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Sammanfattning

Denna bostadsmarknadsanalys utgdr underlag fér kommunens riktlinjer for bostadsférsorjning.
Rapporten ar en kunskapssammanstallning av Perstorps forutsattningar och har utgdngspunkt i
Region Skanes befolkningsprognos till 2029.

Forutsattningar

Perstorps befolkning har ckat sedan 2001 och ar nu i linje med befolkningsantalet innan krisen pa
1990-talet. Kommunen har idag cirka 7 500 invanare och 6kningen har framst bestatt av inflyttning
fran utlandet. Region Skanes befolkningsprognos anger en svag fortsatt 6kning av Perstorps
befolkning med drygt 400 personer det kommande decenniet.

Inkomstnivaerna i Perstorp &r laga, sarskilt bland kvinnor, och det finns flera faktorer som tyder pa att
kommunen har manga socialt och ekonomiskt utsatta invanare. Exempelvis en hog andel invanare
som ar bidragsforsorjda, trdngbodda eller har 1&g ekonomisk standard. Nationellt sett &r trangboddhet
vanligast bland utrikes fédda utanfér Europa. Kommunen har en hdg andel utrikes fédda och tog
under 2010-talet emot en hog andel flyktingar per invanare.

Perstorps bostadsbestand bestar idag av 47% &aganderatter, 35% hyresratter och 18% bostadsratter.
Det finns en viss bostadssegregation i kommunen. Samtidigt har Perstorp en hdg andel
laginkomsttagare som bor i smahus och priserna for en bostad ar laga i férhallande till regionen.

Byggtakten har varit 1ag de senaste 20 aren. Den senaste tiden har dock flera byggaktorer visat
intresse for att bygga i kommunen.

Framtida behov och efterfragan

Det framtida bostadsbehovet &r inte helt enkel att berdkna. Aven om majoriteten av alla hushall idag
har ett boende kan det finnas vissa egenskaper som gor att boendet inte uppfyller ett hushalls behov.
Behovet av nya bostader ar saledes glappet mellan tillgdngen pa och behovet av en viss sorts bostad.
For att rakna pa behov kan man inte endast se till antalet bostader, utan maste aven se till andra
parametrar som typ av bostad, pris och storlek.

Denna rapport har tittat pa flera olika satt att bedéma bostadsbehov. Utifran boverkets
bedémningsmodell av bostadsbehovet kan man grovt rdkna att behovet i Perstorp kommer 6ka med
cirka 150-200 bostader till 2029 utifran nuvarande hushallskvot pa 2,21. Att ta fram en prognos &r
dock mer komplext &n sd, och fler parametrar maste beaktas. Antal personer i bostadsko,
trangboddhet och andelen ofrivilligt hemmaboende vuxna paverkar bostadsbehovet.

Regionen beddmer att det i nulaget inte finns nagra marknadsforutsattningar for nyproduktion i
Perstorp. Produktionskostnaderna dverskrider priset vilket i det korta perspektivet innebéar en
forlustaffar. Den obalans som rader mellan behov och efterfrdgan kan ses utifran bakgrunden med en
hog andel invanare i ekonomisk utsatthet i Perstorp, vilka darfor aven har en lag betalningsféormaga.
Sysselséttning ar avgorande for att finansiera sitt boende. Av de sysselsatta ar det gruppen unga
vuxna trdngbodda som har svart att bekosta en lampligare bostad. Nyproduktion hjalper sallan
laginkomsttagare in pa bostadsmarknaden.

Bostadsforsorjning ar en komplex uppgift och det finns flera fragor som behdéver hanteras. Kommunen
planerar att genomfora ett storre arbete som bland annat handlar om trdngboddhet i kommunen.
Fragor att studera vidare ar boende for de unga vuxna, aldres potentiella flyttkedjor och nya grupper
att attrahera till kommunen.

For narvarande finns visst bostadsbehov i kommunen och ett intresse att bygga fran flera byggaktorer
trots att det ar svara marknadsforutsattningar for att bygga nytt.
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1 Inledning

Denna bostadsmarknadsanalys &r ett underlag till kommunens riktlinjer om bostadsforsérjning och
program kring atgarder de kommande aren. Rapporten utgar frdn nuvarande kunskapsunderlag och
fokus ligger pa utvecklingen till idag samt utgar fran Region Skanes befolkningsprognos. Det ar alltsa
en nulagesbeskrivning dar demografi, bestand, behov, efterfrdigan och marknadsforutsattningar utreds
och analyseras.

Kommunen ska enligt lag ta fram riktlinjer for planeringen av bostadsforsérjningen i kommunen. Syftet
med planering ar att skapa forutsattningar foér alla att leva i goda bostader och for att framja att
lampliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors. En bra bostad ar en viktig
forutsattning for manniskors livsvillkor och hélsa. Bostadsforsoriningen behover se till invanares behov
och mojlighet att byta bostad.

Riktlinjerna for bostadsforsérjningen ska i sin tur utgora underlag for planlaggning nar det galler de
allmanna intressena bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet. Riktlinjerna for
bostadsforsorjning ska antas av kommunfullméktige under varje mandatperiod.

Enligt lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar ska varje kommun med
riktlinjer planera for bostadsférsorjningen i kommunen. Syftet med planeringen ska vara att skapa
forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader och for att framja att &andamalsenliga
atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors.

Kommunens riktlinjer ska innehalla féljande:

1. kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet,

2. kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal, och

3. hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och
program som &r av betydelse fér bostadsforsérjningen.

1.1 L&asanvisningar

Rapporten presenterar resultatet av kunskapssammanstéliningen i fyra huvudkapitel, Perstorps
demografi, Befintligt bostadsbestand, Bostadsbehovet samt Marknadsforutsattningar /
Bostadsefterfrdgan. Varje kapitel avslutas med en sammanfattande ruta dar de viktigaste slutsatserna
i respektive kapitel summeras.

Huvudsakligen utgar analysen fran statistiskt underlag fran myndigheter, regionen och kommunen.
Statistik kan upplevas svartydd och vilseledandande, och ska aldrig lasas som en total sanning. Nagra
aspekter att beakta:

o Detkan finnas flera aspekter som gor att siffror &r lagre eller hégre an i en jamférande kommun.

e Perstorp med fa invanare far ett mindre urval. Enskildas situation far darmed storre utslag i
statistiken an i en kommun med fler invanare.

e Genomsnittliga siffror fér en kommun varierar mer &n en genomsnittlig siffra for flera kommuner,
exempelvis snittvarde for Region Skane eller for riket.

e Alla prognoser utgér fran en mangd antaganden. Den verkliga utvecklingen blir alltid nagot annat.
Prognoser &r ett verktyg och ska inte ses som en sanning, prognoser férandras i takt med att
forutsattningar och samhallet férandras.
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1.2 Nationella och regionala mal kring bostadsférsérjningen

I de bostadspolitiska malen har regering och riksdag slagit fast att alla ska ges forutséattningar att leva i
goda bostader till rimliga kostnader och i en stimulerande och trygg miljé inom langsiktigt hallbara
ramar. Boende- och bebyggelsemiljon ska bidra till jamlika och vardiga levnadsforhallanden och
sarskilt framja en god uppvéxt for barn och ungdomar. Vid planering, byggande och foérvaltning ska en
ekologiskt, ekonomiskt och socialt hallbar utveckling vara grund for verksamheten. Malet ar ocksa
langsiktigt val fungerande bostadsmarknader dar konsumenternas efterfragan moter ett utbud av
bostéder som svarar mot behoven.

Region Skane har enligt sin regionala utvecklingsstrategi Det 6ppna Skane som mal att bygga 6000
bostader per ar fram till &r 2030. De har d&ven som mal att alla Skdnes kommuner ska ha en positiv
befolkningstillvaxt.
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2 Perstorps demografi
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Figur 1 Totalt antal kommuninvanare i Perstorp 1970-2019, (RKA, Radet for framjande av kommunala analyser.,
2020)

Sedan 1970 har Perstorp kommun haft ett invanartal mellan 7 900 personer ar 1970 och 6 700
personer ar 2001. Sedan 2001 har antalet invanare stigit och var 2019 nastan 7 500 personer i likhet
med de nivader kommunen hade innan krisen p& 1990-talet. Okningen beror framst pa att inflyttningen
Overstigit utflyttningen. Antalet fodda och avlidna ligger pa liknande nivaer, med nagot fler fodda.

| jamforelse med andra kommuner i regionen ligger Perstorps befolkningsutveckling i linje med sina
grannkommuner. Det &r i ovrigt framst kustkommunerna i vast som har den hdgsta
befolkningsutvecklingen. Perstorp har minst antal invanare bland kommunerna i Skane.

Lansstyrelsens bostadsmarknadsanalys visar att

1000
Perstorp haft ett positivt flyttnetto 2014—2018 mot
800 ovriga lan i Sverige och mot utlandet men ett
negativt flyttnetto mot Gvriga kommuner i Skane. Det
600 ar alltsa fler fran Perstorp som flyttar till andra
m Flyttnetto mot kommuner i regionen an personer fran regionen som
400 utlandet, flyttar till Perstorp.
200 g{,ﬁ;n; f;%g;?t Perstorp hade den stérsta relativa minskningen av
' personer som flyttar inom regionen. Fédelsenettot ar
0 Q%g?e“o MOt ocksd positivt. (Lansstyrelsen Skane, 2019, s. 23).
-200 m Foddelsenetto
-400
-600
-800

Figur 2. Befolkningsféréandring 2014-2018
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2.1.1 Olika alderskategorier

Perstorps kommun har under perioden 2000 till 2017 bade féryngrats och foraldrats. Antalsméassigt
har aldersgruppen 25-29 ar 6kat mest. De aldersgrupper som har minskat ar 10-14 ar samt 30-44 ar
(Perstorps kommun, 2019b, s. 14). Jamforelsen tydliggor ocksa att antalet aldre, dver 60 ar Okar.

2 8
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m 2000 m2017

Figur 3. Antal invanare ar 2000 och 2017 efter aldersklasser med 5 ars intervall. Kalla SCB se (Perstorps
kommun, 2019b, s. 14)

Som ofta i mindre kommuner (sett till invanartal) sa har Perstorps kommun en hég andel &ldre och
barn i forhallande till personer i arbetande alder. Den sa kallade forsorjningskvoten ar 0,85. Detta
forhallande som visar hur manga som ska forsorjas av dem i arbetsfor alder 6kar i Sverige i stort
liksom i regionen sedan 2007/2005. | Perstorp lag nivAerna omkring 0,8 fram till 2014. Den
demografiska forsorjningskvoten tar inte hansyn till arbetsloshetsnivaer eller antal i arbetsfor alder

som studerar.

2.1.2 Utlandsk bakgrund

7000
6000 00— ——0—0———0—0——0—o—o o,
5000
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3000
2000
1000
0
@Q\@&@&@&@&f&&@éw %m@% \Qq, \\ﬂ, \q/ﬂ, \{bflz \b‘q’ '\bflz \(bm(\@\%@@
—=@—[0dd i Sverige Utrikes fodd

Figur 4. Antal utrikes och inrikes fédda i Perstorp, 2011-2019, (SCB, 2020b)
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Det ar personer fédda utanfor Sverige som framst medfért befolkningsékningen i kommunen sedan
millennieskiftet vilket &ven syns i figur 2 6ver flyttstatistiken. Under inrikes fédda i grafen ovan finns
aven ca 13 procentenheter med en eller bada féraldrarna fodda utomlands.

2014 2017
Utrikes fodda . 20 % 23 %
e e | 8% | o
Ifggl;:sf;c:ac_ilglg:ed tva inrikes 68 % 64 %

Figur 5. Andelen invanare i Perstorpskommun fordelat pa individens respektive foraldrarnas fodelseland ar 2014
och 2017.Kélla SCB se (Perstorps kommun, 2019b, s. 13)

20

10

2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Perstorp  —#- Skine lins kommuner (ovigt medel) M- Riket

Figur 6. Kommunmottagna flyktingar med uppehallstillstdnd, antal per 1000 invanare, (RKA, Radet for framjande
av kommunala analyser., 2020)

Flyktingmottagandet har varit hdgt i kommunen under perioden 2013-2019. Sedan 2017 har
mottagandet ater minskat drastiskt.

Fram till 2012 lag mottagandet pa ca 2,5 mottagna flyktingar per invanare. 2017 nddde mottagandet
sin kulmen med nastan 20 mottagna per invanare, men var i slutet av 2019 nere pé ca 5 personer per
invanare. Det ar forst nar flyktingar far uppehallstillstdnd som de raknas in i befolkningsstatistiken.
Darav syns inte flyktingmottagandet 20132019 s4 tydligt i statistiken 6ver antal personer som &r
utrikes fodda. Jamforelsen med regionens genomsnitt ligger Perstorp éver genomsnittet i mottagna
flyktingar per invanare. Mottagandet ligger narmare andra sma kommuner under 10 000 invanare.
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2.2 Befolkningsprognos

Befolkning i Perstorp
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Figur 7. Befolkningsprognos for Perstorp 2020-2029.

En befolkningsprognos ar ett forsok att forutse befolkningsforandringar. Prognoser ar alltid forenade
med en viss osdkerhet, t.ex. kan flyttningar variera mycket fran ar till &r. Aven rddande pandemi 6kar
osakerheten. Region Skane har tagit fram en befolkningsprognos for de kommande 10 aren for
regionen och regionens alla kommuner. (Region Skane, 2020)

Prognosen utgar fran ett regionalt perspektiv pa befolkningen, dar forvantade forandringar fordelas pa
kommunerna utefter tidigare utveckling kring bland annat flyttmonster, fédelsenetto och byggande.
Prognosen &r en uppskattning utifran tidigare statistik och antaganden om forandringar i exempelvis
inflyttning. Om flyttmoénster andras genom exempelvis andrade preferenser, prisutvecklingen i
storstaderna eller andel nyanlanda kan utvecklingen forandras. Just trender i flyttmonster &ndras éver
tid och ar mycket osakra.

Enligt prognosen vantas Skanes befolkning 6ka i en nagot snabbare takt &n riket som helhet (Region
Skane, 2020, s. 3). Befolkningsokningen bestar av bade nyfédda barn och nyinflyttade personer. De
stora barnkullar som féddes runt 1990 férvantas oka barnafédandet under perioden. | kombination
med en stor inflyttning bidrar detta till att Skdne kommer att ha en stark befolkningstillvaxt de narmsta
aren.

Skénes aldersstruktur kommer att forandras markant. Aldre barn och personer éver 80 &r forvantas
Oka i sarklass mest fram till 2029. Ar 2019 var medellivslangden vid foédelsen drygt 84 ar fér kvinnor
och nastan 81 ar for man. For varje decennium fram till 2070 beraknar SCB att medellivslangden okar
med i genomsnitt ett ar for kvinnor och drygt ett ar for man.

Under prognosperioden forvantas Malmd, Lund och Helsingborg fortfarande vara de kommuner dar
befolkningen 6kar mest, bade raknat i antal personer och sett som procentuell 6kning. Det ger en
Okad koncentration av unga till de stora stédderna, samt storre demografiska skillnader mellan stad och
land. Trenden att fler unga véljer att bosatta sig i stader fortsatter och fler forvantas ocksa fa
atminstone sitt forsta barn dar. Familjer flyttar inte langre lika snabbt till kranskommunerna nar
barnadren nalkas. Detta leder till att Skanes tre storsta stader Malmo, Helsingborg och Lund férvantas
Oka sin procentuella andel av Skanes fodda barn under prognosperioden, samtidigt som stadernas
andel av Skanes aldre forvantas minska.

| regionens modell for bostadsefterfrdgan anges att 60% av befolkningsdkningen det senaste
decenniet skett i de tre storsta stdderna. For det kommande decenniet antas andelen stiga till 70%
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(Region Skane och Sveriges Byggindustrier, 2019, ss. 5-6). Samtidigt visar preferensanalysen i
Regionens rapport Bostadsglappet i Skane att manga hushallsgrupper, framforallt barnfamiljer,
eftertraktar det &gda boendet i form av smahus. Analysen utgar fran Skane i stort och tar inte hansyn
till var huset ar belaget. Mojligheten till att bo i smahus spelar stor roll for barnfamiljers etablering och
for rorligheten pa bostadsmarknaden i stort (Region Skane, Byggforetagen, 2020).

Antalet flyktingar som kommer till Sverige forvantas minska genom hardare granskontroller och
lagstiftning i sdval Sverige som andra EU-lander. Detta kan antas paverka Perstorp som har haft den
storsta andelen av sin tidigare befolkningsokning genom inflyttning fran utlandet.

Aven flera av de mindre kommunerna i vastra Skane férvantas vaxa (Region Skéne, 2020, s. 3). |
slutet av prognosperioden forvantas folkmangden oka i de flesta skanska kommuner.

Perstorp forvantas oka sin befolkning med drygt 40 personer per ar eller 400 personer under hela
prognosperioden (Region Skane, 2020). Detta motsvarar cirka 0,5 % per &r. Kommunens befolkning
har 6kat de senaste aren och ligger idag hogre an vad regionens prognos angav for nagra ar sedan. |
snitt har kommunen ¢kat med cirka 0,9—1,0% per ar mellan 2014-2018 (Lansstyrelsen Skane, 2020).
Att prognosen i efterhand skrivs upp &r inte ovanligt sett till Ianet i stort (Lansstyrelsen Skane, 2015).
Genom insatser som bostadsbyggande och attraktivitethtjande atgarder kan kommunens befolkning
Oka i en snabbare takt &n prognosen indikerar. Flera grannkommuner har sett en positiv trend vad
galler bostadsbyggande och Perstorp arbetar idag aktivt med frdgor som rér folkhélsa och attraktivitet.

2.3 Socioekonomiska forutsattningar

2.3.1 Inkomstnivaer

| Perstorp ar inkomstnivan generellt lagre &an Sverige i stort. Det finns fa invanare med hog ekonomisk
standard, och fler an en fjardedel hade ar 2017 en lag ekonomisk standard, vilket motsvarar en
inkomst lagre an 60% av rikets medianinkomst. Motsvarande andel for riket ldg samma ar pa 14,9%
(Perstorps kommun, 2019b). Den disponibla medianinkomsten per ar for personer éver 20 ar i
Perstorp var drygt 200 000 kr 2018 (RKA, Radet for framjande av kommunala analyser., 2020).
Medianinkomst per hushall I1dg samma ar pa cirka 314 000 kr vilket var lagst i regionen (Region Skane
och Sveriges Byggindustrier, 2019, s. 13).

250 000
225 000
200 000
175 000
150 000

125 000
2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Perstorp == Skane léns kommuner (ovigt medel) M- Riket

Figur 8 Mediannettoinkomst personer éver 20 ar for Perstorp, Skane lan och riket, (RKA, Radet for framjande av
kommunala analyser., 2020)
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Kvinnor har lagre disponibel inkomst &n méan i saval Perstorp som i riket i stort. 2019 var skillnaden
ungefar 25 % i Perstorp och 19 % i riket i stort. Kvinnors inkomst i Perstorp Iag strax under 180 000 kr
medan mans inkomst var drygt 236 000 kr. Det innebéar att kvinnor i Perstorp har sarskilt svart att
finansiera en bostad.

160 00305, 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018

® Alla kommuner (ovégt medel) @ Perstorp @ Riket

Figur 9 Mediannettoinkomst bland man 6ver 20 ar, Perstorp, Skane lan och riket, (RKA, Radet for framjande av
kommunala analyser., 2020)
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® Alla kommuner (ovégt medel) @ Perstorp @ Riket

Figur 10 Mediannettoinkomst bland kvinnor éver 20 ar, Perstorp, Skane lan och riket, (RKA, Radet for framjande
av kommunala analyser., 2020)

Perstorps vuxna befolkning har bland de hogsta ohalsotalen i Sverige (antal dagar med nagon sorts
ersattning fran socialférsakringen) (RKA, Radet for framjande av kommunala analyser., 2020). Kvinnor
har hogre ohalsotal an man. Kvinnor i Perstorp hade nastan 50 dagar med nagon form av erséattning
fran socialférsakringen 2020 medan motsvarande siffra for méan var strax under 30 dagar. Ohélsotalen
har sjunkit sedan borjan av 2000-talet, men i lAngsammare takt i Perstorp, varfor skillnaden mellan
Perstorp och riket som helhet har 6kat.

4

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

@ Alla kommuner (ovigt medel) @ Perstorp @ Riket

Figur 11 Ohalsotal man 16-64 ar (antal utbetalda dagar med sjukpenning, arbetsskadesjukpenning,
rehabiliteringspenning, aktivitets- och sjukersattning fran socialférsakringen)
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Alla kommuner (ovégt medel) @ Perstop @ Riket

Figur 12 Ohalsotal kvinnor 16-64 ar (antal utbetalda dagar med sjukpenning, arbetsskadesjukpenning,
rehabiliteringspenning, aktivitets- och sjukersattning fran socialférsakringen)

Den totala andelen Perstorpsbor i risk for fattigdom lag 2018 p& 16,5 %. Den ekonomiska standarden
skiljer sig at mellan aldersgrupper. Bland invanarna i 0-19 arsaldern var 20,2 % i risk for fattigdom.
Enligt RAdda Barnens métning av barnfattigdom ar Perstorp en av de kommuner som har hdgst
barnfattigdom i Sverige. Den senaste rankningen fran 2016 visar att Perstorp ligger pa plats 274 av
290, dar en hog placering betyder lagre barnfattigdom och en lag placering indikerar hogre
barnfattigdom (Perstorps kommun, 2019b).

Perstorp hade 2018 den hdgsta andelen bidragsforsérjda invanare i Skane. 20% av invanarna i
arbetsfor alder ar bidragsforsorida. Vanligast ar sjuk- och aktivitetsersattning samt
arbetsmarknadsatgarder (Perstorps kommun, 2019b).

2018 var drygt 70% av invanarna mellan 20 och 64 ar forvarvsarbetande (RKA, Radet for framjande
av kommunala analyser., 2020). Cirka 10% var inskrivna pa arbetsformedlingen som arbetssokande
(SCB, 2019). Arbetslosheten ar som hogst och 6kar mest bland utrikes fodda invanare, framforallt
utrikes fodda kvinnor (Perstorps kommun, 2019b). Statistiken nedan visar en negativ trend sedan
2013. Andelen manniskor med lag ekonomisk standard har okat i bade i kommunen, regionen och
riket men med fler procentenheter i kommunen.

30
25
- e
20
15 O —— =0
o — o = ——
10
5
0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
=@=Perstorp Skane lan =—=@=Riket

Figur 13 Andel invanare med lag ekonomisk standard i Perstorps kommun, Ské&ne lan och riket 2011-2017,
(Perstorps kommun, dec 2019)

Bostadsmarknadsanalys Perstorps kommun 2021-02-25 | 13(39)



Norconsult 4%

2.3.2 Trangboddhet

Statistiken kring trangboddhet ar begransad. Enligt en
artikel fran Statistiska Centralbyran (SCB) fran maj 2018
var ungefar 2 av 100 inrikes fédda personer i Sverige
trdngbodda. Den andelen har bara férandrats marginellt
sedan 1980. Andelen trangbodda i Sverige bland
personer som ar fodda utanfér Europa har fordubblats pa
20 ar, fran 10% ar 1995 till 21% ar 2016. Var femte
person som &r fodd utanfor Europa bor i en bostad med
fler &n tva personer per sovrum. Storst ar trangboddheten
i de storre staderna. Enligt SCB:s senaste matning fran
2018 sé& lever 3,3 % av Sveriges invanare i mindre stader/
tatorter samt landsbygdskommuner (vilket Perstorp
raknas till) i trangboddhet enligt SCB:s norm 2 (SCB,
2019a). Men enligt statistik fran RKA (Radet for framjande
av kommunala analyser) s& hade Perstorp ar 2018 en
trangboddhet i flerbostadshus 21,8%, vilket kan vara en
Okande trend som behdver bevakas.

Uppdragsnr: 107 08 65 Version: 6
Bostadsmarknadsanalys 2020 |

Trangboddhet: Det finns olika
definitioner av trangboddhet. |
denna bostadsmarknadsanalys
hanvisas till det som kallas Norm 2.
Utifran Norm 2 definieras ett
hushall som trangbott om det finns
fler an tva boende per sovrum, kok
och vardagsrum oraknade.
Ensamboende raknas enligt denna
norm inte som trangbodda oavsett
antal rum. Trangboddhetsnorm 2
tillkom under 1960-talet (SCB,
2018).
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Figur 14. Andel personer 16-84 ar i riket som bor i en bostad med mer an tva personer per sovrum
(trdngboddhetsnorm 2), efter fédelseregion (i procent). Ar 1980-2016. (SCB, 2018)

Grafen nedan visar andelen personer boende i flerbostadshus i Perstorp (exklusive specialbostader
som exempelvis studentbostader, bostader for aldre/funktionshindrade) som &ar trangbodda enligt
norm 2. Andelen ligger kring 21 % med stigande trend (RKA, Radet for framjande av kommunala
analyser, 2020). Andelen nedan &r hégre &n den nationella statistiken som redovisas ovan da det bara
galler boende i flerbostadshus. Da det kan antas att en mindre andel av hushallen som bor i smahus
ar trangbodda minskar andelen nar man ser till hela bostadsbestandet/alla boende. Statistiken visar
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att andelen ar hogre i Perstorp &n genomsnittet i Skane och oftast dver riksgenomsnittet. Perstorp
foljer samma stigande trend som andra sma kommuner (RKA, Radet for framjande av kommunala
analyser, 2020).

22,5
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Perstorp == Kommuner med 5 000 - 9 999 invanare (ovdgt medel) - Riket

Figur 15. Trangboddhet i flerbostadshus, enligt norm 2, andel. (RKA, Radet for framjande av kommunala
analyser., 2020).

Enligt folkhalsorapporten Barn och unga i Skane fran 2018, baserad pa en enkat till elever i arskurs 6,
arskurs 9 och andra aret i gymnasiet 2016 (elever med Perstorp som sin boendekommun), s&
klassificerade 6,8 % (12 av 176 svarande) att de bodde trangbott. Motsvarande siffra enligt den
tidigare matningen fran 2012, klassificerade 4,8 % (9 av 186 svarande) att de levde trangbott enligt
norm 2 (Beslutsstod Ské&ne, 2019a se (Perstorps kommun, 2019b). Okningen med 2 procentenheter
mot 7,2 procentenheter bland alla boende i flerbostadshus (se grafen ovan) indikerar ocksa att
trangboddheten &r storre i flerbostadshus &n i smahus.

Region Skane skriver i sin rapport Bostadsglappet i Skane tillsammans med byggforetagen att
trangboddheten i regionen okat. Knappt 9 000 trAdngbodda hushall bedéms finnas i Skane. 7 200 av
dessa hushall &r hushall med barn och av dessa bor 76 % i hyresratt.
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Figur 16. Antal personer per hushall 2011-2019 for Perstorp. Riket och Klippan som jamforelse, (SCB, 2020b)
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Statistik 6ver antal hushall i Perstorp finns fran 2011. | forhallande till antalet invanare kan vi se att
antal personer per hushall har legat mellan 2,17 och 2,26 under perioden. Antal kvadratmeter per
person i Perstorp har under samma period legat pa 44-45. Det ar 1 kvadrat mindre an i snittet i
Skéane. (RKA, Radet for framjande av kommunala analyser., 2020).

Sammanfattning Perstorps demografi

Perstorps kommun har ca 7500 invanare. Under 90-talet hade Perstorp en kraftig
befolkningsminskning men har haft en 6kande befolkning sedan 2000 och &r nu i niva med
befolkningstalen innan befolkningstappet. Befolkningsokningen beror framst pa tillflyttning
fran utlandet medan det varit ett stort negativt flyttnetto mot lanet.

Alla lderskategorier har tkat sedan 2000 forutom dem mellan 30-49 ar och 10-14 ar.
65+ och 25-29 aringar har 6kat mest.

Regionens befolkningsprognos anger en svag 6kning av Perstorps befolkning om drygt
400 personer det kommande decenniet.

Inkomstnivaerna i Perstorp ar laga och kvinnor har annu lagre inkomster &n man. Fler an
25% av Perstorps invanare hade 2017 en lag ekonomisk standard (60% av rikets
medianinkomst). Trenden &r att andelen 6kar sedan 2013. 20% ar bidragsforsorjda.

21% av de boende i flerbostadshus bedéms vara trangbodda. Nationellt sett ar
trangboddhet vanligast bland utrikes fodda utanfor Europa.

Sammantaget har Perstorp en liten befolkning som sannolikt kommer att 6ka i langsam takt de
narmaste aren. Inkomstnivan ar lag och trangboddheten i flerbostadshus bland folkbokforda har
Okat sedan 2012.
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3 Befintligt bostadsbestand

3.1 Fordelning av boendeformer

Ar 2018 hade Perstorp 3 385 hushall. Det fanns samma &r 476 bostéder per 1000 invanare, varav
35% hyresratter, 18% bostadsréatter och 47% &aganderatter. | jamforelse med 6vriga Skanes mindre
kommuner har Perstorp en lagre andel &ganderatter, se Figur 18. Den genomsnittliga boytan ar 44
kvadratmeter per person. (RKA, Radet for framjande av kommunala analyser., 2020). Av kommunens
hyresrétter tillhér ca 40% (480 lagenheter) det kommunala bolaget Perstorps bostader. Bland dvriga
bostadsbolag ar Kupolen fastigheter och Ljungkullen de stérsta. Den storsta andelen av befolkningen
bor i Perstorps tatort. Utanfor tatorten bor invanarna framst i smahus.

Malma
Lund
Helsingborg
Landskrona
Burlév
Ystad
Perstorp
Kristianstad
Eslov
Trelleborg
Angelholm
}!\storp
Hassleholm
Klippan
Simrishamn
Kavlinge
Osby
Lomma

= Hyresrétt = Bostadsratt = Aganderétt Svedala
Skurup

Figur 17. Procentuell fordelning av &gandeformer i Tomelilla

Perstorp 2018. (RKA, Radet for framjande av Bjuv
kommunala analyser., 2020) Staffanstorp

Bromélla
Ostra Géinge
Bastad
Hoganas
Orkelljunga
Harby
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Hoor
Sjébo
Under 1990-talet och bérjan av 2000-talet stod flera Vellinge
lagenheter vakanta och det forekom rivningar i 0
kommunen. Idag har Perstorps Bostader alla sina
lagenheter uthyrda.

Byggtakten har de senast aren varit lag och i snitt
har det byggts 4,3 bostader per ar mellan ar 2000
och 2018 varav majoriteten ar smahus (SCB, 2019)
(RKA, Radet for framjande av kommunala analyser.,
2020). Befolkningsdkningen under samma period
var ca 800 personer. Befolkningsminskningen under
90-talet medforde dock att det fanns vakanser i
bestandet nar befolkningen ater 6kade.

=

a 20%  40% 60% 80%  100%

Figur 18. Andelar boendeform i Sk&nes kommuner (Region
Skéane, Byggféretagen, 2020)
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Kommunen beddmer att de tre storsta anledningarna till den laga byggtakten ar hoga
produktionskostnader, svarighet for privatpersoner att fa Ian samt brist pa attraktiv detaljplanelagd
mark. Kommunen bedémer dock att det inom tre ar kommer rada storre balans pa bostadsmarknaden
tack vare det som nu planlaggs och byggs (Perstorps kommun, 2020).
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Figur 19. Antalet fardigstallda bostader sedan ar 2000 i Perstorps kommun.

Det finns sammanlagt 74 bostéder inom séarskilda boendeformer for &ldre inom kommunen. Ett av
kommunens sarskilda boenden for aldre ar i behov av renovering (Ybbasen) varfor en tilloyggnad av
det nyare boendet Osterbo planeras. | och med denna tillboyggnad bedémer kommunen att behovet ar
tillfredsstallt pa langre sikt.

Det finns for narvarande atta s.k. trygghetsboenden och Perstorps Bostader har haft viss svarighet att
hyra ut dessa boenden. Trots att dldre har uttryckt att de vill flytta till sddant boende &r intresset svalt
nar de laggs ut for uthyrning. Enligt Perstorps bostader kan det bero p& den nagot hogre
manadskostnaden eller en ovilja att till att byta boende hos de aldre (Perstorps kommun, 2020).
Dialog har tidigare forts med kommunens pensionarsorganisationer kring behovet av trygghetsboende
och kommunen kommer att ateruppta dialogen med pensionarer kring deras bostadsbehov i stort.

Det finns 10 bostader for personer med funktionsnedsattning. Kommunen bedémer att det finns ett
underskott av den typen av bostader (Perstorps kommun, 2020).

3.2 Bostadskostnader

Det forekommer en geografisk uppdelning av bostadsbestandet, och kommunen ser en viss
socioekonomisk bostadssegregation i kommunen. Perstorps Bostader ser en tydlig geografisk
segregation dar vissa omraden upplevs som mindre attraktiva och darmed svarare att hyra ut.
Perstorp har dock en stor andel laginkomsttagare som bor i smahus, vilket skiljer sig nagot fran resten
av landet. Att en hog andel laginkomsttagare ar bosatta i smahus kan tyda pa att det ar en efterfragad
boendeform och betalbar dven for vissa laginkomsttagare om de har insatsen. Det kan &ven rora sig
om arvda hus eller aldre som bor kvar i smahus (Perstorps kommun, 2019a).
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Hyresratt

Perstorp har bland de lagre hyrorna i lanet, men har ar diskrepansen mellan lanets kommuner inte lika
stor som vid dganderatter (Region Skane, Byggféretagen, 2020). De laga hyrorna harror delvis frén
krisen p& 1990-talet som medférde en nettoutflyttning frAn kommunen och stora vakanser.
Hyreshojningarna hejdades och ar nu svara att ta igen. Renoveringsbehovet i bestandet beror framst
bostadsbestandet fran 70-talet, sammanlagt cirka 10 000 m2. Det &r ekonomiskt svart att fa till stdnd
renovering utan att hoja hyrorna. Svarigheter att enas med hyresgastforeningen kring
hyresokningarna medfor att renoveringarna inte kommer igdng. Hyresnivéerna skulle enlig Perstorps
bostader behdva 6ka till ca 1200 kr per m2 och ar for att fa battre ekonomi i underhallet (Roos, 2020).

| Perstorp ligger for narvarande en snitthyra for en "normlagenhet” med tre rum och kok pa 77 kvm pa
918 kr per kvadratmeter och ar. En nyproducerad lagenhet har en higre snitthyra och ligger pa ca
1300 kr per kvadratmeter och ar vilket motsvarar ca 8 340 kr per manad. Laga hyror kan fler ha rad
med vilket innebar att kétiderna fér dessa ar langre. Hyresratter hos det kommunala bostadsbolaget
fordelas utefter kotiden. Vissa undantag kan dock goras. | nyproduktion &r priserna hégre och
koétiderna darigenom kortare.

L&s mer om priser och relationen till inkomster i kapitel 5, sida 28.

Figur 20.Hyresnivaer for normlagenhet (3rok pa 77 kvm) per kvadratmeter och ar. (Region Skéne, Byggforetagen,
2020, s. 30).

Aganderatt och bostadsratt
Spannet i kostnader for &ganderatter och bostadsratter ar i forhallande till hyresratter mycket stort.

Tabeller 6ver kostnadsspridning visar pa priser i regionen fran under 10 000 kr/m2 till 80 000 kr/m2 och
hogre.
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| Perstorp ligger snittet for bostadsratter i befintligt bestand pa
ca 5700 kr/m2medan snittet for lagprissegmentet (genomsnittet
for de billigaste 25% av bostadsratterna) ar ca 3500 kr/m?2. |
rapporten Bostadsglappet anses det behévas minst 16 000
kr/m2 for att nyproduktion ska vara aktuellt.

Rapporten Bostadsglappet i Skane
utgar fran snittpriser for bostader
med ett till fem rum och kdk samt
raknar med en schablonavgift pa 650
kr per kvadratmeter och ar for

For smahus, inklusive rad- och kedjehus, ligger bostadsratter och en driﬂskosotngq pa
snittkostnaderna i Perstorp enligt rapporten Bostadsglappet pa 350° kr per kvadratmeter och ar for
9700 kr/m2 och lagprissegmentet pa ca 6000 kr/m2. smahus.
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Figur 21. Bostadsrattspriser i Skane lan 2018, kronor per kvadratmeter, (Region Skane och Sveriges
Byggindustrier, 2019)
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Sammanfattning befintligt bostadsbestand

e Perstorp har 47% aganderatter, 35% hyresratter och 18% bostadsrétter. Det innebar att
nastan halva Perstorps befolkning bor i smahus/aganderatter. | jamforelse med 6vriga
Skanes mindre kommuner har Perstorp en lagre andel aganderatter.

e Byggtakten har legat pa 4,3 bostader per ar sedan 2000. Samma period lag
befolkningsokningen pa cirka 800 personer.

o Efter 1990-talet stod en del allménnyttiga lAgenheter vakanta. Idag har kommunen inga
tomma lagenheter.

e Det rader balans pa lagenheter for dldre men det finns ett visst underskott av bostader for
personer med funktionshinder.

e | kommunen finns en bostadssegregation dar lagenheter i vissa omraden ar svarare att
hyra ut. Samtidigt har Perstorp en hog andel laginkomsttagare som bor i smahus.

e Hyrorna ar generellt laga i Perstorp. Det harror till viss del fran perioden av vakanta
lagenheter och ar idag svart att ta igen.

e Priset pa dganderatter och bostadsratter ar laga i forhallande till regionen.
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4 Bostadsbehovet

Det ar viktigt att skilja pa bostadsbehov och bostadsefterfragan. Den forsta utgar fran den
demografiska situationen och forutsatter att alla hushall ar i behov av en bostad. Den senare utgar
fran preferenser och betalningsformaga, vilket diskuteras narmare i nasta avsnitt.

Att studera bostadsbehovet ar inte helt enkelt. Den 6vervagande majoriteten av alla hushall har redan
ett boende. Det betyder foljaktligen att glappet mellan behovet av och tillgdngen pa bostader till stora
delar bestar av hushall som i ndgon mening bor i en bostad, men dér bostadens egenskaper enligt
radande normer inte uppfyller vissa subjektiva eller objektiva krav, exempelvis storlek, pris, lage eller
upplatelseform (Region Skane, Byggforetagen, 2020).

Det finns flera satt att rakna pa behovet. Bland annat kan man titta pa prognos och hushallskvoter,
trangboddhet, antalet ofrivilligt hemmaboende vuxna eller kén for att fa en hyresrétt. | detta kapitel
diskuteras nagra av de aspekter som kan tyda p& behov.

41 Generellt

Region Skane har tagit fram rapporten Modell for
bostadsefterfragan i Skane for att analysera bostadslaget i
regionen. Rapporten visar att efterfrigan pa nyproducerade b4
bostader i regionen ar ca 5 900 bostader medan
bostadsbehovet beddmts till 6 100 bostader for 2019. For

Befolkningsférandring

Hushallskvoter

Perstorp beddmdes 2018 behovet till 20 bostader och —

efterfragan till noll (Region Skane och Sveriges

byggindustrier Syd, 2018). Det existerar ett glapp mellan
hushallens formaga att utifran sina inkomster och tillgangar o+

efterfrdga bostader och det behov som kan identifieras

utifrdn den demografiska tillvaxten (Region Skane och Avgangar fran befintligt bestand

Sveriges Byggindustrier, 2019, s. 3). Bostadsbehovet har i
rapporten bedomts utifrdn boverkets modell enligt Figur 22. -

. N . . . Lediga lagenheter
Ett satt att bedoma bostadsbehovet ar att se till bostadskon

for hyresratter. Perstorps bostader har just nu inga tomma +
lagenheter men det star 1142 personer i ko varav 730 &r

aktiva sokande. 86% av kon har inte ett boende hos 3 SO
Perstorps bostader idag (siffrorna galler skrivandets stund, .l.
maj 2020). Att endast se till antal personer i ko ger en
felaktig bild av det reella behovet, d& man exempelvis kan Ingaende underskott av bostader
sta i flera bostadskoer eller sta i ko trots att man for -

|

narvarande ar néjd med sitt boende (Perstorps kommun,

2020). Byggbehov

Som vi sag i foregadende kapitel har byggtakten de senaste
aren varit 14g. Lansstyrelsen gjorde 2015 en prognos déar de
berdknade bostadsbehovet mellan 2015-2030. For Perstorp
ligger det berdknade bostadsbehovet pd 28—30 bostader
per ar (bostadsbehov beraknat dels genom hushallskvoter och dels genom personer per hushall 2014)
(Lansstyrelsen Skane, 2015). Till den senaste bostadsmarknadsanalysen Lansstyrelsen tagit fram har
kommunen sjalv bedémt att de har ett underskott inom spannet 100 och 500 bostader i kommunen
(Lansstyrelsen Skane, 2019). Med snittet pa drygt 4 bostader per ar fyller Perstorp for narvarande inte
upp det utraknade behovet.

Figur 22, Steg fér beddmning av
bostadsbehov (Boverket, 2016).
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Né&gra aktuella bedomningar for Perstorps bostadsbehov enligt modellen fran boverket finns inte.
Regionens befolkningsprognos for Perstorp &r svagt positiv med drygt 40 personer per ar eller 400
personer under hela prognosperioden (Region Skane, 2020). Som tidigare namnts finns det manga
osakerhetsfaktorer i en sddan prognos. Men om vi utgar fran regionens prognos och vi antar att
hushallskvoterna forblir oférandrade, kan behovet av bostader antas oka i takt med
befolkningsokningen. Grovt raknat kan behovet 6ka med cirka 150-200 bostader till 2029 utifran
nuvarande hushallskvot pa 2,21. En prognos &r dock mer komplex an sa, och fler parametrar maste
beaktas. Exempelvis innebar en aldrande befolkning fler antal bostader eftersom de i hogre grad bor i
singelhushall. En prognos som denna tar heller inte hansyn till bostadsfordelning eller
betalningsférmaga. En mer genomgaende behovsprognos behover darfor tas fram.

4.2 Sarskilda grupper

4.2.1 Ungavuxna

| rapporten bostadsglappet i Sk&ne tas ofrivilligt hemmaboende vuxna upp som ett satt att se pa
glappet mellan behov och efterfrdgan. Flyttfrekvensen bland unga har fallit i regionen samtidigt som
andelen hemmaboende vuxna har 6kat sedan 1990-talet. Enligt rapporten &r det troligen en effekt av
att det har blivit svarare att komma in pa bostadsmarknaden. Stigande bostadspriser och nya
kreditrestriktioner sedan 2010 paverkar yngre medan personer 46 ar och aldre oftare har stérre
inkomster och tillgdngar och har kunnat 6ka sin rorlighet p4 marknaden (Region Skéane,
Byggforetagen, 2020) (Hyresgastféreningen, 2019).

Perstorp hade 2015 ca 44% hemmaboende 20-24-aringar. Av hemmaboende vuxna raknar man
generellt med att ca 70% av dem ar ofrivilligt hemmaboende, men enligt hyresgastféreningen kan det
vara upp till 85% (Region Skane, Byggforetagen, 2020). | denna grupp kan ses ett tydligt
bostadsbehov. Andelen hemmaboende unga vuxna har sjunkit nagot sedan 2015. Det &r en storre
andel man &n kvinnor som bor kvar i foraldraboendet. Att flytta hemifran ar ett viktigt steg i att bli en
sjalvstandig vuxen, tillsammans med mojligheten for sjalvférsorjning. Risken ar att det annars blir en
ond cirkel av arbetsloshet och svarigheter med att hitta eget boende. Detta omrade kan vara vart att
studera narmre for Perstorps rakning.

Det finns inget uttalat behov av studentbostader, &ven om Perstorps gymnasium finns i kommunen.
Det finns dock en stor potential att titta vidare pa sadant boende om tankarna kring ett samlat
"Campus” i Perstorp etableras kring gymnasieskolan, Munka Folkhdgskola m.fl. utbildningsinstitutioner
vid vag 21/stationen.

Grafen nedan visar att andelen hemmaboende unga vuxna har sjunkit ndgot sedan 2015. Det &r en
storre andel mén an kvinnor som bor kvar i foréldraboendet. Grafen visar dven Helsingborgs andel for
jamforelse.

Enligt Lansstyrelsens rapport finns det ett underskott av bostader for unga (Lansstyrelsen Skane,
2019). Kommunen har dock sjalva bedomt att det finns en balans i bostader fér unga tack vare
nyproduktion med éverkomliga hyror (Perstorps kommun, 2020).
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Figur 23 Andelen hemmaboende vuxna i Perstorp. Helsingborg som jamférelse (SCB, 2020b)

4.2.2 Aldre

En ¢kad andel aldre invanare for med sig stora utmaningar. Den allra stérsta delen av landets aldre
bor i sina egna hem och sa vill de flesta ha det. For kommunen kan det vara lattare att erbjuda
hemtjénst an plats pa boende (PRO, 2013). Det innebér dock att vissa anpassningar av bostaden kan
komma att behdvas. Kommunen har méarkt en viss 6kning av ansékningar avseende
bostadsanpassningsbidrag de senaste aren.

Om man inte har mojlighet att bo kvar i sin nuvarande bostad pa grund av aldersskal, halsoskal eller
ekonomiska skal vill enligt PRO:s egen undersdkning 25% flytta till ett eget mindre boende, 25 procent
till ett seniorboende och vardera 25 procent till trygghetsboende eller till ett serviceboende (PRO,
2013). Som tidigare namnt har dock det Perstorps bostader upplevt en svarighet att fa
trygghetsboenden uthyrda i kommunen.

Kommunen beddmer att det for nérvarande ar balans i utbudet av sarskilt boende for éldre. Dialog har
forts med kommunens aldre avseende behovet av trygghetsboenden (Perstorps kommun, 2020).

Det &r &ven viktigt att beakta skillnaden pa olika aldersgrupper inom kategorin "aldre”. Aldre &ar ingen
homogen grupp i vare sig alder eller preferenser, utan har olika 6nskemal om sitt framtida boende. Det
maste darfor finnas olika alternativ att valja mellan. Kommunen ser sjélva att ett bra alternativ till att
anpassa bostaden ar fler tillganglighetsanpassade bostader. Genom fler tillganglighetsanpassade
mindre lagenheter kan aldre lamna sina villor och fa ett kvalitativt boende. Inréknat forsaljning och
eventuella renoveringskostnader behdver en hyreslagenhet inte bli dyrare trots avbetalade lan.
Villorna kan pé& sa sétt frigoras for barnfamiljer samtidigt som kommunens kostnader for
tillganglighetsanpassning minskas for befintliga bostader.

| Sverige &ar en genomsnittspension pa 13 800 kronor (allman pension och tjanstepension) fore skatt
och for att ha rad att efterfridga en ny bostad méaste priset vara i rimligt férhallande till detta. | PRO:s
medlemsundersokning menar 82 procent att de idag har boendekostnader pa en rimlig niva. Det beror
troligen bland annat pa att manga som &ger sin bostad har laga kostnader till f6ljd av sma eller inga
bostadslan. Bostadsmarknaden och bostadspolitiken utgor ett stort hinder for de aldres méjlighet att
byta boende. (PRO, 2013)
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4.2.3 Socioekonomiskt svaga grupper inkl. nyanlanda

Enligt Region Skanes rapport hanger majligheterna att efterfraga en storre bostad starkt samman med
hushallens sysselsattning. Bade lansstyrelsen och regionen konstaterar att det ar just grupper med
laga inkomster som har svart att komma in pa bostadsmarknaden eller att kunna betala en bostad
som motsvarar hushallets behov. (Lansstyrelsen Skane, 2019, s. 6) (Region Sk&ne, Byggforetagen,
2020).

Gruppen sysselsatta som inte kan efterfraga en lampligare bostad domineras av unga vuxna. En
nedbrytning av data pa inrikes- och utrikes fodda visar att trangbodda utrikes fédda redovisar en storre
andel hushall som inte kan efterfraga en lampligare bostad, jamfort med inrikes fodda (Region Skane,
Byggforetagen, 2020). Huvudproblemet fér manga trangbodda ar hushallens i manga fall mycket laga
inkomster.

Perstorp har en hog andel laginkomsttagare och invanare som ar beroende av bidragsforsorjning. Det
kan tyda p4, utifrdn ovanstaende resonemang, att det finns ett glapp mellan denna grupps behov och
deras mojlighet att efterfrdga en annan bostad. Darmed rader det ett storre behov av bostader an vad
som syns i statistik Over efterfragan.

Okad nyproduktion tycks inte direkt paverka trangboddas méjligheter att efterfriga storre bostader, d&
nya bostader ger alltfér héga boendeutgifter. Stod till nyproduktionen kan istéllet motiveras med
eventuella effekter pa flyttkedjor. (Region Skane, Byggforetagen, 2020). Effekten av flyttkedjor
beddms dock inte nd dem med laga inkomster. Las mer under nasta avsnitt, Flyttkedjor.

Intressant nog visar berakningarna alltsa att det ar fler trdngbodda hushall i exempelvis hyresratt som
inte kan efterfraga en nyproducerad hyresratt men som daremot kan efterfrdga en aganderétt i
lagprissegmentet. Det dgda boendet spelar darfor troligen en viktig bostadssocial roll for manga
barnfamiljer med lagre inkomster. (Region Skane, Byggforetagen, 2020)

4.2.4 Flyttkedjor

Lansstyrelsen ser att bostadsmarknaden och bostadsbyggandet tenderar att drivas av resursstarka
grupper. De konstaterar &ven att bostaden som “identitetsmarkdr” ar en faktor for denna grupp som
jamte finansiella faktorer paverkar utvecklingen pa bostadsmarknaden.

Lansstyrelsen hanvisar i sin bostadsmarknadsanalys till en forskningsoversikt fran Malmo Universitet
(se Malmo Universitet, 2018) Slutsatsen som aterges ar att byggandet av en viss typ av
upplatelseform inte nédvandigtvis initierar en langre flyttkedja. Daremot tyder resultaten pa att
byggandet av storre bostader initierar langre flyttkedjor an byggandet av mindre bostader. En annan
slutsats &ar att laginkomsttagare sallan eller aldrig deltar i flyttkedjor som startar nar bostader byggs.
Flyttkedjorna bryts innan de nar personer med laga inkomster. De lediga bostaderna fylls av hushall
som har goda inkomster men anda star utanfor bostadsmarknaden, exempelvis unga personer som
far hjalp av sina foraldrar. Samtidigt poangteras att de befintliga studierna om flyttkedjor generellt sett
ar gamla och att ytterligare forskning behovs. (Lansstyrelsen Skane, 2019, s. 50)

Sett till nyproduktionen visar lansstyrelsens analys att de som flyttar till nyproduktion oftast flyttat inom
den egna kommunen. | Perstorp och dess grannkommuner &r siffrorna kring 90 % och 6ver
(Lansstyrelsen Skane, 2019, s. 51). Har ar att beakta att det endast har byggts i liten omfattning i
kommunen vilket paverkar siffrorna.
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Sammanfattning bostadsbehovet

Att studera bostadsbehovet &r inte helt enkelt. Den dvervdgande majoriteten av alla
hushall har redan ett boende. Det betyder foljaktligen att glappet mellan behovet av och
tillgdngen pa bostader till stora delar bestar av hushall som i ndgon mening bor i en
bostad, men dar bostadens egenskaper enligt rdidande normer inte uppfyller vissa
subjektiva eller objektiva krav.

Ett satt att bedoma behov &r att titta pa ko for hyresratt. Att bedoma bostadsbehovet
utifrdn antal personer i kon ger dock en felaktig bild av det reella behovet, d& man
exempelvis kan st i flera bostadskder eller sta i ko trots att man for narvarande ar nojd
med sitt boende

Utifran boverkets bedémningsmodell av bostadsbehov kan man grovt rakna att behovet i
Perstorp kommer 6ka med cirka 150-200 bostader till 2029 utifran nuvarande
hushallskvot pa 2,21.

Sedan 1990-talet har flyttfrekvensen bland unga har fallit i regionen samtidigt som andelen
hemmaboende vuxna har 6kat. Perstorp hade 2015 ca 44% hemmaboende 20-24-
aringar. Av hemmaboende vuxna raknar man att ca 70% av dem ar ofrivilligt
hemmaboende. Kommunen har sjalva bedomt att det finns en balans i bostader fér unga i
kommunen.

Aldres behov fér med sig stora utmaningar for kommunen. Generellt vill dldre bo kvar s&
lange som mojligt i sitt eget hem. Eftersom gruppen aldre inte & homogen maste flera
olika alternativ finnas. Kommunen bedémer att det for narvarande &ar balans i utbudet av
sarskilt boende for aldre.

Méjligheterna att efterfraga en storre bostad hanger starkt samman med hushallens
sysselsattning. Perstorp har en hég andel laginkomsttagare och det kan finnas ett glapp
mellan denna grupps behov och méjlighet att efterfrdga ny bostad.

Okad nyproduktion tycks inte direkt paverka trangboddas mojligheter att efterfraga storre
bostader, d& nya bostader ger alltfor hoga boendeutgifter. Stdd till nyproduktionen kan
istallet motiveras med eventuella effekter pa flyttkedjor.

Enligt en studie utférd av Malmd Universitet initierar byggandet av en viss typ av
upplatelseform inte nodvandigtvis en langre flyttkedja. Daremot tyder resultaten pa att
byggandet av stérre bostader initierar langre flyttkedjor &n byggandet av mindre bostader.
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5 Marknadsforutsattningar / Bostadsefterfragan

Bostadsefterfragan (aven kallat marknadsdjup) utgar fran befolkningens preferenser och
betalningsférmaga. Bostadsbehovet, som vi sdg i foregaende kapitel, utgar frAn demografin. Om
bostadsbehovet dverstiger bostadsefterfragan innebar detta att en grupp manniskor behéver, men inte
har majlighet, att efterfraga bostader. (Region Skane och Sveriges Byggindustrier, 2019, s. 5).
Skillnaden mellan behov och efterfragan ar vad Region Skane betecknar som Bostadsglappet.

Bostadsglappet forvantas 6ka i regionen framéver om byggandet minskar. Det finns ocksa ett
historiskt glapp, pa grund av en lag byggnadstakt under manga ar. Lansstyrelsen konstaterar att
regionen ar sarbar vad galler bostadsforsorjningen da sysselsattning och inkomster ar relativt laga i
regionen. Det finns en tydlig social och ekonomisk negativ situation som gor det svart att [6sa
bostadsfoérsorjningen med dagens ramverk. (Lansstyrelsen Skane, 2019, s. 7)

Aven i Perstorp rader en obalans mellan behovet, utbudet och efterfragan. Det & manga som star i
bostadskon, samtidigt som det ar svart att hyra ut nybyggda, relativt billiga bostader. Det kan dven
vara svart for vissa grupper att flytta. En forklaring till den obalans som rader kan ses utifran
bakgrunden av en hog andel invanare i ekonomisk utsatthet i Perstorp, vilka darfor &ven har en lag
betalningsformaga. Det racker alltsa inte att enbart bygga nya bostader, aven om det ocksa ar viktigt,
utan priserna for dessa maste ocksa kunna efterfragas av invanarna (Perstorps kommun, 2019a).

Regionen bedomer inte att det finns nagon efterfragan for nybyggnation av bostader i Perstorp. Det vill
sdga betalningsformagan understiger kostnaderna fér nybyggnation for byggforetagen. (Region Skane
och Sveriges Byggindustrier, 2019) (Region Skéne, Byggforetagen, 2020) Trots detta finns intresse
fran flera byggaktorer att bygga i kommunen.

51 Boendepreferenser och flyttmonster

| utredningen Bostadsglappet i Skane dras slutsatsen att manga
hushallsgrupper har starka preferenser for agda boendeformer och
garna smahus. Atgarder som underlattar etablering i smahus antas
darfor kunna fa starkt positiva effekter pa rorligheten pa
bostadsmarknaden genom att frigtra hyresratter och da skulle
yngre hushallsgrupper gynnas som har svarast att fa bostad. 70%
av unga upp till 24-arséldern i Skane bor i hyresratt. Bland
sammanboende hushall i &ldern 45-54 ar dominerar aganderatt med 75%. Andel boende i bostadsratt
fordelar sig mer jamt 6ver aldersgrupperna. For de yngsta grupperna tycks rorelsen alltsa framst ga
fran hyres- och bostadsratt till det Agda boendet i takt med familjebildning och forbattrad ekonomi. For
de &ldre grupperna sker sedan en viss aterflyttning till bostadsratt. Den dldsta gruppen flyttar aven till
viss del tillbaka till hyresratt. (Region Skane, Byggforetagen, 2020, ss. 7-8)

Hushallsgrupp: indelning
av hushall utifran parametrar
som alder, ensamboende
/sammanboende och
barn/inga barn.

Aven hyresgastforeningens enkét till unga vuxna (20-27 &r) visar att bostadsratt och eget hus eller
radhus star hogst pa hur de tillfragade skulle vilja bo. (Hyresgéastféreningen, 2019, s. 19)

Enligt en studie av Kantar Sifo/Landshypotek bank ar det en lugn omgivning, samt narhet till
fritidsintressen och natur som &r viktigast for svenskarnas drémboende. Tre fjardedelar vill bo i egen
villa och 28% vill bo p& landsbygden. Det &r alltsa fler som vill bo p& landsbygden &n som gor det. Det
stammer dverens med den analys myndigheten for tillvaxtpolitiska utvarderingar och analyser gjort.
(Landshypotek bank, 2017). Forskningen som Tillvaxtanalys hanvisar till visar att individers
lokaliseringsbeslut bestams av en kombination av olika faktorer sdsom arbets- och karriarmgjligheter,
boendemiljo, narhet till familj och vanner, fritidsmojligheter, samt utbudet av kultur och néjen
(Tillvaxtanalys, 2014). Att fa ett arbete verkar vara en grundférutsattning for flytt, och paverkar det
faktiska valet av boendeort mer &n en lugn omgivning.
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Manniskor tenderar att flytta som mest och som langst i 20-arsaldern. Kortare flyttningar (mellan
grannkommuner) gors nagot mer utspritt i aldrarna, men dven dar som mest i 20-arsaldern.
Hemvéndare utgor ca en fjardedel av mellanregionala flyttningar och motiveras i hégre grad an andra
flyttningar av sociala anledningar. Var man vaxte upp har med andra ord betydelse fér var man sedan
valjer att bosatta sig (Tillvaxtanalys, 2014).

5.2 Betalningsformaga

Statistiken visar (se kapitel 2.3) att inkomsterna i Skane och framforallt i Perstorp ar relativt laga.
Manga av de nya invanarna i Skane ar personer fran andra lander och ungdomar fran évriga Sverige.
Manga av de inflyttade har ekonomiskt svaga forutsattningar och kan inte efterfraga nyproducerade
bostader. Det &r darmed inte nya lansinvanare som flyttar in i de nybyggda bostaderna. Tvartom
kommer inflyttade till nyproduktion ofta fran den egna kommunen. (Lansstyrelsen Skane, 2019, s. 6)

Berakningarna i rapporten Bostadsglappet i Skane visar att trangbodda Lagprissegment: de
hushall som inte kan efterfraga en nyproducerad hyresratt ibland dnda 25% billigaste

kan efterfrdga en aganderatt i lagprissegmentet. Billiga Aganderatter ar
dels starkt efterfrdgade samt anses ha en viktig bostadssocial roll for
manga barnfamiljer (Region Skane, Byggftretagen, 2020, s. 9).

bostaderna av en
boendeform i ett
geografiskt omrade.

Sysselsattning ar avgorande for att finansiera sitt boende. Av de

sysselsatta ar det gruppen unga vuxna trdngbodda som har svart att bekosta en lampligare bostad.
Andelen utrikesfodda &r, som visats tidigare, hogre bland de trangbodda &n de inrikes fodda. Enligt
rapporten hjalper riktade stod till hushallen, som bostadsbidrag, battre an indirekta stod som
exempelvis investeringsstdd till nyproduktion. Lagre krav for bankernas kreditgivning skulle framst
gynna ensamstdende med barn (Region Skane, Byggforetagen, 2020, ss. 9-11). Trangbodda hushall
enligt norm 2 har framforallt for laga inkomster for att bekosta ett stérre boende. Déar kravs i grunden
insatser inom arbetsmarknads-, utbildnings- och integrationspolitiken for att stéarka deras mojligheter
till storre boende (Region Skane, Byggforetagen, 2020, s. 67)

Perstorp ar den enda kommunen i regionen dar regionens rapport kring bostadsefterfragan inte ser
nagon kommersiell potential for nyproduktion oavsett bostadsform. (Region Skane och Sveriges
Byggindustrier, 2019, s. 9). Priserna ar for laga for att det ska ga att fa Ionsamhet i nybyggnation.
Trots detta finns intresse fran flera byggaktorer att bygga i kommunen.

5.2.1 Hyresratt

Hushall som efterfrgar en hyreslagenhet pa tre rum och kok behéver en disponibel arsinkomst pa ca
350 000 kr for en successionslagenhet (dvs inte nyproducerad lagenhet) och narmare 500 000 kr i
arsinkomst for att ha rdd med en nyproducerad hyresratt. For en lagenhet pa tva rum och kok kravs en
arsinkomst pa ca 160 000 kr fér en successionslagenhet och ca 220 000 fér en nyproducerad
lagenhet (Region Skane, Byggforetagen, 2020). Detta kan jamféras med mediannettoinkomsten i
Perstorp 2018 pa 200 200 kr per person och 314 000 kr per hushall (se kapitel 3.3.1. inkomstnivaer).

| tabellen nedan redovisas uppgifter ur rapporten Bostadsglappet for hur stora bostader som halften
av Perstorps vuxna over 20 ar statistiskt sett har r&d att betala utifrdn den disponibla
medianinkomsten p& 200 200 kr/ar. For att bedéma betalningsformagan utgér rapporten fran SCB-
statistik 6ver hur stor andel av sin inkomst som svenskar lagger p& boendekostnader. Det ar i snitt
35% for ensamhushall och 21% fér sammanboende hushall (Region Skane, Byggforetagen, 2020, ss.
28-31). Sammanstallningen utgér fran flera snittvarden och &r helt teoretiska. Prisspann och tillgang
pa olika lagenhetsstorlekar spelar stor roll for de verkliga majligheterna for boende. Halften av
Perstorps invanare tjanar mindre an mediannettoinkomsten och har teoretiskt inte rad med sa stora
lagenheter som anges i tabellen, utan att verskrida snittet hur stor del av inkomsten som laggs pa
boendet.
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21% av nettoinkomst
(7 007 kr/méan)

Hyresratt 918 kr/m2/ar 76 m2 91 m2
bestandet 76,5 kr/m2/man
Hyresratt vid 1 200 kr/m?2/ar 58 m2 70 m2
renovering 100 kr/m2/man
Hyresratt 1 300 kr/m?/ar 54 m?2 64 m?2
nyproduktion 108 kr/m#/man

Tabell 1. Antal kvadratmeter bostad ett ensamhushall respektive sammanboende hushall kan bekosta med en

inkomst motsvarande mediannettoinkomst pa 200 200 kr/ar.

5.2.2 Bostadsratt och dganderatt

Som redovisats i kapitlet bostadskostnader ar spannet avseende
kostnader for Aganderatter och bostadsratter i forhallande till
hyresratter mycket stort i Skadne. Hur stort spannet ar inom
kommunen har vi inga siffror pa.

| rapporten Bostadsglappet bedéms att det for ett ensamhushall
kravs en inkomst pa ca 180 000 kr netto per ar (21 400 - 23 800
kr brutto per manad) for en bostadsratt i kommunerna med lagst
medelpriser. Dessutom kravs mojlighet att betala en kapitalinsats
pa ca 50 000 kr for en lagenhet pa 50 m2. Hur stor andel av
hushallen som har den mgjligheten finns inte statistik pa. (Region
Skane, Byggforetagen, 2020, ss. 32-34).

For smahus, inklusive rad- och kedjehus, i Perstorp bedoms det
behovas en nettodrsinkomst pa ca 400 000 kr (ca 47 600 kr per
manad fére skatt) samt en kontantinsats p& ca 100 000 kr fér 130
m2. Nyproduktion bedéms ligga pa& ca 17 000 kr/ m2 som lagst.

Vi kan se att priserna i Perstorp ligger i linje med invanarnas
inkomster. Med en mediannettoinkomst i Perstorp pa 200 200
kr/ar kan ett par dar bada i genomsnitt ligger pa medianinkomsten
ha rdd med ett smahus till snittpris om de har pengar till
kontantinsatsen. Aven en bostadsrétt p4 50 m2kan bekostas av
ett ensamhushall med medianinkomst. Det betyder dock att 50%
inte kan betala snittpriserna, oberoende av mojlighet till
kontantinsatserna, utan att dverskrida snittet hur stor del av
inkomsten som laggs pa boendet.

Bostadsmarknadsanalys Perstorps kommun

Rapporten Bostadsglappet utgar
fran snittpriser for bostader med ett
till fem rum och kék samt réknar
med en schablonavgift pa 650 kr per
kvadratmeter och ar for
bostadsratter och en driftskostnad
pa 350 kr per kvadratmeter och ar
for smahus.

Disponibel mediannettoinkomst:
raknas utifran alla personer 20 ar
och aldre. Nettoinkomsten ar
summan av alla skattepliktiga och
skattefria inkomster som forvarvs-
och kapitalinkomster och
transfereringar minus skatt och
ovriga negativa transfer. Inkomsten
ar beraknad per individ. Inkomster
som riktar sig till hela hushallet, som
ekonomiskt bistdnd och
bostadsstéd, har i forekommande
fall delats upp pa de vuxna i
hushallet dividerat med personer
som var folkbokférda bade den 1
januari och den 31 december, och
som tillhérde en familj med
disponibel inkomst skild frn noll
kronor. Kalla: SCB.
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Boendeform (exempelstorlek for Pris/ m? Inkomstkrav netto/ar Kontantinsats
inkomstkrav/kontantinsats)

Bostadsratt succession snitt (50 m?) 5671 kr/m2 Ca 180 000 kr 43 000 kr
Bostadsratt nyproduktion (50 m?) 25 000 kr/m2 Ca 250 000 kr 188 000 kr
Smaéhus succession snitt (130 m2) 9 732 kr/m2 Ca 400 000 kr 190 000 kr
Sméhus nyproduktion (130 m2) 17 000 kr/m? Ca 500 000 kr 332 000 kr

Tabell 2. Sammanstallning av bostadspriser och inkomstkrav fran rapporten Bostadsglappet i Skane. Priserna
galler for Perstorps forhallanden.

| rapporten har nyproducerade bostadsratter fatt ett paslag pa 9 000 kr per m2 for att kompensera
skillnader i kvaliteter. L4s mer om siffrorna i Bostadsglappet i Skane (Region Skane, Byggforetagen,
2020).

Oavsett prisskillnaden pa bostader i jamforelse med 6vriga Skane ar produktionskostnaden mer eller
mindre samma 6ver hela landet. Det gor att en nyproducerad villa i Perstorp (undantaget
markkostnaden) i stort sett ar lika dyr att bygga som i tillvéxtkommuner. Vid en forséljning finns det en
risk att marknadsvardet daremot inte motsvarar byggkostnaden (Perstorps kommun, 2019a).

5.3 Osakerheter i analyserna

| regionens modell for bostadsefterfrdgan patalas att samhallet ar pa vag in i ett svagare
konjunkturskede och att det ar osékert om bostadsbyggandet kommer att 6ka dverhuvudtaget.
Hushallens inkomster kommer sannolikt att 6ka i en langsammare takt framover eftersom
arbetsmarknaden férsvagas och sysselsattningstillvéxten bromsar in. A andra sidan &r det troligt att
rantorna forblir pa, i ett historiskt perspektiv, extremt laga nivaer. Inflationen, som urholkar hushallens
kopkraft, kommer ocksa att forbli Iag enligt de flesta prognoser. Den fortsatta 6kningen av
befolkningen kommer ocksa att halla igdng bostadsefterfragan i regionen. Framforallt sker
befolkningsokningen dock inom kopsvaga grupper. (Region Skane och Sveriges Byggindustrier, 2019,
ss. 14-15).

Rapporten hanvisar till en studie som Region Skane tagit fram i samarbete med féretaget Juni. Denna
studie pavisar att konjunkturen tydligt korrelerar med bostadsbyggandet pa aggregerad niva i Skane,
liksom i riket. Man fann att bostadsbyggandet har avtagit omgaende vid kraftiga nedgangar i
konjunkturen och att justeringen av antalet fardigstallda bostader nedat i regel gar snabbare &n
aterhamtningen uppat nar konjunkturen vander. En anledning till férdrojningen pa en uppatgaende
marknad &r tidsatgangen infor nystart/aterstart av bostadsprojekt, samt att de kommersiella
bostadsbolagen har séljprocesser med foérsaljningskrav till slutkund fére produktionsstart. Man
pavisade aven att bostads- och dganderatter i stérre utstrackning fardigstalls under béttre tider. En
storre andel sma lagenhetstyper fardigstalls under en lagkonjunktur, medan ett liknande forhallande
géaller for storre lagenheter under hogkonjunktur (Bostadsbyggande under olika konjunkturcykler: En
oversikt av politiska beslut och bostadsbyggande mellan 1990-2017", 2018 se (Region Sk&ne och
Sveriges Byggindustrier, 2019, ss. 14-15)).

Sveriges byggindustrier, som gor prognoser baserade pa vilka faktiska byggprojekt som planeras,
prognosticerar att bostadsinvesteringarna kommer att falla med knappt 10 procent under ar 2020.
(Region Skane och Sveriges Byggindustrier, 2019, ss. 14-15) Rapporten om bostadsefterfragan
uppdaterades i februari 2019, innan pandemin med covid19 som ytterligare 6kat osékerheterna i
konjunkturlaget.

Utover konjunkturlaget har modellen for bostadsefterfragan testats for forandringar i rantenivaer,
andrad amorteringstakt och hojd fastighetsskatt. Alla faktorerna paverkar starkt efterfrdgan (Region
Skane och Sveriges Byggindustrier, 2019, ss. 16-18).
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Forutsattningarna for att beméta bostadsbehovet beror pa manga faktorer och manga har kommunen
inget inflytande Over. Snittpriserna i Perstorp ligger i relation till medianinkomstnivaerna. Det betyder
att ca halften av befolkningen har svart att betala snittpriserna for de olika boendeformerna utan att
overskrida andelen som ar boendekostnad i forhallande till inkomst. Sammanstallningen har sager
inget om spridningen av priser och inkomster vilket paverkar hur stor andel som inte kan bekosta eget
boende. Det finns heller inga uppgifter om formdgenhet i hushallen for att kunna avgéra hur stor andel
av hushallen som kan betala insats for &gande av boende.

Samtidigt som bade inkomster och prisnivaer egentligen ar for l[aga for att det ska ga att fa Ionsamhet
och lan for nybygge, finns intresse fran flera byggaktorer att bygga i kommunen. Det indikerar en
kreativ idérikedom for att hitta nischer inom bostadsmarknaden dar det, mot alla odds, &nda gar att
realisera nybyggnation av bostader.

Onskemalet fér ménga ar att bo i smahus och prisnivan mojliggor for fler att bo i smahus an i 6vriga
regionen.

5.4 Naringsliv

Perstorp har idag och historiskt sett ett starkt néringsliv inom framférallt industrisektorn. Idag
sysselsatter tillverkning och utvinning stérst andel. Tillvaxten sker framst inom byggnadsindustri och
tillverkningsindustri. Perstorp har &ven en hogre andel av sysselsatta som ar féretagare jamfort med
regionen och riket. De manga foretagen och industriparken lyfts som en styrka for kommunen.
(Perstorps kommun, 2019c).

Foretagen i Perstorp vill helst rekrytera personal som &r bosatt i Perstorp eller omnejd. Genom
kvalitativa och attraktiva boenden kan personal lockas att bosétta sig i Perstorp vilket gynnar
naringslivets kompetensférsorjning och personalomséttning. Bostadsmarknaden och
arbetsmarknaden &r pa sa satt tatt sammankopplande. Det ar framforallt det naturnara boendet i
smahus som kan tankas attrahera nya invanare.

Det finns idag ett utbildningsbehov hos invanarna i Perstorp. Den héga andelen invanare med enbart
grundskoleutbildning férsvarar en strukturomvandling. Nar manniskor studerar pa annan ort finns alltid
risken att dessa blir kvar p& studieorten. For Perstorp kan det ha negativa konsekvenser for
naringslivet, som far svarare att hitta ratt kompetens. Att kunna erbjuda boende som lampar sig for
studerande &r en viktig nyckel for att mojliggora for utbildning pa orten, sarskilt med tanke pa
mdjligheten for distansutbildning och att finns en trend att valja studier senare i livet.
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Sammanfattning Marknadsférutsattningar/bostadsefterfragan

e | Perstorp rader en obalans mellan behovet, utbudet och efterfragan. Det &r manga som
star i bostadskon, samtidigt som det ar svart att hyra ut nybyggda, relativt billiga bostader.
En forklaring till den obalans som rader kan ses utifran bakgrunden av en hdg andel
invanare som ar ekonomiskt utsatta i Perstorp, vilka darfor aven har en lag
betalningsférmaga.

e Regionens bedémning att det inte finns ndgon bostadsefterfragan for nybyggnation i
Perstorp. Det vill saga betalningsformagan understiger kostnaderna for nybyggnation for
byggféretagen. Trots detta finns intresse fran flera byggaktérer att bygga i kommunen.

e Manga hushallsgrupper har starka preferenser for 4gda boendeformer och garna smahus.
Denna bild delas i flera undersokningar dar eget hus, radhus eller villa nara natur star
hogt. For att genomféra en flytt &r daremot jobbmojligheter en grundférutsattning.

e Manniskor flyttar som mest mellan 20-30 &r. Hemvandare utgor ca en fiardedel av
mellanregionala flyttningar och motiveras i hogre grad av sociala anledningar an andra
flyttare. Var man vaxte upp har med andra ord betydelse fér var man sedan véljer att
bosatta sig.

e Manga av inflyttarna till Sk&ne har ekonomiskt svaga forutsattningar och kan inte
efterfrdga nyproducerade bostader. Sysselsattning ar avgoérande for att finansiera sitt
boende. Av de sysselsatta ar det gruppen unga vuxna trangbodda som har svart att
bekosta en lampligare bostad. Andelen utrikesfédda &r, som visats tidigare, hogre bland
de trangbodda an de inrikes fodda.

e Hushall som efterfragar en lagenhet pa tre rum och kok behover en disponibel arsinkomst
pa ca 350 000 kr for en successionslagenhet och narmare 500 000 kr i &rsinkomst for att
ha rdd med en nyproducerad hyresratt.

e Ensamhushall kraver en inkomst pa ca 180 000 kr netto per ar for en
successionsbostadsratt (snitt 50 m2). For smahus, inklusive rad- och kedjehus bedéms det
behdvas en nettoarsinkomst pa ca 400 000 kr (snitt 130 m2). for nyproduktion kravs en
hogre inkomst. Vi kan se att priserna i Perstorp ligger i linje med invanarnas inkomster.
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6 Aspekter att studera narmare framover

I denna rapport har en sammanstélining av kunskapsunderlag gjorts. | vissa aspekter saknas underlag
pa lokalniva och i sammanstallningen har viss statistik utgatt fran regionen eller riket.

Oberoende av kommunens utveckling och 6vergripande bostadsbehov kan det finnas behov pa
gruppniva som statistiken inte kan belysa. Det kan vara av intresse att stamma av med andra
kommuner hur de arbetar med bedémning av bostadsbehovet for olika grupper. | Ostra Goinge
studeras behoven pa varje ort. Genom ett kontinuerligt arbete kan metoderna utvecklas langsiktigt.

Kommunen avser under hésten 2020 genomféra enkatundersdkningar i vissa omraden med syfte att
bland annat fa storre kunskap om trangboddhet. Fragorna kring trdngboddhet och trygghet ska
genom undersokningarna belysas.

Manga unga vuxna bor fortfarande hemma och ar i behov av prisvarda boenden att flytta hemifran till.
Hur kan kommunen goéra insatser for att hjalpa unga in pa bostadsmarknaden?

En annan grupp att kontinuerligt studera &r de aldre. | nulaget bor de i hog grad billigt i smahus med
avbetalade lan och ser sig inte ha rdd med andra boendeformer som ar mer anpassade efter deras
nya eller kommande behov. Kommunen har inget underskott eller behov av fler sarskilt anpassade
bostader. Daremot kan det vara intressant att titta vidare pa hur kommunen genom radgivning till aldre
om boendealternativ och hushallsekonomi kan komma bort ifrdn de krav pa bostadsanpassningar av
befintliga bostader som idag medfor kostnader for kommunen. For vissa aldre kan ett andrat boende
ge storre trygghet, service och sociala kontakter. Dessutom skapas flyttkedjor for andra grupper.

Att identifiera grupper som kan behdva attraheras for att de ska bo kvar vore intressant att titta
narmare pa, exempelvis kan det vara unga som flyttar for studier eller flyktingar som fatt
uppehallstillstand. Vad kan méjliggora for att de stannar eller kommer tillbaka till kommunen? Aven
grupper inom dagbefolkningen ar en potential. Finns det intresse bland dem som pendlar till Perstorp
att bosatta sig i kommunen?

6.1 Styrkor och svagheter for Perstorp

Manniskors val av bostadsort &r beroende av manga faktorer som bostadstillgang, pris och kvalitéer
som lage i forhallande till rekreationsmojligheter och god kommunal service, arbete eller pendlings-
forutsattningar samt, nar det géller eget byggande, planberedskap.

Kommunen vittnar om att bilden av Perstorp ar paverkad av de sociala svarigheter som finns i
kommunen (Borjesdotter, 2020). Denna rapport har inte genomfért nagon studie éver hur kommunen
uppfattas, men bilden av en ort paverkar viljan att bosatta sig i orten. Bilden och ryktet ar en viktig
parameter for kommunen att arbeta vidare med.

Perstorp mojliggor ett prisvart boende nara naturen. Skanes vastkust ar en av de mest ekonomiskt
drivande delarna i regionen och Perstorp ligger pa pendlingsavstand, under en timme med
kollektivtrafik, till Helsingborg, Lund, Hassleholm och Kristianstad. Representanter fér byggforetagen
menar dock att transportmojligheterna maste forbattras for att Perstorp ska bli en mer attraktiv
pendlingskommun. De kraver satsningar pa Sk&nebanan och vag 21 (Fredriksson & Hammarback,
2020). Samtidigt finns manga foretag inom kommunen. Inpendlingen &ar hogre an utpendlingen om &n
minskande och utpendlingen starkt 6kande mellan aren 2000 och 2018. Det visar att
pendlingsméjligheterna har varit viktiga nar befolkningen ékat efter 1990-tals krisen.

Det ar svart att f4 Ionsamhet i byggprojekt i Perstorp vilket forsvarar for byggaktorer att fa de lan fran
bankerna som behdvs. Bade byggforetagen och kommunen ser potential i de mindre och lokala
byggbolagen med koncept i lagprissegmentet. Det kan dven vara en mdjlighet att se 6ver bestandet
och se till mojligheter for vindslagenheter eller annan ombyggnad av befintliga byggnader.
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Upplevelsen av trygghet har minskat sedan 2013 i SCB:s medborgarundersékning (2011, 2013 och
2018) i alla tre kategorier; inbrott i hemmet/hot, ran/trygg och saker kvallar och natter. Antalet anmalda
valdsbrott, samt stold och tillgreppsbrott &r hogre per invanare i Perstorp jamfort med 6vriga
kommuner i regionen. Gallande skadegorelse ar antalet liknande regionens. Statistiken stammer
Overens med andra kommuner med liknande socioekonomisk situation. Det bor beaktas att det kan
vara missvisande att jamfora en kommuns statistik med ett medel av flera andra kommuner da den
enskilda kommunen kommer uppvisa storre variationer.

6.2 Kommunala verktyg kring bostadsfdrsorjning

Bostadsforsorjning ar en komplex uppgift for kommuner. Bland annat for att bostadsmarknaden &ar
beroende av aspekter och aktérer som kommunen har lite eller inget inflytande alls éver. Det géller
bland annat bankernas lanekriterier, nationella byggkrav, regionala och nationella beslut om
infrastruktursatsningar och byggbolagens prioriteringar. Kommunen har noterat en hogre efterfragan
fran byggforetag de senaste aren. Byggforetagen har bedémt att avmattningen i konjunkturen innan
covid19-pandemin underlattade for projekt att bli av dar aktérerna tidigare inte fick in nagra anbud.

Perstorps kommun har aktivt arbetat med att kontakta olika byggaktorer, framfor allt de mindre
byggforetagen, vid massor, traffar m.m. for att skapa ett intresse for kommunen. Resultatet av detta
natverkande har medfort att byggnation nu ar igang av 60 bostader i centrum. Kommunen har skapat
en tomtportal p& hemsidan for att underlatta férsaljning av kommunala tomter. Att aktivt arbeta med
information p& hemsidan som underlattar for byggaktérer och privatpersoner, att delta i natverk och att
arbeta med marknadsféring ar viktiga kommunala verktyg for att forbattra bostadsmarknaden.

Det kommunala bostadsbolaget har genom lyckade projekt som kv. Lénnen och kv. Gaddan, visat att
det ar mojligt att bygga bostader i Perstorp. Bostadsbolagets koncepthus Perstorp 1 byggs nu pé flera
orter i Skane och Halland. Det har varit kostsamt att driva utvecklingen av koncepthuset for
bostadsbolaget, men kommunen bor anda fortsatta mojliggora for standardiserat boende som
Perstorp 1, SABO:s fardigupphandlade hus m.fl.

Kommunen har tagit fram aktuella riktlinjer for exploatering och markanvisning som kan 6ka
forutsagbarheten for intressenter. Kommunen staller inga sarkrav pa exploatorer utan arbetar for att
satta gemensamma ambitioner i avtalen. Detaljplaner utformas med stor flexibilitet vilket mojliggor
detaljutformningsfragor i bygglovsskedet istallet. Ett kontinuerligt arbete sker med att kunna erbjuda
en snabb bygglovshandlaggning och god service. Det finns samtidigt intressekonflikter att avvaga,
som billigare boendekostnader kontra kvalitet i utformning. Vilka krav kan kommunen stalla eller lata
bli att stalla?

Kommunens Oversiktsplan &r aktuell, vilket &r viktigt for att ka forutsagbarheten for byggaktorer och
kommuninvanare. | 6versiktsplanen framgar att det finns plan- och markberedskap, dvs byggratter
inom detaljplaner pa kommunens mark som méjliggér kommunala markupplatelser utan krav pa
tidskravande planprocesser.

Sambanden mellan god kommunal service, valfungerande skola, naringsliv, kommunikationer och
bostadsmarknad &r tydliga. Att méjliggora for kommuninvanarna att ha sysselsattning och inkomst, ger
positiva effekter pa bostadsmarknaden. Att ha tillgang till social trygghet, utbildning och kultur skapar
attraktivitet for kommunen, vilket kravs for att skapa efterfrdgan p& bostadsmarknaden. Kommunen
har idag en samverkan kring folkhalsa och inkludering, dar arbete pagar med upprustning i mindre
attraktiva omraden. Bland annat har det kommunala bostadsbolaget gjort fastighetsforvarv i ett sddant
omrade och kommunen, kommunala bostadsbolaget och 6vriga hyresvardar samverkar for 6kad
trygghet. Dessutom pagar samverkan inom Familjen Helsingborg, mellan kommunen och
Skanetrafiken/Region Skane, samt mellan kommunen och Trafikverket kring kollektiva transporter och
stationsnéra utveckling.
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Det pagar fortatningsprojekt och investeringar i offentliga miljoer och lokaler. Det ar viktigt att
kontinuerligt halla igdng sddana kommunala projekt och investeringar.

Region Skane har tillsammans med Sveriges Byggindustrier Syd tagit fram en rapport om vad som
driver bostadsbyggandet i Skane (Region Skane, 2016). De av framgangsfaktorerna som ar relevanta
for Perstorp ar sammanfattningsvis:

e Skapa attraktivitet genom att mojliggéra byggande i attraktiva lagen. Langsiktig planering
ar en forutsattning for kollektivtrafik och tillvaxtférutsattningar.

e En tydlighet och politisk viljeinriktning som ger langsiktighet. Kapacitet och kunskap i
tjanstemannaorganisationen.

e Flexibilitet och samverkan. Ett framgangsrecept ar att den kommunala aktéren fokuserar pa
och tydliggor vilka kvaliteter som ska uppnas, medan detaljutformningen éverlats till den eller
de som kommer att genomféra byggandet.

e Anvanda markanvisningar smart. Nyckelord for en framgangsrik process vid markanvisningar
ar tydlighet och forutsagbarhet for exploatoren.

e Tanka nytt kring produktionen. Genom samverkan kan man ténka i nya banor.

Da Perstorp ar en mindre kommun saknas ekonomiska forutsattningar att utveckla innovativa
I6sningar i linje med ovan beskrivna framgangsfaktorer. Kommunen behdover istéllet forvalta de goda
exempel som redan finns, som bostadsbolagets husmodell Perstorp 1, samt mdjliggéra en god
samverkan mellan de olika aktérerna och kompetenserna inom kommunens organisation. Kommunala
verktyg for att styra bostadsmarknaden mot ett 6kat byggande &r:

e Tillgang till byggbar kommunal mark da behov och efterfragan kommer.

e Korta och forutsdgbara handlaggningstider vid kommunala beslut (bygglov framfor allt).
Samarbete med andra kommuner kan vara ett satt att oka effektiviteten i
myndighetsutévningen inom bygg- och miljéérenden.

e Markanvisningstavlingar for att locka byggaktérer (koncept for billiga smarta bostader).

e Det kommunala bostadsbolaget kan anvanda sig av standardiserat byggande for att halla nere
hyreskostnader m.m.

e Exploateringsavtal som ar forutsagbara och tydliga (utan sarkrav).

e Satsningar pa god kommunal service och utbildning (en bra skola skapar attraktivitet).

e Satsningar pa naringslivsfrdgor med en god samverkan mellan foretag och kommun (skapa
attraktivitet tillsammans).

e Satsningar pa kultur och evenemang som skapar attraktivitet och marknadsforing for
kommunen.

o Atgarder for 6kad social trygghet, sysselséattning och utbildning.

e Marknadsféring av kommunen utifran méjligheterna att bo i villa néra natur, arbete och 6vriga
Skane.
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7 Begrepp

e Riktlinjer: Huvuddragen av viss verksamhet och hur den ska ga till.

e MaAl: Avsett resultat av verksamhet.

e Strategi: Langsiktigt vergripande tillvagagangssatt.

e LSS: Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade.

e SOL: Socialtjanstlagen.

e PBL: Plan- och bygglagen.

e Agardirektiv: For att kommunagda bostadsforetag ska kunna fullgéra sina uppgifter pa ett bra sétt
bdr kommunen i ett agardirektiv tydligt klargéra vad man vill med bolaget; vilken nytta det
forvantas tillféra kommunen och dess invanare samt ramar och villkor for verksamheten.

e Bostadsbehov: utgar fran den demografiska situationen och foérutsatter att alla hushall ar i behov
av en bostad

o Bostadsefterfragan/Marknadsdjup: utgar fran befolkningens preferenser och betalningsférmaga.

Boendeformer:

e Ordinara bostéder: Alla bostader som inte omfattas av sarlagstiftning.

e Hyresratt: Upplatelseform av bostad som hyresgasten hyr av hyresvard.

e Bostadsratt: Upplatelseform dar man ager ratten att nyttja bostadslagenhet for obegransad tid.
Innehavaren ager inte fastigheten men daremot en andel i bostadsrattsféreningen som i sin tur
ager fastigheten.

e Kooperativ hyresratt: En mellanform av hyres- och bostadsratt. Ar &gnad att ge forutsattningar for
storre inslag av boendedemokrati och sjalvforvaltning &n vanlig hyresratt samt ar ett sarskilt slag
av ekonomisk forening. Féreningen hyr eller ager fastigheten dar medlemmarna bor.

e Seniorboende: Seniorboende &ar ett samlingsbegrepp for alla ordindra bostader som inte omfattas
av sarlagstiftning och som ar avsedda for personer 6ver en viss alder. Riktar sig till personer som
vill flytta fran sin nuvarande bostad till en bekvamare bostad som pa olika satt ar anpassad till de
forutsattningar som aldrandet medfor. Med hag tillganglighetsniva majliggors langre kvarboende i
sadan bostad &n i en vanlig.

e Trygghetsbostader: En form av bostader for aldre som kanner sig oroliga, otrygga och eller socialt
isolerade. Trygghetsbostaderna bor utformas pa sadant satt och erbjuda saddant stod att de bidrar
till att skapa trygghet. Trygghetslarm ska finnas och hemtjanst bor vara placerad i samma eller
narliggande fastighet. Gemensamhetslokal ska finnas i eller i direkt anslutning till
trygghetsbostaderna. Vard och omsorgsinsatser tillhandahalls genom bistdndsbedémd hemtjanst
och/eller hemsjukvard pa samma satt som i ordinart boende. Trygghetsbostader upplats med
hyresratt via formedling utan bistandsprovning. Kommunen antar Kriterier och eventuellt kan alder
beaktas.

e Pensionarslagenheter: Lagenheter avsedda for personer som &r 65 ar och aldre som kan erhallas
efter behovsbeddmning av bistandshandlaggare inom socialtjansten.

e Serviceboende (LSS): Bestar av ett antal lagenheter med tillgang till gemensam service och fast
anstalld personal. Lagenheterna &r ofta anpassade efter den enskildes behov och ligger samlade i
samma hus eller kringliggande hus.

e Vard- och omsorgsboende (VOB): En boendeform, tidigare benamnd sarskilt boende, for aldre
som omfattas av réatten till bistdnd enligt socialtjanstlagen och som &r beroende av vard och
omsorg dygnet runt (heldygnsomsorg). Vard- och omsorgsboende upplats med hyresratt for
personer som bor permanent i denna boendeform.

e Korttidsvard: Korttidsvard &r en tidsbegransad insats inom vard- och omsorgsboende for personer
med behov av rehabiliterande insats, eftervard efter utskrivning fran sjukhus, avlastning for
anhorigvard, fortsatt utredning eller for vard i livets slutskede. Hyreskontrakt upplats ej.

e Gruppboende (LSS): Ar ett alternativ for personer med ett s& omfattande tillsyns- och
omvardnadsbehov att mer eller mindre kontinuerlig narvaro av personal &r nédvandig.
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e Stodboende: Stodboende &r (inom socialtjansten) boende som tillhandahaller platser for
heldygnsvistelse avsedda for personer som behdver insatser i form av tillsyn och stéd men inte
vard och behandling.

e Bostadssociala avtal: Kommunens socialférvaltning tecknar avtal med fastighetsagare om
utslussningslagenheter.

e Utslussningslagenhet: Sjalvstandigt boende med stéd och som syftar till dvergang till ett eget
bostadskontrakt.
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