av Skanska.

For att pa lange sikt &ven kunna mota marknadens efterfragan pa verksamhetsmark
behover vi planera for strategiska markforvarv i samband med pagéende
oversiktsplanearbete for OP2021. Vi vill mojliggora fortitning i befintliga omréden
och dra férdel av de mest strategiska lagena for verksamhetsmark.
Verksamhetsomraden behover ocksa knytas till strukturer som ger mojlighet till
hallbara resor.

Den digitala transformationen driver pa snabb férandring och trender visar pa att
etableringar av lager, logistik och terminaler for olika typer av branscher kommer
fortsatta att 6ka. En del av dessa etableringar kommer sannolikt vara mer
automatiserade, och ddrmed mer energiintensiva an tidigare. Fér denna typ av
etablering behdver staden planldgga flexibla detaljplaner med hog exploateringsgrad
och hogre bygghojder. Forutom nyexploatering vill vi &ven méjliggora for fortatning
och omvandling av befintliga omréden s som Berga och Attekulla industriomréade.
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6.5 Mark for offentlig service

Stadens forvaltningar ansvarar for sin egen lokalforsorjning. Fastighetsforvaltningen
fungerar som radgivare och sammanstaller arligen forvaltningarnas férvantade
lokalbehov i en langsiktig investeringsplan som ligger till grund for stadens budget.

Fastighetsforvaltningen leder en process med foretradare, stadens mark och
exploateringsenhet samt stadsbyggnadsforvaltningen genom vilken erforderliga
byggratter for offentlig service tillférsakras i stadens olika delar. Byggratterna
overlats till fastighetsforvaltningen mot en langsiktigt 6verenskommen sjalvkostnad.

7 Sa arbetar vi tillsammans

Vi vill arbeta med tydlighet och 6ppenhet i fragor om stadens utveckling for att kunna
beraitta om det arbete som sker, och samtidigt erbjuda en mangfald av aktdrer att vara
med och driva stadens utveckling. Genom att tydligt visa var vi prioriterar ny
bebyggelse under de kommande aren ar det lattare for invanare och
fastighetsutvecklare att fa en bild av hur utvecklingen kommer att se ut. Vi vill skapa
forutsattningar for att fler ska kunna ha inflytande 6ver stadens utveckling och ta ett
gemensamt ansvar for var stad. For att fa en 6kad variation av bostdder och
boendemiljder ser vi gdrna en mangfald av fastighetsutvecklare i staden, bade nya och
redan etablerade.

De senaste aren har utbyggnadstakten av bostader successivt 6kat. Storre delen av det
som producerats har byggts enligt nya detaljplaner som har tagits fram i nara
samarbete med fastighetsutvecklare. Vi ser detta som ett viktigt arbetssatt for att
fortsatta den positiva utvecklingen och vill darfor fortsitta att utveckla vara
samarbetsformer och starka dialogen for att utveckla var stad. Vi ser positivt pa
projekt som tidigt involverar vara invanare, och dar det sker en tidig dialog med vara
kommunala bolag.

Sa gor vi:

e Vitar fram detaljplaner efter behov och i ndra samarbete med
fastighetsutvecklare. Detaljplanerna ska ge flexibilitet i utformningen av
bebyggelsen samtidigt som den 6vergripande strukturen, helhetstanken och
ambitionen tydligt framgar for omradet.

e Vivisar tydligt vilka planeringsforutsattningar som galler och som kan
komma att styra utformningen av detaljplanen for ett omrade.

e Vierbjuder variation i fastighetsstorlekar for att 6ppna upp for bade stora
och sma fastighetsutvecklare.

e Vihar en kontinuerlig dialog med fastighetsutvecklare och exploatérer, bade
de som verkar i Helsingborg idag och nya intressenter som vill vara med och
utveckla Helsingborg.
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e Vipublicerar och offentliggér exploateringsmojligheter som staden erbjuder
sa att bade nya och befintliga fastighetsutvecklare kan hitta passande projekt.

Vi star for kompetent, tydlig, rattssaker och forutsdgbar myndighetsutévning sa att vi
med ett guidande forhallningssatt och god dialog kan underlatta for foretag att
utveckla den basta byggnaden pa den mest lampliga platsen.

Sa gor vi:

e Visakerstdller en effektiv, god och tillganglig service som underlattar for
foretag och foretagare.

e Detar viktigt att detaljplaner och planbestammelser for
verksamhetsomraden ar flexibla och kan mota de olika behov som kan uppsta
over tid.

8 Riktlinjer for markanvisning

Oversiktsplanens évergripande mél for stadens utveckling &r tillsammans med de
viljeinriktningar som framgar av mark- och boendeprogrammet om éppenhet,
transparens och dialog vagledande for markanvisningarna fér bostadsexploatering
samt exploatering av mark for naringslivet. Riktlinjerna for markanvisningar har
tagits fram i enlighet med lagen (2014:899) om kommunala markanvisningar.

Riktlinjerna géller inte for vara fribyggartomter som i stillet formedlas genom var
kommunala tomtkad.

Staden avser att forhandla om dverlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for
bebyggelse genom markanvisning. Markanvisningen sker genom att en
overenskommelse trédffas mellan staden och en byggherre, vilken ger byggherren
ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor forhandla med staden
om overlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande, d.v.s. ett avtal
om madjlighet till markdverlatelse eller markupplatelse.

Syftet med stadens riktlinjer for markanvisning ar att forsiakra sig om att det rader
sunda konkurrensférhdllanden med en mangfald av fastighetsutvecklare pa
marknaden samt att sdkerstalla och skapa incitament for byggherrar att arbeta med
bl.a. innovation, hallbarhet och kvalitet i stadsbyggandet.

Vi anvdnder oss av olika forfaranden for markanvisning:

Samverkansférfarande
1. Vibjuder in fastighetsutvecklare att anmaéla intresse for ett specifikt omrade
utan befintlig detaljplan eller dar ny detaljplan ska tas fram. Kommunen utser
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en eller flera intressenter och tecknar ett markanvisningsavtal infor
gemensamt framtagande av en detaljplan.

2. Vierbjuder i vissa fall samverkansavtal som formaliserar langsiktiga
samarbeten som inte behdver vara knutna till ett specifikt geografiskt
omrdade.

Anbudsférfarande

I de fall dar det finns befintlig och aktuell detaljplan bjuder kommunen in
fastighetsutvecklare att skicka in anbud enligt vissa, av kommunen uppsatta, kriterier.
Anbudsforfarandet kan genomféras genom s.k. prekvalificering.

Direktanvisning
Kommunen tilldelar en markanvisning till en sarskild fastighetsutvecklare.

Markanvisningstdivling
Kommunen vénder sig till fastighetsutvecklare med en tavling om att fa erhalla
markanvisning och utveckla kommunal mark.

8.1 Sa har arbetar vi med markanvisning for bostader

Samverkansforfarande
Infoér bostadsexploatering av stadens mark utannonserar staden aktuellt
omrade och gillande forutsattningar i syfte att 1ata fastighetsutvecklare gora
en intresseanmalan. Intressenter lamnar in forslag i form av en enkel
beskrivning av ambitionsniva och referensmaterial. Darefter tecknas
markanvisningsavtal. Tillsammans med utvald/a intressent/er tar vi sedan
fram ett forslag till detaljplan for omradet. Sedan tecknas markupplatelse-
eller markoverlatelseavtal. Inom ramen for samverkansforfarandet hanterar
vi bade markanvisningsavtal och samverkansavtal. I de fall
samverkansforfarandet inte foregas av utannonsering av aktuellt omrade
utan det sker genom ett direkt urval av nagra eller en fastighetsutvecklare ska
principerna enligt direktanvisning, se nedan, tillimpas.

Anbudsforfarande
Infér bostadsexploatering av stadens mark av detaljplanelagda

markomraden, utannonserar staden aktuell fastighet och gillande
forutsattningar i syfte att 1ata fastighetsutvecklare lamna in anbud for att
erhalla markanvisning. Utvarderingen av inkomna intresseanmalningar gors
enligt angivna Kriterier som framgar i samband med varje utannonsering.
Kriterierna varierar och kan i vissa fall endast besta av priset pa marken
medan beddmningen i andra fall grundas pa kvalitativa aspekter, eller en
kombination av kvalitet och pris. Vilka kriterier som anvénds beslutas fran
fall till fall av mark- och exploateringsenheten i samrad med 6vriga berérda
forvaltningar.
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Direktanvisning

Direktanvisning innebar att en fastighetsutvecklare valjs ut av kommunen
utan foregaende jamforelseprocess med andra intressenter. Vi tillimpar
direktanvisning i féljande fall:

Om ingen lamnar intresseanmalan eller anbud inom utannonserad tid.

Om nagon avstar fran given markanvisning och det inte finns nagon annan
som lamnat in ett anbud alternativt erbjuds markanvisningen till den som
lamnat det nast basta anbudet.

I samtliga 6vriga fall av direktanvisning kravs sarskilt beslut i
kommunstyrelsen om att anvdnda direktanvisning som metod for
marktilldelning. Nedan foljer nagra exempel pa kriterier dér direktanvisning
kan férekomma.

Staden ser positivt pa initiativ fran och samarbete med privata byggherrar for
att hitta utbyggnadsmoijligheter och fortatningar av staden. [ dessa fall kan en
eller flera byggherrar ges mojlighet att skissa pa omradet och visa pa
intentionerna med utbyggnaden av omradet. Forutsatt att forslagen foljer
intentionerna pa platsen och tillfér platsen ndgot nyskapande och kvalitativt
kan mojlighet till en direktanvisning pa platsen ges.

Kommunal tillskottsmark dar privat aktoér dger angransande mark och det ur
ett stadsbyggnadsperspektiv ar lampligt att se omradet i ett storre
sammanhang.

For att majliggora for genomforande av det kommunala bostadsbolaget
Helsingborgshems dgardirektiv eller i de exploateringsprojekt dar
Helsingborgshem anses kunna ge mervarde i det enskilda projektet
exempelvis genom att sdkerstilla en mangfald i omradet kan direktanvisning
till Helsingborgshem vara aktuell.

Byggherren kan visa pa ett projekt som innebar en innovativ och hallbar
foradling av stadens mark och/eller att det ar sarskilt angelaget ur ett
stadsutvecklingsperspektiv eller for en évergripande samhallsnytta.

Markanvisningstivling

[ sarskilda fall dar staden bedomer att laget fér exploatering ar unikt och dar
intresset for marken ar stort kan markanvisningstdvlingar anvandas.
Forfarandet vid markanvisningstévlingar liknar i grund och botten
anbudsforfarandet. Skillnaden ar att kraven pa inlamnat material for att
kvalificera sig ofta ar storre och att det finns ett storre fokus pa gestaltning
och hallbar utveckling.
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8.1.1 Varahandlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for

bostader

Stadens mark- och exploateringsenhet leder och samordnar arbetet med
markanvisningar. Beslut i frdga om konkurrensutsatt markanvisning fattar mark- och
exploateringsenhetens chef. Kommunstyrelsen fattar beslut i fraga om
direktanvisning enligt ovan.

Grundlaggande villkor

En forutsattning for att erhalla en markanvisning ar att byggherren kan visa
pa en ekonomisk stabilitet for genomférande av projektet. Vid bedomningar
tas aven hansyn till fastighetsutvecklarens referensobjekt, konkurrens pa
marknaden och det aktuella omradets forutsattningar och behov.

Staden premierar energieffektivt och hallbart byggande.

For markoverlatelseavtal géller vid var tid gillande delegeringsordning for
beslut och tecknande av dessa. Enligt nu gillande delegationsordning och
reglemente kravs beslut i kommunfullmaktige pa 6verlatelseavtal
overstigande 1,7 miljoner kronor. I 6vrigt galler att de kriterier som anges i
markanvisningen och kvalitativa férutsattningar i vinnande anbud f6ljs upp
och sikerstills for genomforande i markoverlatelseavtalet.

I markanvisnings- och markoverlatelseavtal finns mojlighet att sakerstélla att
staden tillférsikras en andel inom aktdrens befintliga bestand i Helsingborg
alternativt inom nyproduktionen for att tillgdngliggéra dessa i bostadssocialt
syfte. Forutséattningarna ska tydligt framgé i det specifika underlaget till
aktuell markanvisning.

Normalt sett grundar sig prissattningen pa den faktiska omfattningen ljus
BTA. Med ljus BTA avser vi all byggnation ovan mark inklusive
komplementbyggnader, inglasade balkonger, bursprak, vindsutrymmen och
parkering ovan mark i byggnad. For att radknas som en komplementbyggnad
ska den ha vaggar, tak och dorrar. Minimikrav stélls pa den lagsta
omfattningen av bebyggelsen och priset indexuppraknas oéver tid.
Prisséttningen baseras pa marknadsmaéssiga grunder. Antingen anges ett fast
pris i markanvisningen eller s hanteras priset som en del i utviarderingen. |
de fall det inte finns tillrackligt eller uppdaterat ortsprismaterial fér aktuellt
omrade, kan en oberoende expertvardering av marknadsvardet genomforas.

Tomtrattsupplatelser sker mot en arlig kostnad pa marknadsvardet, dar
grunderna for betalning av kostnaden ar bestdmda i 13 kap Jordabalken.

Grundldggande rutiner

Vanligtvis gors utvarderingen av inkomna férslag av en
forvaltningsovergripande utvarderingsgrupp. Detta anges sarskilt i
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underlaget till den aktuella markanvisningen. Resultatet av utvarderingen
kommuniceras mot samtliga intressenter.

e Nar en marktilldelning skett, och en fastighetsutvecklare utsetts, tecknas i en
del fall ett markanvisningsavtal som ar gillande under en begréansad tid.
Under ratt forutsattningar tecknas ett markoverlatelseavtal innan dess att
tidsfristen har 16pt ut. Markoverlatelseavtal kan dven tecknas utan att foregas
av markanvisningsavtal. Tilltradet i markoverlatelseavtal villkoras av att
byggnationen har paboérjats (grundldggningsarbete eller liknande).

e Oppna/utannonserade markanvisningar synliggérs pa stadens hemsida. Det
finns dven mojlighet for intressenter att satta upp sig pa en intressentlista for
markanvisningar. Till dessa ges en fortlopande information om pagaende och
kommande markanvisningar.

8.2 Sa har arbetar vi med markanvisning for naringsliv

Vid anvisning av mark for naringslivet tilldimpas principerna enligt direktanvisning, se
ovan. Varje forfragan hanteras enskilt utifran verksamhetsutévarens behov och vid
tillfallet tillganglig mark. Intressent lamnar in forslag i form av en enkel beskrivning
av ambitionsniva som staden utvarderar och tar beslut utifran om etablering ar
lamplig inom stadens markinnehav. P4 samma satt som for bostadsexploatering kan
staden utlysa markanvisningstavlingar i sdrskilda fall ndr exempelvis laget for
exploatering ar unikt och intresset for marken ar stort.

[ det fall det finns flera intressenter av en fastighet genomfors en jamforelseprocess
utifran exempelvis typ av etablering/hyresgast, antalet arbetstillfallen, yteffektivitet,
hallbara l6sningar och nyttjande av exploateringsgrad. Har utover stravar staden att
utveckla forutsattningarna for det befintliga néringslivet i Helsingborg.

En forutsattning ar att foretaget kan visa pa en ekonomisk och organisatorisk
stabilitet for genomférande av projektet.

Staden kan utlysa markanvisningstavlingar i sarskilda fall nar exempelvis laget for
exploatering dr unikt och intresset for marken ar stor.

8.2.1 Vara handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for
naringslivsetableringar

Stadens enhet for naringsliv och destination leder och samordnar tillsammans med
mark- och exploateringsenheten arbetet med forséljning av mark for
naringslivsetableringar.
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Tilldelning av verksamhetsmark

Tilldelning av verksamhetsmark sker bland annat utifran verksamhetens
inriktning, nyttjande av exploateringsgrad, antalet arbetstillfillen och vad
etableringen kan tillféra staden. En forutsattning for att erhalla mark ar att
byggherre kan visa pa en ekonomisk stabilitet for genomférande av projekt.

En angransande verksambhet till stadens verksamhetsmark kan fa fortur till
forvarv om det gar att pavisa ett behov av marken.

Huvudprincipen ar att minst 25 % av fastighetens areal ska bebyggas nar en
fastighet exploateras som verksamhetsomrade. Vid sarskilda skil kan avsteg
fran denna princip ske.

Markprissittning

Option

Prissattningen baseras pa marknadsvérdet och faststalls genom beslut om
forsaljningsbemyndigande av kommunfullméktige dar det ocksa anges ett
lagsta pris for marken. Mark- och exploateringsenheten tillsammans med
avdelningen for naringsliv och destinationsutveckling foljer
marknadsprisutvecklingen och det vid varje tid gallande markpriset for
respektive omrade kommuniceras pa stadens hemsida.

Tomtrattsupplatelser sker mot en arlig kostnad pa marknadsvardet, dar
grunderna for betalning av kostnaden ar bestamda i 13 kap Jordabalken.

Mark- och exploateringsenheten har ratt att medge option om férvarv av
verksamhetsmark under tre manader. Om etablering ar av storre eller
principiell karaktar kan optionstiden forlangas.

Vid foérlangning av optionstid utgar en avgift per arsbasis motsvarande 6 % av
kopeskilling. Om markoverlatelseavtal tecknas avraknas optionsavgiften fran
kopeskillingen. I det fall en option inte pakallas har staden ratt att behalla
optionsavgiften.

Markoverlatelseavtal

Enligt nu géllande delegationsordning och reglemente kravs beslut i
kommunstyrelsen pa overlatelseavtal 6verstigande 1,7 miljoner kronor.

De kriterier som anges i samband med diskussioner om dverlatelse ska f6ljas
upp och sikerstillas for genomforande i markoverlatelseavtalet.

Tilltradet i markoverlatelseavtal villkoras av att byggnationen har paboérjats
(grundlaggningsarbete eller liknande).
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9 Riktlinjer for exploateringsavtal

Riktlinjerna for exploateringsavtal ar framtagna i enlighet med 6 kap 39 § plan- och
bygglagen. For att fortydliga riktlinjerna nedan definieras f6ljande viktiga begrepp:

Exploateringsavtal ar ett avtal som reglerar genomférande av en detaljplan pa mark
som inte, eller delvis inte, 4gs av kommunen.

Nar vi avser att inga exploateringsavtal

Staden avser teckna exploateringsavtal om att genomféra en detaljplan da
nagon annan dn Helsingborgs stad ager all eller del av den mark som ska
exploateras. Detta avtal galler inte mellan kommunen och staten om
utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

Staden avser att inga exploateringsavtal i varje del av kommunen for att
sakerstélla genomforandet av en detaljplan.

Sa hir bereder vi fragor om exploateringsavtal

Stadens mark- och exploateringsenhet leder och samordnar arbetet med
exploatering for bostader och verksamheter. Kommunfullmaktige, via
kommunstyrelsen, fattar beslut om exploateringsavtal. Kommunstyrelsen far,
om det foreligger skal i det enskilda fallet, franga riktlinjerna nar det kravs for
att pa ett andamalsenligt siatt kunna genomfoéra en detaljplan.

Sa snart arbete med en detaljplan paborjas avseende exploatering av
privatigd mark, paborjar Helsingborgs stad avtalsforhandlingar i syfte att
teckna exploateringsavtal med fastighetsutvecklare for att sakerstalla
genomforandet av aktuell detaljplan. Infér detaljplanens antagande ska
forhandlingarna vara slutforda och exploateringsavtalet ska tecknas i
samband med att detaljplan antas. Staden kan komma att teckna ramavtal,
vilket ar ett avtal som tar upp dvergripande forutsattningar och vilket tecknas
fore exploateringsavtalet med fastighetsutvecklare innan dess att arbete med
detaljplan paborijats.

Den huvudsakliga principen for exploateringsavtal ar att det ska reglera
atgarder som utgor forutsattningar for genomforandet av detaljplanen genom
att fordela kostnader och intdkter samt andra forhallanden som kan vara av
betydelse mellan Helsingborgs stad och fastighetsutvecklare.

Utgangspunkten for kostnadsfordelningen ar att fastighetsutvecklaren alaggs
atagande om att vidta eller finansiera atgarder for anldggande av gator, vagar
och andra allméanna platser och av anldggningar for vattenférsérjning och
avlopp samt andra atgarder. Atgirderna ska vara nodvandiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas pa ett andamalsenligt satt.
Grundprincipen ar att staden anldgger, och fastighetsutvecklaren bekostar,
den allménna platsmarken som hor till omradet. Samtliga kostnader for
utredningar samt planldggningen ska finansieras av den fastighetsutvecklare

DNR 542/2019
SID 40(41)
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som har nytta av planen. Kostnadsférdelningen baseras i grunden pa plan-
och bygglagens bestimmelser. De atgirder som ingar i fastighetsutvecklarens
atagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

e I exploateringsavtal reglerar staden inl6sen av mark som i detaljplanen ar
utpekat som allman plats med kommunalt huvudmannaskap.
Inlésenkostnaden finansieras av exploatoren.

e Exploatoren ska i samband med att detaljplanen vinner laga kraft stilla bank-
garanti, eller motsvarande sdkerhet, for atgarderna som ska vidtas tills det
datum da ersattningen har erlagts.

e [ detfall att forfattningsforslaget om vardeaterforing antas avser
Helsingborgs stad att anvinda sig av vardestegringsersattning i de
exploateringsavtal som tecknas. Vardeaterféring innebar att de
fastighetsdgare som gynnas av en offentlig investering aterfor delar av detta
varde till samhallet. Vardeaterforing i exploateringsavtal ar villkorad av att
investeringen ska anses vara nédvandig for exploateringen.

10 Ansvar och uppfdéljning

Stadens namnder och bolag ansvarar for att driva en effektiv verksamhet inom sitt
uppdrag utifran lagstiftning, politiska mal och inriktningar, bolagsordningar,
dgardirektiv, reglementen, styrdokument och ekonomiska forutsattningar.

Beroérda namnder och bolag som har ansvar eller ar delaktiga i stadens utveckling av
mark och bostdder ska ta hdansyn till mark och boendeprogrammet i sin planering och
uppfoljning i syfte att koncernen arbetar gemensamt for att uppna stadens ambitioner
inom mark och bostadsforsorjning.

Avdelningen for strategisk samhallsutveckling pa stadsledningsférvaltningen ar
dokumentansvarig. Detta innebdar att avdelningen ansvarar for tidplan, revidering och
uppfoljning av programmet. Genom arbetet med de arliga omradesbeskrivningarna
och bostadsmarknadsenkdaten foljer vi utvecklingen i kommunens delomraden.

Stadens bostadssociala insatser har fran och med 2020 inférlivats i Mark- och
boendeprogrammet genom kap 5.2 Ett hem f6r alla. Stadens bostadssociala insatser
f6ljs upp och utvdrderas av styrgruppen for stadens bostadssociala insatser.
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1. Inledning

Kommunfullmaktige beslutade den 12 december 2017, som svar pa en motion (S), "att
uppdra at kommunstyrelsen att genomféra en genomlysning av trangboddhet och hog
utrymmesstandard i ett urval av omraden och bestand, att genomlysningen i valda delar
bor genomforas i samarbete med AB Helsingborgshem och om méjligt med privata
fastighetsagare samt att dirmed anse motionen besvarad”.

Stadsledningsfoérvaltningen har sammanstallt en rapport dver trangboddheten i
Helsingborgs stad.

2. Sammanfattning

I denna kartlaggning har vi utgatt fran den senast faststillda nationella normen for
trangboddhet (3) men modifierat den sa att ensamstdende utan barn som bor i ett rum
och kok inte definieras som trangbodda. Kartlaggningen av trangboddhet avser hushall i
flerbostadshus, da statistiken for smahus saknar uppgift om antal rum. Uppdelningen har
gjorts utifran hushallstyp dvs: ensamboende, ssmmanboende och dvriga hushall, med och
utan barn. Sammanfattningsvis kan konstateras att trangboddheten i Helsingborg totalt
sett ligger pa samma niva som 6vriga jaimforda stader. Inom Helsingborgs stad finns det
dock skillnader mellan delomraden.

+ Kartlaggningen visar att av de drygt 38 000 hushallen i flerfamiljshus i Helsingborg ar
13 procent av hushallen trangbodda, enligt justerad norm 3 (exkl 6vriga hushall).

e Av alla hushall med barn (ensamstdende eller sammanboende) i flerfamiljshus ar cirka
halften trangbodda (exkl 6vriga hushall).

e Avde totalt cirka 74 000 boende i flerbostadshus i Helsingborg ar en tredjedel
trangbodda. Trangboddheten dr mer utbredd bland utrikes fodda.

¢ Hog andel trangbodda hushall aterfinns i norddstra staden dar ocksa trangboddheten
bland hushall med barn ar hog.

e Vid en jamforelse mellan trangboddhetsnormerna 2 och justerad norm 3 kan vi
konstatera att trangboddheten i Helsingborg enligt norm 2 ligger pa drygt 8 procent,
jamfort med cirka 13 procent, justerad norm 3 (exkl dvriga hushall).

¢ Trangboddheten i Helsingborg skiljer sig inte fran 6vriga granskade kommuner.
¢ Cirka 19 procent av hushallen i flerbostadshus bedéms ha hog utrymmesstandard.

e Av kommunens sammanlagda hushallsmangd utgor hushall i smahus med hog
utrymmesstandard 16,8 procent.

* Bostadsforetagens bedomningar kring trangboddhet ar att det forekommer en viss
problematik kring trangboddhet framst kopplat till olovlig andrahandsuthyrning.

* Avslutningsvis foreslas att rapporten utgor underlag till arbetet med att revidera
stadens Mark-och boendeprogram.



3. Trangboddhet - forutsattningar och definitioner

Trangboddhet kan matas pa olika satt. I Sverige har man de senaste 30 aren utgatt ifran
Boverkets norm 2 fran 1967 och norm 3 fran 1986 for trangboddhet. Norm 2 definierar
ett hushall som trangbott om det finns fler 4n tva boende per rum (sovrum), kok och
vardagsrum ordknade. Detta géller dock inte ensamboende, som inte anses trangbodda
oavsett antal rum. Norm 3 definierar hushall som trangbodda om inte alla
hushéllsmedlemmar har ett eget rum, kok och vardagsrum ordknade (makar och partners
delar rum). Enligt norm 3 dr man trangbodd dven som ensamboende i en etta.

I denna kartldggning har vi utgatt fran den senast faststdllda norm 3 men modifierat den
sd att ensamstdende utan barn som bor i ett rum och kok inte definieras som trangbodda.
Kartldggningen har genomforts med hjilp av lagenhetsregistret och folkbokféringen med
basar 2017-12-31. Statistiken ar framtagen genom Skanedatabasen (Mona) som
tillhandahalls av SCB.

Hela kartlaggningen av trangboddhet avser hushall i flerbostadshus, da statistiken for
smdhus saknar uppgift om antal rum. Uppdelningen har gjorts utifran hushallstyp dvs:
ensamboende, sammanboende och 6vriga hushall, med och utan barn.

Boende i hushallstypen 6vriga hushall har den hogsta trangboddheten bland Helsingborgs
hushéllstyper. Mer dan 84 % av samtliga 6vriga hushdll (3153) ar trangbodda vilket
innebar att ungefar 2 600 hushall i denna grupp ar trangbodda.

Till 6vriga hushdll rdknas exempelvis syskonhushdll, flergenerationshushdll, inneboende och
kompisboende. Hushall som ar felaktigt registrerade hamnar ocksa i denna post vilket
ocksa ar en forklaring till varfor 6vriga hushall tenderar vara mer trangbodda.

Hog utrymmesstandard avser i kartlaggningen de hushall som har mer an ett (sov)rum
per boende - kok och vardagsrum ordknat.

Avslutningsvis ibilaga 1 redovisar vi ocksa trangboddhet enligt norm 2 och gor dessutom
med hjalp av SCB en jamforelse med nagra andra svenska stader. Anledningen till att
jamforelsen mellan stader gors enligt norm 2 &dr att SCB inte bedomer att man har
mojlighet att leverera ett underlag, baserad pa norm 3 da det inte gar att fa fram uppgifter
om ovriga hushall &r sammanboende eller e;.



4. Trangboddheten i Helsingborg (justerad norm 3)

4.1 Trangboddhet i flerbostadshus efter hushallstyp

Andelen trangbodda varierar utifran vilken hushallstyp som undersoks. Andelen
trangbodda i gruppen ensamstaende utgor drygt 7 procent, medan andelen trangbodda i
gruppen sammanboende ligger pa drygt 21 procent.

Totalt sett r andelen trangbodda hushall i flerbostadshus 18,1 procent. Exkluderar vi
ovriga hushall ar trangboddheten i flerbostadshus 13 procent.

Hushallstyp Antal hushall totalt Antal trangbodda hushall Andel trangbodda hushall

%
22872 1648 72
12694 2758 217
Ovriga hushall 3153 2657 84,2
Samtliga hushall 38719 7063 18,2

4.2 Trangbodda efter hushallstyp i flerbostadshus — ensamstaende,

sammanboende - med och utan barn
Nedanstdende tabell visar att nistan halften av alla hushall med barn i flerfamiljshus, bade
ensamstdende och sammanboende, dr trangbodda (exkl 6vriga hushall).

[ Hushallstyp | Totaltantalhushall | Antal traingbodda hushall | Andel trangbodda hushall %
3360 1648 49,0
19512 - -
Sammanboende med barn 5005 2484 49,6
7689 274 36
3153 2657 84,2
38719 7063 18,2
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4.3 Trangboddhet i olika dldersklasser i flerfamiljshus

Nedanstdende tabell redovisar antal personer i respektive dldersklass. I dldersklassen 0-16
ar lever 68 procent av alla barn och unga som bor i flerbostadshus i trangbodda hushall. I
aldersklassen 30-44 ar ar motsvarande siffra 41 procent. Lika vanligt med trangboddhet i
flerfamiljshus ar det i aldrarna 17-24 ar.

9000 68,0%

8000 Trangboddhet i olika aldersklasser

7000 41,00%

6000

2000 22,2%

2000 A1.0% 33,0% 3

3000 —

2000 6.6%

1000 00 51%
0 - —

0-16 17-24 25-29 30-44 45-64 65-79 80-
Aldersklass

4.4 Trangbodda hushall i flerbostadshus efter hushallstyp och
stadsdel

Tabellen nedan och kartan pa nésta sida visar att trangboddheten varierar beroende pa
vilket geografiskt omrade som studeras. En hog andel trangbodda hushall finns i s6dra, dstra
och nordostra staden dar ocksa trangboddheten bland hushall med barn ar hog.

_ Totalt -varav antal hushéll med barn Andel i %
Antal Andel
5402 639 12% 316 49%
4850 691 14% 444 64 %
5130 1439 28 % 929 65 %
4822 542 11% 257 47 %
6844 1647 24.% 907 55 %
4445 864 19% 516 60 %
1674 301 18 % 195 65 %
2237 560 25% 237 58 %
2078 204 10 % 121 59 %
1237 176 14% 120 68 %
38719 7063 18 % 4132 58 %
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Den storsta andelen trangbodda aterfinns i norddstra staden dar 28 procent av de 5130
hushallen i flerbostadshus ar trangbodda. En granskning av statistikomradet 023, Dalhem
visar att av de totalt 1923 hushallen i flerfamiljshus &r 529 (27,5 procent) av hushallen
tradngbodda. Av de trangbodda hushallen ar drygt 60 procent hushall med barn. Har ingdr
aven 6vriga hushall.

4.5 Trangboddhet bland inrikes och utrikes fédda, boende i

flerbostadshus

Nedanstdende tabell redovisar personer boende i flerbostadshus som &r fodda i Sverige eller
fodda utomlands. Av de totalt cirka 74 000 boende i flerbostadshus i Helsingborg ar en
tredjedel trangbodda. Kartlaggningen visar ocksa att av de utrikes fédda ar cirka 48 procent,
trangbodda.

Boende i flerbostadshus Antal boende totalt Antal trangbodda Andel trangbodda %

Inrikes fodda 49649 12844 259

Utrikes fodda 24336 11660 479
73985 24504 33,




5. Hog utrymmesstandard i Helsingborg

5.1 Hog utrymmesstandard efter hushallstyp i flerbostadshus

En aspekt forutom trangboddheten som paverkar nyttjandegraden pa bostadsmarknaden ar
hur stor andel av hushallen som bor stort. Kartlaggningen av hog boendestandard syftar till
att ge en bild av om kommunens bostadsbestand nyttjas pa ett effektivt satt eller om det
finns inlasningseffekter aven har.

For att mata detta har vi anvént oss av begreppet hog utrymmesstandard (Umed kommuns
definition) vilket avser de hushall som har mer &n ett (sov)rum per boende - kdk och
vardagsrum ordknade. H6g utrymmesstandard kan medverka till att bostadsbestandet inte
utnyttjas optimalt. Andel hushall med hég utrymmesstandard i flerfamiljshus utgors framst
av hushall utan barn och dr knappt 20 procent, vilket dr pa samma niva som Umea.

Hushallstyp Antal hushall med hog utrymmesstandard | Andel hushall med h6g utrymmesstandard %
199 0,5

Hushall med barn b
Hushall utan barn 7429 19,1
Hushall totalt 7628 19,7

5.2 Hog utrymmesstandard, smahus

I den nationella debatten ndmns ofta att manga aldre bor kvar i sina villor da de upplever att
de varken har rad eller moéjlighet att flytta. Detta skapar inlasningseffekter som leder till en
samre matchning pd bostadsmarknaden. Eftersom vi inte har tillgdng till material som visar
pa antalet rum i smahus gors har ett antagande om att hushall med en och/eller tva
personer boende i smahus har hég utrymmesstandard.

Antalet hushall som bor i smahus uppgar till totalt 21 813. Av dessa utgors 10 989 eller
drygt 50 procent av hushall bestdende av hogst tva personer. Enligt antagandet bor alltsa
nastan 50 procent av hushallen i smahus, stort. Av kommunens sammanlagda
hushallsmangd utgdér boende i smahus med hog utrymmesstandard 16,8 procent.



6 Kompletterande intervjuer med fastighetsagare

Enligt SCB hamnar kartlaggningar av trangboddhet av ovanstaende karaktar, dvs
registerbaserade analyser, hogre an vid urvalsundersékningar dar man har fragat om
faktiskt boende och inte antar att de som ar folkbokforda i en lagenhet faktiskt bor dar.
Folkbokfort boende stimmer inte alltid 6verens med "faktiskt” boende vilket maste beaktas
i sammanhanget.

For att komplettera bilden har vi darfor ocksa intervjuat nagra fastighetsagare om deras syn
pa trangboddheten i vissa bostadsbestdand Vi kontaktade Helsingborgshem, Riksbyggen och
Rikshem. Nedan sammanfattas deras synpunkter pa trangboddheten i staden.

AB Helsingborgshem
AB Helsingborgshem dger drygt 12 000 hyreslagenheter i 31 omraden och ar den storsta
aktoren pa bostadsmarknaden i Helsingborg.

Helsingborgshem konstaterar att det forekommer trangboddhet i Helsingborgshems
bestdnd, dock beddms den inte som sarskilt omfattande. Som exempel ndimns Dalhem, dar
den folkbokfoérda befolkningen stadigt 6kat trots att inga nya bostader tillforts. Slutsatsen
forutsatter dock att folkbokfoéringsadressen stammer med verkligheten, vilket inte alltid ar
fallet.

Helsingborgshem ser en 6kning av fall dar folkbokfoéringsadressen inte &r samma som
verklig bostad. Helsingborgshem menar att en korrekt bild av trangboddheten ar svar att fa
fram och framst kan erhallas genom enkater, hembesok och intervjuer. Vid ett sddant
tillvagagangssatt maste dven integritetsaspekter beaktas noga.

Att atgarda trangboddhet handlar till stor del om ldngsiktiga 16sningar, menar
Helsingborgshem. Kortsiktigt kan Helsingborghem inféra en ordningsregel som kallas
trangboddhetsklausul i nytecknade hyreskontrakt. Klausulen ar dock enbart en
rekommendation kring hur manga boende som lagenheten ar avsedd fér, men den kan
fungera som ett stod for en hyresgast for att till exempel undvika patryckningar fran slakt
och bekanta att erbjuda plats i hemmet.

Att sdkerstalla tillgang till olika former av gemensamhetsutrymmen, till exempel studierum
och 6vernattningsrum, kan vara en annan kortsiktig 16sning. Langsiktigt handlar det dock
om att battre matcha utbud och efterfragan.



Riksbyggen

Riksbyggen forvaltar bl a 600 ldgenheter inom omradet Dalhem. Riksbyggen reglerar antal boende
per lagenhet genom hyreskontrakt. (EU- normen - max 2 pers/sovrum) — dock sker naturligtvis
inga uppsagningar om/nar familjen viaxer. Daremot sker ibland uppséagning av hyreskontraktp g a
olovlig andrahandsuthyrning och da med hanvisning till kontraktet. Riksbyggen konstaterar att
det i forsta hand rader brist pa bostader for stora familjer med manga barn. Riksbyggen har fa
fyror och de ar sma for stora familjer och gar i férsta hand till redan boende i riksbyggens bestand
som stdr i ko for storre lagenheter.

Rikshem

Rikshem &dger 3 600 lagenheter i Helsingborgs stad, varav tva stora bestand ligger pa Fredriksdal
(700 1gh) och pa Elineberg (700 Igh) samt 250-300 Igh pa Planteringen. Rikshem hyr ut efter ett
kosystem och antalet boende per lagenhet regleras i hyreskontraktet - for ndrvarande enligt norm
2. Rikshem konstaterar att det forekommer hog andel ej godkdnda andrahandsuthyrningar, som
kontinuerligt maste atgirdas, via hyresndmnd etc. [ sddana sammanhang uppdagas inte sdllan en
omfattande trangboddhet. Aven vid stérningsanmalningar, felanmalningar och efter klagomal fran
grannar, konstateras ofta trangboddhet. Rikshem bedémer att den svarta hyresmarknaden 6kar
och dirmed att trangboddheten 6kar. De bostadssociala fragorna i miljonprogramomradena
kraver omfattande arbete generellt sett, menar Rikshem. Att gora arliga hembesdk ndmns som ett
exempel for att komma tillratta med flera problem samtidigt, vilket ocksa kan ge en battre
uppfattning om trangboddheten i ett omrade.

7 Avslutande kommentarer

Trangboddhetsnormen har som vi redovisade inledningsvis férandrats 6ver tid. Den senaste
vedertagna trangboddhetsnormen, norm 3, hdrror fran en tid da det fanns ett bostadsoverskott i
Sverige. Boverket har i en rapport fran 2016 atergatt till att anvinda norm 2. Hittills i denna
kartlaggning har vi valt att anvinda oss av en justerad norm 3. For att fa en uppfattning om hur det
skiljer sig beroende pa vilken norm som anvénds, har vi valt att ocksa redovisa trangboddheten
enligt norm 2. Vi gér ocksa en jamforelse med nigra andra jamforbara kommuner utifran norm 2,
for att pa sa satt skapa en battre bild av liget. Se bilaga 1.

Vi kan vid en sddan jamforelse konstatera dels att trangboddheten enligt norm 2 ligger pa drygt 8
procent, jimfort med cirka 13 procent, justerad norm 3 i Helsingborg, dels att férhallandena i
Helsingborg inte skiljer sig nimnvart fran 6vriga granskade kommuner. Studien visar att
trangboddheten i genomsnitt ligger runt 7 procent. Malmé har den hogsta trangboddheten med
10, 3 procent. Lagst ar trangboddheten i Umed kommun med 4,8 procent.

Trangboddheten i Helsingborg ligger sdledes pa samma niva som évriga jamforda stader, dock
finns det skillnader mellan delomraden inom staden.

Bostadsforetagens bedémningar kring trangboddhet visar att det forekommer en viss problematik
med trangboddhet och att dessa framst ar kopplat till olovlig andrahandsuthyrning.

Avslutningsvis bor noteras att normbergreppen har varierat éver tid och att det enligt boverkets
egna rapporter kan finnas anledning att reflektera vidare bade 6ver trangboddhetsbegrepp och
dagens normer. Samtidigt som trangboddhet kan ha ohélsoeffekter och andra negativa
samhallseffekter (ungas etablering pa bostadsmarknaden skjuts upp), etnisk segregation,
materiell forslitning, svart bostadsmarknad visar studier att det formodligen ar skillnad mellan
hushall som sjalvmant valt att bo trangt och andra som hamnar i trangboddhet pa grund av
ekonomin eller andra faktorer. Idag valjer vissa grupper ibland frivilligt att bo lite trangre,
exempelvis for att kunna bo centralt.

Stadsledningsforvaltningen vill ocksa lyfta problematiken med att det dr svart att komma tillratta
med trangboddhet. Bostadsbyggandet idag, det vill siga bristen pa byggbar mark, hoga
produktionskostnader och dyra bostdder, bygger inte automatiskt bort trangboddhet.

Nybyggnation ar darfor sillan en 16sning for trangbodda hushall. Snarare ar det en omflyttning i
det befintliga bostadsbestandet som kravs. For att fa balans pa bostadsmarknaden och for att [6sa
eventuell trangboddhet, kravs troligtvis en kombination av nya billiga bostdder och fungerande
flyttkedjor i det befintliga bestandet.

Mot denna bakgrund foreslas att kartlaggningen av trangboddheten, 6verlimnas som underlag till
den kommande revideringen av stadens Mark-och boendeprogram.
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BILAGA 1.
Trangbodda hushall enligt norm 2, kommuner i urval

For att fa en uppfattning om hur det skiljer sig beroende pa vilken norm som anviands, har vi
ocksa valt att redovisa trangboddheten enligt norm 2. Vi gér ocksa en jamférelse med nagra
andra jamférbara kommuner utifrdn norm 2, for att pa sa satt skapa en battre bild av laget.

Vi kan vid en sddan jamforelse konstatera dels att trangboddheten enligt norm 2 ligger pa
drygt 8 procent, jamfort med cirka 13 procent, justerad norm 3 i Helsingborg, dels att
forhdllandena i Helsingborg inte skiljer sig ndmnvart fran 6vriga granskade kommuner. Den

sammanfattande tabellen nedan visar att trangboddheten i genomsnitt ligger runt 7 procent.

Malmo har den hogsta trangboddheten med 10, 3 procent. Lagst ar trangboddheten i Umea
kommun med 4,8 procent.

T O T
114 946 11862 10,3
57707 4768 8,3
39 846 2807 7,0
39 484 3051 7.7
38719 3213 83
37100 2849 7.7
31723 2223 7,0
31478 1500 4,8
28 575 1846 6,5
27248 2433 8,9

Pa foljande sidor aterfinns tabeller 6ver trangboddheten i flerbostadshus fordelat pa
ensamstdende och sammanboende hushall, med och utan barn i kommunerna Helsingborg,
Malmé, Lund, Boras, Uppsala Visterds Orebro, Norrképing, Ume& samt Jénkoping.

Malmo kommun

_ hushéll  trdngbodda Andel i %
. ]
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Uppsala kommun

Cushallsyp Al |
_ hushall trangbodda Andel i %

. ]

Vésteras kommun

Cushallstyp el |
_ hushall trangbodda Andel i %

. ]

O : s

Orebro kommun

Cushallsyp Al [
_ hushall trdngbodda Andel i %
. ]

206y : :
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Norrkdpings kommun

_ hushall trangbodda Andel i %
. ]

Helsingborgs kommun

_ hushall trangbodda Andel i %
. ]

Jonkopings kommun

_ hushall trangbodda Andel i %
. ]
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Umea kommun

_ hushall trdngbodda Andel i %
]
Lunds kommun

Hushillstyp I N N N

_ hushall trdngbodda Andel i %
]

Boras kommun

_ hushall trdngbodda Andel i %
. ]
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FORORD AV MARIA PLEIBORN

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

sett. Genom flyttningar péverkas hela bostadsmarknaden av nyproduktionen.

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

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

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

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

nyttig kunskap om bostadsmarknadens funktionssatt.

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

kommunen och hur I&énga de blir.

Resultaten i studien stdmmer val dverens med tidigare flyttkedjestudier: Nybyggda

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

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

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

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

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

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

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

GENOMFORANDE

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

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

hyresgd&sterna har flyttat in i respektive hus.

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

ytterligare férdjupa och bredda var kunskap.

Féljande nyproduktionsprojekt har ingéitt i studien:

Ringstorpshéjden

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

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

seniorer, dvs 55 &r eller dldre.
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Gustavslund

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

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

ufeplats.

Parkhusen

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

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

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

for att ge plats &t nyproduktionen).

Fredriksdal

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

fyra etagelédgenheter med helt unika planlésningar.

Elineberg

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

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

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

Flyttar frédn en reguljar
bostad i kommunen

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

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

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

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

eller inte blir sald.

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

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

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

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

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

andrahandsmarknaden efc.

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

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

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

Steg 1 Steg 2 Steg 3 eller senare

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

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

@ Hushdll inflyttade frén annan kommun
Vakanser som skapats i kommunen

Inflyttad frén den icke-reguljéra bostadsmarknaden

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

Den direkia effekten av nyproduktion (steg 1)

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

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

500

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

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

kartldggningen visar ménga avbrott s& har kedjor i upp till

som mest tio steg identifierats.

Den totala effekien

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

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

Den totala effekten om alla identifierade steg summeras.
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NYA HELSINGBORGARE

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

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

oftast kréivs farre kdpodng for att f& en bostad.

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

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

Infiyttning vanligast frel de k erna (%)
o o & 4 S Q & o > C) &
N S o & N o o O ° o °
& o < R @ & & & & X &L
& Q:°°" & & A s < & 3¢ &
‘»Q \90 & <> (<)

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

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

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

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

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

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

Flyttad frdn annan kommun

Bostad i Helsingborg

Icke reguljdr i Helsingborg
Ejangiven @

Ingen kontakt @

.B "B =0 .8

Ringstorp+Gustavsiund Parkhusen Fredriksdal Elineberg

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

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

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

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

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

Maria Pleiborn,

senior rédgivare, bostadsmarknadsexpert och demograf, WSP

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

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

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

omré&det generellt har,

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

Peter Karlin,

samhdlisanalytiker, Stadsledningsforvaltningen i Helsingborg
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VAKANSER SKAPADES | HELA KOMMUNEN

Mariastaden

Mérarp

n Nyproduktion

*  Flytt fill nyproduktion

e Foldflyttar

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

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

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

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

och Drottninghdg, stadsdelar frén miljonprogramstiden.

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

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

Mariastaden

Bérslov

n Nyproduktion

B Hyresratter

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

T

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

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

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

av staden.

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

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

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

Nyproduktionsprojekten har lockat olika maélgrupper.

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

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

Overgripande bilden fér kommunen.

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

n
frén utlandet.

Peter Karlin,

samhdllsanalytiker, Stadsledningsférvaltningen i Helsingborg
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Ménga har fatt in en fot

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

fick en egen bostad.

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

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

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

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

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

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

korttidskontrakt, andra och tredje hand etc.”

Maria Pleiborn,

senior rddgivare, bostadsmarknadsexpert och demograf, WSP
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Inflyttning @

Flyttningar inom kummun
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Unga star fér en stor del av alla flyttar i Helsingborg.

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

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

Peter Karlin,
samhdlisanalytiker, Stadsledningsforvaltningen, Helsingborgs stad

Effekten varierar utifrén bostdderna storlek

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

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

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

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

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

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

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

1 /4
som helhet

Maria Pleiborn,

senior rédgivare, bostadsmarknadsexpert och demograf, WSP

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

kan attrahera denna grupp."

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

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

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

Anledning till flytt, totalt (%)

Ville byta hyrevérd

Ville korta pendlingstiden (bo ndrmare arbetsplats)

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

Ville ha ett mer Iattskott boende - slippa underhall och skotsel

Ville bo stérre

Ville bo i nybyggd/modern ladgenhet

Ville byta bostadsomréde/IGge

Andrade familjeférhallanden

Annat

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

Drivkrafterna skiljer sig @t mellan olika grupper

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

fréin villa/hus framst av dndrade familjeférhdllanden och 6nskan om att bo mindre.

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

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

bostadsmarknad.

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

Boende hos
Bostadsratt Hyresratt féraldrar/inne-
boende

Villa/radhus

(eget dgande)

Ville bo mindre 24 18 5 0 0

Ville bo storre 0 5 12 12 0

Ville ha eft mer I&ittskétt boende -

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

L ' 10 5 13 0 0

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

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

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

Boende hos
Villa/radhus . . o ,
Bostadsratt Hyresratt foraldrar/inne-

(eget dgande)

boende

Ville bo mindre 18 11 5 0 0

Ville bo storre 6 26 37 10 0

Ville ha eft mer I&ittskétt boende -

. . . 9 4 0 0 0
slippa underhall och skétsel
Ville ha ett mer praktiskt boende-

- . 6 7 0 0 0

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

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

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

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

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

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

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

kedjorna.

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

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

majoriteten var i yrkesverksam élder.

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

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

Flytistudier genomférda av:

- Marknadsundersdkarna AB, nybyggnadsprojekt pé& Ringstorpshojden och Gustavslund

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

- Helsingborgshems fastighetssystem, FAST 2

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

- Offentlig statistik

Expertkommentarer:

Maria Pleiborn,

senior r&dgivare bostadsmarknadsexpert och demograf, WSP

Peter Karlin,

Stadsledningsférvaliningen Helsingborgs stad
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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 storre 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 fér

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 ifrén 460
l&igenheter och radhus, byggda fréin &rsskiftet 2014/2015 till halvérsskiftet 2016.
| den studien ség vi aft det skapades éver 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 férre projekt medan den privata mark-
naden tillfért en stérre andel nya bostdder. Utbudet av nya bosté&der har totalt
setft i Helsingborg varit hdgre én under tiden f&r den f&rsta studien. Framférallt
andelen nya hyresr&tter 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 éven 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 ér anfingen
infe aktuella eller har endast omfattat ett 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 infe 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 litteraturéversikt 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 anftingen 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 allmdnna register bidragit med information
som hjdlpt till ot kartidgga 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 flyttat
in i respektive projekt har kartidggningen pdborjats. Insamling av information
har p&gétt i omkring fyra ménader.

Vi har avgrénsat undersdkningen fill Helsingborg, vilket betyder att de
vakanser som skapats i grannkommunerna infe har studerats. Eftersom bo-
stadsmarknaden i en region som nordvéstra Ské&ine hdnger ihop har sannolikt
vakanta bostader 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
hyresr&tter 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 inte uppgifter
om hyran att tillgé. Detta innebdr att vi endast har uppgifter om hyran for cirka
40 procent av hyresrétterna. Med anledning av att underlaget &r knapphdndigt
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 etageldgenheter 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 vi i 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 &ren 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 Rydebdé&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.
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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 ingdtt 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 hushdéllet 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 férbli 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 én tidigare.

En flyttkedja skapas alltsé& bara om det flyttande hushaillet lmnar en
bostad i Helsingborg som bilir fillg&nglig for n&gon annan. En kedja kan ocksé
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 fran en villa som blir
vakant (steg 1).Till denna villa flyttar en ung familj, som I&mnar en

STEG 3 hyresrcitt (steg 2). Till hyresrétten fiyttar ett ungt par. De flyttar ihop,
den ene frén férdldrahemmet och den andre frén andrahands-
lagenhet (steg 3). Kedjan bryts dd& 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 sga 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 pé 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 hyresréitter, 13 bostadsréatter 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 stdrre andel hyresréiter.

Att farre &r debutanter fr&n 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 p& att hushaill fiyttar na har skapat mojlighet fér 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-reguljara bostadsmarknaden 40
Ej angivet -_ 0

Den fofala effekten om alla identifierade steg summeras.



Nya helsinglborgare

Resultaten fré&n kartl&iggningen 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 fr&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 reguljdr 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 ndgot, men d&r generellt Idgre &n i delstudie 1. yrkedjor
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@ Flytt till nyproduktion

@ Foljdflyttar

Flyttkedjor

Mariastaden

m Nyproduktion

e A
= ,L‘P‘
SenE

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 ddr 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 dé& man ofta tenderar att vilja bo kvar i “sin
del av staden” samt att fler har kdnnedom 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), blc
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 lI&dgenhet familjeférhéllanden
Harlyck tan 1 DEBUTANT
Bigarragrand arye e"ga an 2
Bostadsréit Hy.resgcst hos "Ir:ﬂyﬁod fréin
4 rok Helsingborgshem féraldraboende
3 rok i Paarp

-

Flyttkedjor 15
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Uppldatelseformer

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

hems besténd. Av alla vakanser som skapats ér andelen hyresrétter négot

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 hyresrgtter 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 I&mnade 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 | Rydebdck. 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 il 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 (ganderatt)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 méjlighet 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 fdregéende 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 pd 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

utgdr 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 an 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
storre har effekten pdé bostadsmarknaden varit. 2 rok har i snitt gett upphov till
2,1 tillgéingliga 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 kék - 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 bostadsomréide &ar den enskilt
vanligaste anledningen till att hushéll/personer vdljer 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 bostadsomréde/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 &ldre 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
agande och bostadsratt, samt hushall fr&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& eft mer I&ittskdtt 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 storre 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 ar 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 l&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

Flyttkedjor
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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-
férhallanden

22 Flyttkedjor



Flyttkedjor och

socioekonomiskt svaga grupper

Argumentet att flyttkedjor skapar rérelser som tillgé&ngliggdr 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 tillfredstallande séitt, men redovisningen av deras geografiska
placering i staden visar att en hel del av de vakanta hyresrétterna &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

miljonprogramsomréden 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 sé vidare.

Att bygga nya bostéider ar eft satt att bidra fill en dkad rérlighet 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 hdar studien.

Flyttkedjor
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Flyttkedjor

Sammanfafrtning

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 bostéder 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 bostéder i Helsingborg,
och kedjorna bryts dérmed. Detta innebdr att hushall som flyttar in fréin en
annan kommun och som kommer fré&n den icke-reguljéira bostadsmarknaden
péverkar utfallet, dven om dessa har varit férre i aktuell studie. Samtidigt 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.

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

i forsta hand frédn Malmé, Lund och nordvdstra 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 b&ttre matchning pé bostads-
marknaden. Att olika typer av nya bostéder tillférs medfér att olika behov fill-
godoses. Vissa nya projekt lockar exempelvis i hégre 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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Omradesbeskrivning

Det har ar en omradesbeskrivning for olika
delar av Helsingborg. | beskrivningen ar Hel-
singborgs tatort indelad i 4tta omraden och
ovriga delar av Helsingborg ar indelade i tva
landsbygdsomréden: norra respektive sodra
omradet. Beskrivningarna har tagits fram
som ett underlag till stadens arbete med
bostadsforsorjning. Omradena beskrivs ur ett
brett perspektiv: likheter och olikheter lyfts
fram mellan olika delar av Helsingborg och
beskrivningarna kan darmed vara ett bra
planeringsunderlag aven i andra samman-
hang.

Bland annat beskrivs befolkningen (med hjalp
av aldersstruktur och ett antal socioekono-
miska faktorer), bostadsbesténdet och servi-
cen i omradet. Beskrivningen innehaller daven
en omradesprofil som visar omradets status i
forhallande till Helsingborg som helhet, samt
en beskrivning av naringslivet. | naringslivsbe-
skrivningen beskrivs framst vilka naringsgre-
nar som dominerar i omradet men ocksa
storleken pa arbetsplatserna eller antalet
sysselsatta.

Omradesbeskrivningen kommer att uppdate-
ras arligen med ny statistik. Omradesbeskriv-
ning 2016 innehaller uppgifter som beskriver
forhallandena under perioden 2013-2015 .

Sist i publikationen finns kéllor och definitio-
ner till den statistik som beskrivs.

Helsingborg



Helsingborg

Helsingborg ligger i nordvéastra hornet av talet. Helsingborgs kommun, som den ser ut
Skdne. Kommunen stracker sig fran Utvélinge idag, bildades 1 januari 1971 genom en sam-
vid Skalderviken i nordost till Rydeback vid manslagning av davarande Halsingborgs stad
Oresundskusten i sdder och ar 346 km?2 stor. och kommunerna Odékra, Kattarp, Mdrarp
Den innehéller 15 tatorter varav Helsingborgs och Vall&kra.

tatort ar den storsta med Gver 101 000 invéa-
nare (2014). Historiskt sett &r Helsingborgs
téatort en gammal stad med anor fran 1 000-

Helsingborg



Omréadesprofil

Omradesprofil

Omradesprofilen visar att andelen barn och
unga i Helsingborg ar 22,5 procent vilket ar
nagot lagre an i riket som helhet. Aven ande-
len personer aldre &n 80 ar, 5,2 procent, ar
nagot hogre an i riket. Medellivslangden for
bade man och kvinnor ar lite kortare i Helsing-
borg an i riket som helhet.

Andelen forvarvsarbetande i aldern 20-64 ar
ar 72 procent i Helsingborg. Det ar drygt 5
procent-enheter lagre an i Sverige som helhet.
Medelinkomsten for forvarvsarbetande i
aldern 20-64 ar ar 351 100 kronor i Helsing-
borg som helhet.

Andelen hyresratter i Helsingborg uppgar till
44 procent vilket ar hogre an i Sverige som
helhet (35 procent). Boendetatheten ar 2,1
person per lagenhet i Helsingborg vilket ar det
samma som i riket som helhet. Den genom-
snittliga storleken &r ndgot storre i Helsing-
borg for bade flerbostadshus och sméhus
jamfort med i Sverige som helhet. Genom-
snittet ar 128 m? per lagenhet i sméhus och
771 m? per lagenhet i flerbostadshus i Helsing-
borg. | Sverige som helhet var genomsnittet
122 m? respektive 68 m2. Den genomsnittliga
storleken pa en bostad i Helsingborg, oavsett
hustyp, ar 90 m2.

| Helsingborg finns det 354 bilar per 1 000
invanare och 76 bilar per 100 ldgenheter.

figur 1 Omradesprofil
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Andel 20-29 ar, 2014

Andel 80+ ar, 2014
Medellivslangd, kvinnor
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Andel hyresratt, 2014
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Medelink férvarb 20-64 &r, 2013
Bilar/1000 inv, 2014
Bilar/100 Igh, 2014

Andel eftergy, 20-64 ar, 2014
Ohalsotal, 20-64 ar, 2014
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Helsingborg har bade forskolor, grundskolor
och gymnasieskolor. Har finns ocksd Campus
Helsingborg som &r en del av Lunds universi-
tet. Kopplat till Campus finns ett antal stu-
dentboenden pé olika platser inom Helsing-
borg. Har finns butiker, bade centralt beldgnai
tatorterna, men aven till exempel Vala cen-
trum. Har finns ocksa annan service som
omradeslekplatser och néridrottsplatser.

Av befolkningen sa har 58 procent hdgst 400
m till en busshallplats med turtéthet pa 0-10
min och ytterligare 25 procent med en turtat-
het p& 10-20 minuter. Av befolkningen har 29
procent mindre &n 1000 meter frdn hemmet
till en tégstation.

Det mesta av Helsingborgs service i form av
exempelvis skolor och livsmedelsbutiker ar
koncentrerad till tatorterna. Det innebar att
befolkningen péa landsbygden och i tatorter-
nas ytterkanter ofta har langre till servicen an
ovrig befolkning.

Service i omradet

Storre livsmedelsaffar

Andel av befolkningen med hogst 400m
till busshallsplats med tur tathet 0-10min
Andel av befolkningen med hogst

Tkm till tagstation

Forskolor

Grundskolor

Gymnasieskolor

Aldreboende 18 st

Gronytor

Omradeslekplatser

Bibliotek

Bokbusshallplatser

Naridrottsplatser

Studenbostéder 8 st

Vérdcentral

Familjecentral

Traffpunkt for dldre

Omradesprofil

34 st
58%

29%
134 st
52 st

22 st
1124 1gh
20,2 km?
23 st

10 st

25 st
20 st
6351gh
19 st

6 st

17 st
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Befolkning

Befolknin

Det bor 6ver 135 300 (2014) personer i Hel-
singborg. Av dessa utgor barn och unga (0-19
ar) 22 procent. Mellan 2009 och 2014 6kade
Helsingborgs befolkning med 5 procent sam-
tidigt som aldersgruppen 20-29 ar 6kade
med 13 procent.

Medellivslangden for kvinnor ar 83,47 ar
och for man 79,34 ar, vilket ar en manad
respektive fyra manader kortare @n i Sve-
rige som helhet.

Enligt 2015 ars befolkningsprognos berdknas
befolkningen oka i Helsingborg med narmare
11 300 personer fram till utgadngen av 2019.
Det ar de yngsta och dldsta aldersgrup-
perna som forvantas 6ka mest.

figur 4 Befolkning i Helsingborg 2014-12-31
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figur 2 Befolkutveckling i omrédet 2000-2014 och prognos
2014-2019
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figur 3 Befolkningsokning
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Bostader

| Helsingborg, egentligen Helsingborgs kom-
mun, finns ndrmare 65 500 bostader. Av
dessa ar 33 procent smahus. Bland de 6vriga
ar 40 procent hyresratter i flerbostadshus och
23 procent bostadsratter i flerbostadshus.

40 procent av bostaderna ar byggda fore
1960. 30 procent av lagenheterna ar 61-80 m2
stora och drygt 31 procent ar 6ver 100 m2.
Genomshnittsstorleken ar 90,6 m2 och anta-
let invanare per lagenhet ar 2,1.

Ett antal bostadsprojekt planeras i Helsing-
borg fram till 2019.

figur 5 Bostader i omradet efter hustyp och
upplatelseform ar 2014

@ Sméhus 34%
P Flerbostadshus-
hyresratt 40%

°® Flerbostadshus-
bostadsréatt 23%

@ Ovrigahus 1%
@ Specialbostader 4%
Antal bostader 65 458

Utifran kanda projekt, varen 2015, kan det
forvantas att 5 040 bostader kommer att
fardigstallas under perioden. Antalet bosta-
der som fardigstalls kan komma att andras
beroende pd hur projekten utvecklas och nya
projekt tillkommer.

Bostader

figur 6 Bostader i omradet efter byggnadsperiod ar 2014 exkl
specialbostader i procent
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figur 7 Bostader i omrédet efter bostadsarea ar 2014 exkl
specialbostader i procent
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figur 8 Antal fardigstallda lagenheter 2001-2014 och som planerat fardigstallda 2015-2019
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(S Inkomstprofil & flyttningar
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Inkomstprofil

| Helsingborg har 53 procent av den vuxna figur 9 Antal personer efter inkomst och alder i omradet 2013
befolkningen en sammanraknad forvarvsin- 30000
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Flyttningar

En stor del av flyttningarna till och fran Hel- figur 10 Flyttningar till och fr&n omradet 2014

singborg sker med 6vriga Skéne. Det storsta 6000
enskilda flyttningsutbytet har Helsingborg
. - . 5000
med Malmo och med ovriga kommuner i
Nordvéastra Skane 4000
3000
2000
1000
Ovriga Ovriga Utlandet
Skane Sverige

@ Inflyttning @ utflyttning
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Naringsliv

Naringsliv

| Helsingborg har dver 67 000 sin sysselsatt-

ning. Av dessa kommer 35 procent fran en figur 12 Sysselsatta efter arbetsstallets storlek i procent 2013
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annan kommun. Flest, 18 procent, arbetar
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och detaljhandeln. 51 procent arbetar pa
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figur 11 Arbetspendling (in) 2013
60000

50000
40000
30000
20000

10000

0
Bor/arbetar i Fran ovriga

omradet Sverige

figur 13 Sysselsatta (arbetstillfallen) 2013

@ Tillverkning mm 9%
{$Handel 17%
@ Transport 8%
@ Byggnads- o fastighetsverksamhet 8%
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Antal sysselsatta 67 044
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Naringsliv

Storre arbetsgivare
Informationen nedan visar storre arbetsgivare i kommunen. Den 1 juli 2015.

500-999 ANSTALLDA
MCNEIL AB

NOBINA SVERIGE AB
ICA SVERIGE AB

250-499 ANSTALLDA

SAMHALL AB

LOGENT AB

IKEA IT AB

DHL FREIGHT (SWEDEN) AB
NOWASTE LOGISTICS AB

KEMIRA KEMI AB

IKEA SVENSKA FORSALJININGS AB
RESURS BANK AB

200-249 ANSTALLDA

AB HELSINGBORGSHEM

NESTLE SVERIGE AB

TIDNINGSBARARNA KB SKANSK TIDN.DISTR AB O CO
DREAMWORK SCANDINAVIA AB

PROFFICE INDUSTRIAL & LOGISTICS AB

ASSIST KOMPANIET SVEA AB

HELSINGBORGS HAMN AB

10 Helsingborg



Kallor och definitioner

KALLA : Statistiska centralbyran (SCB) dir inget annat anges.
BEFOLKNING

Befolkningspyramid
Pyramiden visar befolkningen i femarsklasser efter kon for omradet jamfort med Helsingborg
som helhet 2014-12-31.

Folkmangd
Den folkbokforda befolkningen i omradet 2014-12-31.

Befolkningsforandring
Befolkningsforandringen definieras som skillnaden mellan folkmangden vid arets boérjan och
arets slut. Forandringen kan vara positiv eller negativ.

Befolkningsprognos

2015 ars befolkningsprognos for Helsingborg. (Helsingborgs Stad, 2015). Vid prognosarbetet tas
hansyn till hur ett omrade forandras beroende pa dess demografiska struktur och byggnadernas
alder. Inom de omraden dar nya bostader planeras, styr utbyggnadstakt och omfattning
prognosutfallet. De antaganden som gjorts om bostadsbyggandet, bygger framst pa uppgifter
frdn Mark-och exploateringsavdelningen. Uppgifter om planerat antal fardigstéllda lagenheter
finns i separat diagram i beskrivningen.

Den framtagna prognosen ar liksom alla prognoser behaftad med en viss grad av osakerhet.
Forandringarna av folkmangden i olika ldersklasser och i olika typer av omraden kan bli annor-
lunda &n vad som antagits. Bostadsbyggandets storlek och férdelning pé olika geografiska
omraden &r den faktor som har storst paverkan pé resultatet men den ar samtidigt den storsta
osakerhetsfaktorn.

Medellivslangd
Aterstaende forvantad medellivslangd fran fodelsen.

OMRADESPROFIL

| omradesprofilen presenteras nagra variabler som karakteriserar omradet. Alla anges som
indextal med kommungenomsnittet = 100. De olika variablerna definieras under respektive
amnesomrade.

BOSTADER

Hustyp
Smaéhus avser friliggande en- och tvabostadshus samt par-, rad- och kedjehus
(exklusive fritidshus).

Flerbostadshus avser bostadsbyggnader innehéllande tre eller flera ldgenheter inklusive loft-
géngshus. Ovriga hus avser byggnader som inte &r avsedda fér bostadsandamal, t.ex.
byggnader avsedda for verksamhet eller samhallsfunktion.

1
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Specialbostader avser bostader for aldre/funktionshindrade, studentbostader och 6vriga
specialbostader.

Specialbostader avser bostader for aldre/funktionshindrade, studentbostader och ovriga
specialbostader.

Upplatelseform

Sméhus med hyresréatt avser lagenheter som dgs av andra dgare an fysiska personer, dédsbon
eller bostadsrattsforeningar. Flerbostadshus och 6vriga hus med hyresratt avser lagenheter som
inte ar agarlagenheter och som &dgs av andra dgare an bostadsrattsféreningar.

Smahus, flerbostadshus och 6vriga hus med bostadsratt avser l[dgenheter som dgs av
bostadsrattsforeningar.

Sméhus med dganderétt avser ldgenheter som &gs av fysiska personer eller dédsbon.
Flerbostadshus och ovriga hus med aganderatt avser agarlagenheter.

Smahus med dganderatt avser ldgenheter som &gs av fysiska personer eller dodsbon.
Flerbostadshus och ovriga hus med aganderatt avser agarlagenheter.

Invanare per lagenhet
Antalet invénare i omradet 2014-12-31 dividerat med antal Iagenheter i omradet 2014-12-31

Kvadratmeter, kvm, per lagenhet
Totala antalet kvm bostadsyta i omradet dividerat med antal lagenheter i omréadet. Uppgiften
avser 2014-12-31.

FLYTTNINGAR

Med flyttningar avses flyttningar antingen till eller frdn omradet dver omradesgrans. Med Ovriga
Helsingborg avses évriga omraden, férutom det egna omradet, inom Helsingborg. Med Ovriga
Skane avses samtliga kommuner i Skdne utom Helsingborg. Med Ovriga Sverige avses hela
Sverige utom Ské&ne och Helsingborg. Med Utlandet avses flyttningar direkt till och fran utlandet.

INKOMST

Med inkomst avses har sammanraknad forvarvsinkomst (fére skatt). Som sammanréaknad
for-varvsinkomst raknas summan av tjanst och naringsverksamhet. Forutom arbetsinkomst
ingdr dven pension och ersattning fran arbetsloshetskassa.

PLANERAT FARDIGSTALLDA BOSTADER
Uppgifterna bygger pé planerat antal pdborjade bostader enligt frdn Mark-och
Exploateringsheten, SLF (april 2015). Uppgifterna ingar som ett underlag i befolkningsprognosen.

NARINGSLIV

Med sysselsatta i omradet menas, forvarvsarbetande personer som har sin arbetsplats i
omrédet oberoende av bostadens beldgenhet. Ibland anvands begreppet arbetstillféllen i stallet
for sysselsatta.

Med inpendlare menas forvarvsarbetande personer som arbetar i omradet och som bor i ett
annat omrade. Oavsett om den foérvarvsarbetande bor i 6vriga Helsingborg eller Gvriga Sverige.



Personer som arbetspendlar fran utlandet, till exempel Danmark, ingdr inte i statistiken. Som
forvarvsarbetande raknas den som har arbetat minst en timme per vecka i november. 12

Denna definition anvéands av ILO (International Labour Organization). Statistiska Centralbyran
(SCB) gor klassificeringen. Mer information finns pa SCB:s hemsida. www.sch.se/rams

Andelen forvarvsarbetande beraknas genom att antalet forvarvsarbetande divideras med hela
befolkningen i en viss aldersgrupp. Vanligaste aldersgruppen &r 20-64 &r som anvands hér.

Till storre arbetsgivare réaknas arbetsgivare med minst 50 anstallda. Uppgifterna ar hamtade ur
SCB:s foretagarregister med aktualitet 2015-07-01. Offentliga arbetsgivare, som Helsingborgs
stad och Region Skane, ingar inte.

SERVICE | OMRADET

Storre livsmedelsaffarer
Livsmedelsbutiker fran foljande dagligvarukedjor ingér: City Gross, Coop, Hemkop, Ica, Lidl, Netto
och Willys. Uppgifterna hamtade fran respektive butikskedjas hemsida hosten 2015.

Forskolor, grundskolor, gymnasieskolor, dldreboenden och familjecentraler
Har redovisas antalet av samtliga dessa verksamheter i omradet, oavsett om de drivs av
Helsingborgs stad eller en fristdende aktor (Helsingborgs Stad, hdsten 2015).

Gronytor

Uppgifterna &r hamtade ur Gronstrukturprogrammet for Helsingborg. Omradestyperna Storre
naturomrade, Mindre naturomréde, Omradespark, Narpark och Groning ingar i berdkningen.
Rekreationsomraden som till exempel Palsjo skog och Bruces skog ingér inte

(Helsingborgs Stad, hosten 2014).

Omradeslekplatser och Naridrottsplatser
Uppgifterna kommer fran Helsingborgs stad, nov 2015.

Bibliotek och bokbusshallplatser
Som bibliotek rdknas Stadsbiblioteket samt omradesbibliotek. Bokbusshallplatser redovisas
enligt bokbussens turlista 2015 (Helsingborgs Stad, hosten 2015).

Studentbostader

For att soka och bo pd studentboende kravs att den studerande &r antagen till en kurs eller ett
program vid ett universitet eller hogskola eller till en kvalificerad utbildning vid yrkeshogskolan
(YH-collection). (Helsingborgs stad, hésten 2015).

Vardcentral
Har ingdr samtliga vardcentraler och lakargrupper, oavsett driftsform, som ingér i Halso-och
vardval Skane (Helsingborgs stad, hosten 2015).

Familjecentral

P& en familjecentral finns personal fr&n barnmorskemottagning, barnhalsovard, 6ppen férskola
och socialtjanst (Helsingborgs stad, hosten 2015).
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Traffpunkt for dldre
Det & matesplatser for éldre dar olika program och aktiviteter finns (Helsingborgs stad, hosten
2015).

OHALSOTAL

Ohalsotalet beraknas genom att summa dagar med sjukpenning inkl. arbetsskadesjukpenning,
rehabiliteringspenning samt dagar med aktivitets och sjukersattning divideras med befolkningen
20-64 ar.

BILAR OCH KOMMUNIKATIONER
Med bilar menas personbilar i trafik registrerade pa fysiska personer. Bilar pd personliga foretag
ingar inte.
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Omradesbeskrivning

Anvand garna materialet i Omradesbeskrivning Helsingborg men
ange kalla, Omradesbeskrivning Helsingborg, Helsingborgs stad.
Helsingborg.se/statistik

Stadsledningsforvaltningen
Strategisk samhallsutveckling/statistik
Ref: Henrik Persson, 042-10 58 59



