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E Finns det ett bortgldmt demografiskt segment pa villamarknaden?

Sammanfattning

Denna uppsats handlar om smahushallens bostadssituation och deras behov och dnskemal
om att fa bosatta sig i ett litet hus i stallet for i en lagenhet. Uppsatsen tar aven upp varfor
inte byggforetagen och de kommunala bostadsbolagen tillgodoser smahushallens behov och
onskemal.

Vart huvudsyfte med denna uppsats har varit att besvara fragorna:

« Finns det ett bortglémt segment pa villamarknaden?

 Tillgodoser villamarknaden 1-2 persons hushalls behov och 6nskemal?

Nar vi i gruppen hade bestamt oss for att behandla detta amne insdg vi ganska snabbt att
amnet inte alls var behandlat i nagon storre mening.

Vi har genomfort en del intervjuer, dar vi bland annat har intervjuat tre av Skanes stérsta
byggforetag, vara undersokningskommuners bostadsbolag, men dven nagra smahushall for
att fa deras syn pa sin bostadssituation och villamarknaden. Uppsatsen har pa grund av
detta en stor empirisk del.

For att Ni som lasare ska kunna satta Er in i var Sverige och fastighetsmarknaden befinner
sig nar vi skriver denna uppsats har vi valt att ge Er lasare en nulagesbeskrivning, bade av
sjalva bostadsmarknaden, men ocksa av Sverige nationellt och &anda ner i vara
undersokningskommuner.

Till slut vill vi 6nska vara lasare en trevlig lasning!
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1 INLEDNING

Bostaden har, pa manga satt en betydande plats i genomsnittssvenskens liv. Bostadens
primara funktion ar att skapa en avgransad behaglig miljo och ge manniskor skydd gentemot
omvarlden. Denna definition pa bostad finner man i Nationalencyklopedin och en sadan
formulering skulle sakert vara fullt néjaktig om det hade varit vara forfader som gett sin syn
pa bostadens viktigaste uppgift. | dag vill vi ocksa att bostadens attribut ska bidra till att vi
uppnar vissa livsvarden sasom till exempel lycka, gemenskap och frihet.

(Fransson, 1997).

Ungdomars beslut att flytta fran foraldrahemmet och bilda ett eget hushall i nagon form kan
vara en successiv och langdragen process. Ungdomarnas beslut samspelar i hog grad med
utbudet pa bostadsmarknaden. Beslutet att flytta hemifran ar grundat pa individens vilja till

eget ansvar och frigorelse fran foraldrarna (Fransson, 1997).

Ungdomsbarometern genomfor varje ar ett flertal undersokningar dar syftet ar att fa
information om vad en viss ungdomsgrupp har for varderingar, attityder eller intressen i vissa
specifika fragor. Ungdomsbarometern erbjuder fyra olika temarapporter som var och en utgar
ifran ett specifikt omrade sasom;

» ungdomar, media och kommunikation
» ungdomar, politik och samhélle
e ungdomar, utbildning och arbete

e ungdomar, kost och hélsa (http://www.ungdomsbarometern.se/ )

Dessutom finns det olika varuméarkesrapporter fulla med kunskap om ungas
konsumtionsmonster och hur de rankar olika varuméarken med hansyn till kvalitet, pris, image

och sa vidare Ungdomsbarometerns varumarkesrapporter for 2003 ar foljande;

e ungdomar & mobiltelefoni
* ungdomar & choklad

e ungdomar & jeans

e ungdomar & tuggummi

e ungdomar, lask & vatten

* ungdomar, skor & sportskor (http://www.ungdomsbarometern.se/ )
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Inte ens i temarapporten som behandlar ungdomar, politik och samhalle finns bostadsfragan
med. Uppenbarligen ar det sa att det inte ar tillrackligt intressant att undersoka ungdomars
syn pa boendefragor och fa kunskap om vilken typ av bostader som efterfragas. Det tycks
foreligga ett storre intresse for att understka vad ungdomar tycker om exempelvis tuggummi,
jeans och choklad.

Hushallens storlek och sammanséattning har successivt forandrats under 1900-talet. Den
genomsnittliga hushallsstorleken har sjunkit fran fyra personer per hushall strax fore seklets
borjan till drygt tvd per hushall 1990 och det finns samtidigt en trend med Okande
enmanshushall. Samtidigt aldras landets befolkning och som en foljd av detta 6kar antalet
pensionarer. Aldersstrukturen och hushallsstrukturen kommer med all sannolikhet att
forandras (Andersson 1997).

Den normala féljden av detta borde bli att ocksa efterfragan pa mindre smahus 6kar och att

utbudet 6kar i samma takt.

Nar ungdomarna flyttar hemifran star foraldrarna kvar med "det stora huset”, som man kopt
for hela familjen. Har finner vi ytterligare ett segment, som har ett behov av en mindre
bostad. En mindre bostad kan &ven betyda en lagenhet, men for personer som under storre
delen av sin livstid bott i en villa ar det ett mycket stort steg att flytta till en lagenhet.

Manga av dessa personer flyttar om ej frivilligt till en lagenhet, pa grund av det lilla bestandet
av sma villor (Andersson 1997).

Det finns ytterligare ett segment pa marknaden som kanske inte ar lika naturligt att se som
villadgare — enmanshushallen. Enmanshushallen upptar en stor del av Sveriges alla hushall.
(Andersson 1997)

Samhadllet idag forutsatter att dessa hushall bosétter sig i en lagenhet och endast de riktigt

kapitalstarka enmanshushallen kan ha rad att kopa och bo i en villa.

1.1 Problemdiskussion

For ungdomar, liksom for alla ménniskor, spelar den fysiska omgivningen en vasentlig roll for
hur vi lever vara liv. Men stader och andra miljéer ar oftast inte planerade utifran ungdomars
behov. Endast i undantagsfall har planeringen tagit tillvara ungdomarnas egen kunskap om
sitt omrade och sin situation. Att kunna paverka sin miljo innebar sjalvklart viktiga majligheter

for ungdomar. Men det innebér i lika hég grad viktiga mdojligheter for vuxna och samhallet att
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fa del av de ungas kunskaper, erfarenheter, kreativitet och fantasi. Ungdomar har kunskaper
om den egna miljon och erfarenheter om satt att anvanda den som de vuxna ofta saknar. De

har kunskaper att tillféra planeringen som gor resultatet battre.

Ungdomar som flyttar hemifran flyttar allt som oftast till lagenheter, dels pga. att de inte
behover sa mycket utrymme och dels ar det en kostnadsfraga. Nar man som ung for férsta
gangen koper ett hus behover man allt som oftast inte s@ mycket utrymme egentligen. Det &r
forst nar man borjar skaffa barn som utrymmet behover 6kas. Men varfor skulle inte dessa
forstagadngskopare kunna bosatta sig i ett litet hus med tradgard och varfor ar villamarknaden

inte anpassad for dessa kopare.

Denna problematik géller aven for de kapitalstarka 40- och 50-talisterna som ofta star infor
valet att bo kvar eller salja det hus man en gang kopt for hela familjen, nar barnen flyttat
hemifran. De som valjer att sélja sitt stora hus, vill naturligtvis hitta ett mindre hus eller
lagenhet att bo i. P& grund av det lilla bestandet av sma smahus valjer allt fler och fler av

detta segment att flytta till lagenhet. Man skulle dock hellre flytta till ett litet hus med tradgard.

Det finns ytterligare en demografisk grupp i samhéllet som drabbas av detta och det ar
enmanshushallen. Enmanshushallen utgor idag en mycket stor del av de totala hushallen i
Sverige (Andersson 1997). Dessa hushall maste ocksa ges mojligheten att kunna boséatta sig
i ett litet hus.

Varfor finns det sa fa sma smahus till dessa smahushall? Det verkar kanske lite val tufft att

i en akademisk uppsats vaga gora ett sadant pastdende. Men det racker ju med att man tittar
sig omkring pa bostadsmarknaden i Sverige sa upptéacks det ganska snabbt att
villamarknaden ser ut pa ett satt som inte stammer med behoven. Det som vi vill satta fokus
pa ar varfor det inte gor det. En hel del utredningar har gjorts fran olika
branschorganisationer och fran regering och riksdag sdsom Boverkets redovisning av ett
regeringsuppdrag med syfte att kartldgga bostadsmarknaden fér unga, men det tycks inte
nagonstans ha tryckts pa ett behov av sma smahus. Det som tas fram som den ideala
bostadsmodellen gar ut pa att ungdomar bosétter sig i lagenhet nar de flyttar hemifran. Nar
sedan familjen uttkas efterfragas relativt stora villor. Slutligen nar barnen flyttar hemifran
efterfragas aterigen lagenhet.
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1.2 Avgransningar

Vi har valt att avgransa vart undersokningsomrade till Vellinge kommun, Trelleborgs kommun

och Malmd kommun. Detta har vi gjort av foljande anledningar:

* Alexandra bor i Vellinge kommun och Gunnel i Trelleborgs kommun samt till att
Malmo kommun har en styrande funktion for villamarknaden i detta omrade. Dessa
tre kommuner kommer i fortsattningen bara att kallas for kommuner/na.

o Tillvdxtmarknaderna i Sverige ar centrerade till storstdderna, Stockholm, Géteborg
och Malmo.

« Oresundsregionen &r en intressant marknad

Med sm& smé&hus menar vi hus som har en boarea upp till 120 m?. Anledningen till detta &r

att befintliga hustillverkare idag anser denna boarea som ett litet hus.

For att forklara ordet smahushall sa menar vi hushall som ar 1-2 persons hushall. Men vi har
inte tankt undersoka alla smahushallen utan bara en del av dem. De smahushall som vi har
tankt understka ar ungdomar, aldre personer vars barn ar utflugna och enmanshushallen.

Dessa tre smahushall kommer i fortsattningen bara att benamnas som smahushall/en.

Pa grund av forfattarnas begransade kunskapsomrade inser vi att de teorier tillsammans
med de empiriska data som vi kommer att bemota kan tolkas och analyseras pa olika satt,
beroende pa situation och person. Vi anser dock att en rattvisande bild &anda kommer att
komma fram da vi ar tva forfattare som kan jamfoéra vara tolkningar och egenhandiga
analyser.

Vi inser aven att de frageformular som vi har utformat, kanske inte féljer konstens alla regler

men vi tycker anda att vi har fatt ut det vi ville ha fran vara respondenter.

Vi i gruppen hade garna velat titta pa konsumenters kopbeteende och om detta beteende
skiljer sig fran dagliga inkdp mot kép av hus. Dock pa grund av tidsbrist har vi i gruppen inte

haft nagon mojlighet till detta, sa det blir en uppgift for framtida forfattare.



E Finns det ett bortgldmt demografiskt segment pa villamarknaden?

1.3 Syfte

Eftersom boendet utgor en stor del i manniskors liv, ville vi se hur intresserad producenterna
ar av att tillgodose konsumenternas boendebehov, eller om man bara vill tillgodose sin egen

[6nsamhet.

Vart huvudsyfte med denna uppsats ar att besvara fragorna:

« Finns det ett bortglémt segment pa villamarknaden?

 Tillgodoser villamarknaden 1-2 persons hushalls behov och 6nskemal?

Anledningen till att vi ville inrikta oss mot fastighetsmarknaden &ar bland annat att Alexandra
ar utbildad till fastighetsmaklare och Gunnel ar jurist i botten, men har sadlat om till
gymnasielarare och moter i sitt yrke manga ungdomar som star i begrepp att lamna
foraldrahemmet. Vi som forfattare har aven ett allmant intresse for fastighetsmarknaden som

grundar sig i att vi bada bor i villa.

1.4 Disposition

Uppsatsen inleds med ett metodkapitel dar vi forklarar hur vi har arbetat for att bearbeta vart

problemomrade.

Vart teorikapitel tar upp de centrala begrepp och teorier som ger forstaelse for den fortsatta
lasningen. Eftersom temat ar demografi har vi valt att bland annat anvénda oss av begrepp i

Kotler, som i viss man kan forklara synen pa vart problemomrade.

Darefter kommer ett ganska langt och omfattande kapitel som vi valt att kalla
nuldgesbeskrivning. Tanken ar att detta kapitel ska ge bakgrundsinformation om hur den
svenska bostadsmarknaden ser ut och fungerar, men &aven var Sverige, som land, och vara
undersokningskommuner befinner sig.

| empiridelen presenterar vi vilka intervjuer vi har genomfért och varfor vi har valt att gora just
dem. Harefter kommer en kort sammanstéallning av de svar vi erhdllit fran intervjuerna.

Uppsatsen avslutas med slutsatser och egna reflektioner.
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2 METOD

Efter en langre tids letande i de flesta arkiv och informationskallor vi kunde komma p4, satt vi
anda med ganska knapphéandig information om vart amne. Att fa tag i information fran
"konsumenten” och marknaden kandes mycket angelaget for att vi skulle kunna svara pa
vara fragestallningar. Kapitlet "metoder” beskriver det tillvagagangssatt vi haft for att kunna

besvara vara fragestallningar.

2.1 Positivism
Positivismen, den positiva filosofin, harstammar fran filosofen Auguste Comte (1798-1857).

Begreppet positiv innebar nagot precist, séakert och verkligt. Positivismens huvudteser sager
att samhallsvetenskapen ska ta avstand allt som inte &r verkligt och iakttagbart sa som t.ex.
religidsa, spekulativa, idealistiska och allmént romantiska forestallningar. Alla vetenskapliga
uppgifter maste kunna verifieras med empirisk data. Teserna sager dven att allt vetenskapligt
arbete kan och bor bedrivas efter en och samma metod, den enhetliga vetenskapliga
metoden. Malet med positivismen &r att soka orsak — verkan — samband och att kunna
forklara. Till slut anger teserna att generaliserbara orsaksforklaringar ar ett viktigt mal inom
samhallsvetenskapen och att skilja mellan fakta och varderingar kan och maste goras.
(Lundahl, Skarvad 1999)

Att forska med hjalp av positivismen k&nnetecknas av att verkligheten observeras och fakta
om verkligheten samlas in. Med tillrackligt mycket fakta kan man se monster och
regelbundenheter i verkligheten, vilket kan leda fram till allmanna slutsatser eller lagar. Desto
mer fakta man samlar in desto stérre och mer allménna slutsatser kan man dra. | och med
det vaxer vetenskapen. (Lundahl, Skarvad 1999)

De grundlaggande antagandena for denna forskning ar att verkligheten &r objektiv,
oberoende vem det &r som studerar den. Verkligheten ar varderingsfri och har en
faktamassig karaktar. Vetenskapens uppgift ar att avbilda verkligheten som den verkligen ar
och att upptécka faktas natur. Vetenskapen ska aven faststalla fakta och klargéra hur nagot
ar, inte hur det bor vara. Forskaren i undersokningen far inte stora forskningsobjektet genom
sin narvaro utan ska vara neutral och opartisk och endast fungera som en observator.
(Lundahl, Skarvad 1999)

2.2 Hermeneutik
Hermeneutikens huvudsyfte ar att tolka och forsta. Hermeneutiken ligger till grund for den

kvalitativa metodteorin. Malet med en forskning med en hermeneutisk inriktning ar att tolka

10
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och forsta hur andra manniskor upplever sin situation och vad det betyder for deras beslut
och handlingar. Det kan anses som en mer osaker kunskap, men den ar mer rik och
nyanserad (Lundahl, Skarvad 1999). Hermeneutiken, &ven kallat for tolkningslaran, avvisar
det naturvetenskapliga forskningsidealet, detta for att man pavisar att det ar skillnad mellan
fysiska och sociala fenomen. (Halvorsen, 1992)

Inom den hermeneutiska forskningen séker man inga absoluta sanningar. Sadana finns
namligen inte, enligt denna teori. Istallet soker man nya sétt att forsta foreteelser.

Pa senare tid har denna vetenskapliga inriktning utvidgats till att bli Iaran om tolkning i
allmanhet. Man intresserar sig for hur varlden uppfattas och tolkas istéllet for hur den ar.
(Hartman, 1998)

2.3 Objektivitet
Objektivitet har flera olika betydelser. Det kan till exempel betyda att man skiljer pa fakta och

varderingar och ar opartisk. Saklighet och mangsidighet ar andra definitioner pa objektivitet.
Lundahl och Skarvad presenterar féljande definition av objektivitet:

"Utredningens uppgift ar att faststélla fakta som de ar, inte att falla virdeomddémen om hur de
bor vara.”( Lundahl, Skarvad, 1999, s76)

De grundlaggande antagandena bakom detta ar att det finns objektiva fakta, det vill saga att
verkligheten har en vardefri, faktamassig karaktar. Fakta och relationer mellan fakta kan och
bor faststallas utan att foérvrangas eller snedvridas av varderingar. Resultatet av en
undersokning bestams av sambandet mellan utredningens objektiva fakta och utredarens
subjektiva bedémningar. (Lundahl, Skarvad 1999)

2.4 Kvalitativa och kvantitativa undersékningar
En kvalitativ understkning avser att skapa resultat och slutsatser med hjalp av analys och

kvalitativ data. Undersokningsobjekten ar individer, enskilda eller i grupper, och deras
livsvarld. Syftet men en kvalitativ undersokning ar att beskriva, analysera och forsta
beteendet hos undersokningsobjekten. Da forskaren anvander sig av en renodlad kvalitativ
undersokning ar han eller hon intresserad av hur varlden uppfattas och inte hur den i
verkligheten ar (Lundahl, Skarvad 1999). Undersdkningarna kan genomféras med olika

metoder sdsom observationer eller intervjuer. (Halvorsen, 1992)

En kvantitativ undersokning inneb&r att man méater den insamlade data. Denna sorts
undersokning genomfors med hjalp av enkéter och genom intervjuer (Halvorsen, 1992).
Undersokningen genomfors med en standardiserad uppsattning verktyg. (Lundahl, Skarvad
1999)
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Den stora skillnaden mellan dessa tva undersokningssatt ar att analysen av den kvantitativa
undersokningen inte kan paborjas forran alla data ar insamlad, medan den kvalitativa
undersokningen kan boérja analyseras redan efter forsta intervjun. (Lundahl, Sk&rvad 1999)

2.5 Var metodansats
For att kunna besvara vara fragor har vi samlat in bade sekundar och primardata. En viktig

del av vart arbete har varit de undersokningar, som vi har genomfért. Dessa undersokningar

har gett oss information, som annars inte varit mojlig att fa tag i.

Vi valde att anvanda oss av den kvalitativa metoden for var undersokning, eftersom vi endast
har ett fatal undersokningsobjekt. Vi ville dessutom ha en viss flexibilitet nar det galler
upplaggningen under sjalva genomforfarandet. Denna flexibilitet var vardefull att tillga i forsta
hand i forhallandet till de erfarenheter vi gjorde wunder undersdknings- och
informationsinsamlingsfasen. Under samtalets gang upptackte vi att vissa fragestalliningar
glomts bort eller formulerats fel, detta kunde da réattas till. For det andra var upplaggningen

flexibel i forhallande till det satt pa vilket vi narmade oss de olika undersokningsenheterna.

Vi ar inte heller inriktade pa att préva om informationen har generell giltighet. Det viktiga for
oss blir i stallet att vi genom olika satt att samla information, dels kan fa en djupare forstaelse
av de fragestallningar vi studerar, dels kan beskriva helheten av det sammanhang som detta
inryms i. Denna form av samtal har sin styrka i att samtalssituationen i mindre utstrackning ar
styrd. Det ar de medverkande sjalva som ska uttrycka sina uppfattningar, i den ordning han
eller hon sjalv finner lamplig. Det pris vi far betala for detta ar att analysen av den information
vi far blir avsevart mer komplicerad. Vi far information som inte kan férvandlas till siffror och
darmed inte heller kan lasas av en dator. Med hansyn till syftet med var uppsats tror vi att en
kvalitativ metod anda &r det bast lampade tillvagagangssattet. (Holme, Solvang 2001)

2.6 Insamling av data

2.6.1 Sekundardata

Vi har tagit del av tva rapporter utférda hostterminen 2002 av studenter pa
foretagsekonomiska institutionen i Lund. Dessa rapporter har gett oss insikt i
bostadsmarknaden forr och nu. Dessutom har rapporterna gett oss bra information om kallor.

12



E Finns det ett bortgldmt demografiskt segment pa villamarknaden?

De for oss i rapporterna relevanta kallor har vi kunnat ta del av i original. Darfor har vi i var
uppsats inte anvant oss av och angett dessa rapporter som vara kallor.

2.6.2 Primardata

Informationsbehovet har varit stort, eftersom amnet inte har varit behandlat i ndgon storre

utstrackning innan, darfor har vi ansett oss tvungna att genomféra en del undersokningar.

Vi bérjade genomfora intervjuer med de tre stdrsta byggfirmorna i Malmdregionen, Skanska,
NCC och JM. Vi genomfdrde intervjuerna per telefon och de varade ca 10 minuter var.

Men for att inte bara fa privatsektorns asikter angaende byggandet av sma smahus, tog vi
kontakt med de tre kommunernas kommunala bostadsbolag. Aven dessa intervjuer

genomfdérdes per telefon.

For att fa ytterligare en sida av marknaden, tog vi kontakt med en hustillverkare, som ar kand
for att bygga billiga hus, Alvsbyhus i Malmé. Vi pratade har med Jesper Nilsson via telefon
och stallde en del fragor utifran ett redan uppgjort frageformulér.

Vi lyckades aven fa tag pa Méaklarsamfundets VD, Lars Kilander. Anledningen till att vi tog
kontakt med Lars Kilander var att vi hade last en artikel i tidningen Villaaktuellt, som han
hade skrivit. Artikeln handlade om att mindre bostader efterfragas allt mer.

Intervjun genomfordes inte pa sedvanligt sett med ett fardigt frageformular framfor oss utan
genom en diskussion mellan Lars Kilander och en av forfattarna. Diskussionen utgick ifran

artikeln. Aven denna intervju gjordes via telefon.

Eftersom vi i uppsatsen kommer att underséka om det finns ett bortglomt demografiskt
segment pa villamarknaden och om detta segment utgors av smahushall, ville vi fa mer
information om hur smahushallen ser och tanker pa sitt boende. Vi gjorde personintervjuer
med sju smahushall, varav tre av dessa redan bor i ett litet hus. De tre hushallen, som redan

bodde i ett litet hus fick medverka i &nnu en intervju.
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2.6.3 Felkallor

En allmén felkalla &r den sa kallade haloeffekten, det vill sdga tendensen att paverkas av
annat &n det man ska beddma. Andra felkallor ar centraltendensen (att man undviker
extremvarden i beddmningen) och sa kallade social errors dar man tar hansyn till forfattarens

eleganta kladsel, fina titel eller vardat tal etc. (Eriksson, Wiedersheim-Paul, 1997)

Felrisker, som de ovan kan motverkas genom att man forséker vara medveten om dem, géra
upp ett skattningsschema féra att undvika att man gldommer nagon viktig
beddmningsvariabel, tar hdnsyn till en bedémningsvariabel i taget samt s6ker medbeddmare

och diskuterar rapporterna i grupp. (Eriksson, Wiedersheim-Paul, 1997)

Felkallor i undersdkningen kan finnas dels i form av respondentens arbetsuppgifter och
stallning inom féretaget men aven ibland de respondenter som besvarar fragor som
privatperson finner man felkallor sdsom att man kanske inte besvarar fragorna trovardigt. Pa
grund av respondenternas stressade tillvaro férekommer det ibland otillréackliga svar men dar

man anda forstar vad man vill f& fram och i tillracklig omfattning.
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3 TEORI

Kapitel 3 bestar av var uppsats centrala begrepp och definitioner av dessa. Vi tar aven upp
teorier om konsumenters kdpprocess och hur konsumenten skiljer sin kopprocess vid kop av
hus fran andra mer dagliga inkop. Slutligen tittar vi pa hur detta problem kan belysas ur ett

nationalekonomiskt perspektiv.

Produkt definieras av Kotler pa sidorna 561-565, 1999, som nagot man erbjuder for att
tillfredsstélla en individs onskan eller behov. Produkten kan inkludera saval fysiska objekt

som tjanster, personer, platser, organisationer och idéer.

3.1 Demografi

Demografi ar laran om befolkningens storlek, sammansattning och geografiska fordelning,
samt av forandringar i befolkningsstrukturen fororsakade av demografiska hadelser. De
centrala indelningsvariablerna ar alder, kon, civilstand, boenderegion och eventuellt etnisk
tillhorighet. Centrala handelser ar fodelser, dodsfall, flyttningar, in- och utvandring, giftermal
och skilsmassor samt pa senare tid ingdende och upplosning av samboférhallanden.
(National Encyklopedien, band 4)

En svensk flyttar i genomsnitt tio ganger under sitt liv. Tva av gangerna sker det som barn pa
grund av féraldrarnas flyttningar. De flyttningar som registreras i statistiken ar bostadsbyten
eller mer korrekt uttryckt byte av fastighet dar man ar folkbokférd. Av de tio flyttningar som en
svensk gor, ar det endast en dar den primara orsaken ar arbetsbyte. Sju av de tio
flyttningarna sker inom den egna kommunen, och fem av dem till och med inom samma
forsamling. Tre av flyttningarna sker 6ver kommungréans, varav tva dessutom sker 6ver
lansgrans. Av dessa tva flyttningar 6ver lansgrans ar i manga fall den andra flyttningen en
aterflyttning. Omkring halften av alla flyttare 6ver lansgrans kommer tillbaka till sitt
ursprungliga hemlan. Aldersstrukturen pa flyttarna visar att majoriteten av flyttningarna sker i
aldrarna 20-30 ar. Det finns saledes viktiga demografiska skillnader i rérlighet. Med manga
unga i en kommun kan man forvanta sig fler flyttningar fran kommunen, men &ven om en
arskull &r stor kan man foérvanta sig fler flyttningar (G Andersson & S Schéele, 1998).
Nettoflyttningen &r differensen mellan inflyttning och utflyttning. Vinnare i form av positiv

nettoflyttning &r frimst storstader, universitetsorter och kustnara kommuner i

15



E Finns det ett bortgldmt demografiskt segment pa villamarknaden?

storstadsomraden. Forlorare & manga glesbygdskommuner och gamla industriorter (G
Andersson & S Schéele, 1998).

Migration kan beskrivas och forklaras med utgangspunkt fran ett flertal olika perspektiv. Olika
forklaringsfaktorer och olika modeller brukar till exempel anvandas for att beskriva flyttningar
pa korta, medellanga och langa avstand. For att forklara kortvaga flyttningar, som sker inom
en lokal arbetsmarknad, brukar man i stor utstrackning rikta in sig pa faktorer hos
individerna, det vill sédga pa diverse karakteristika hos de personer som flyttar eller stannar.
For att forklara den riktigt langvaga migration som innebéar att man flyttar Gver nationsgranser
brukar man istéllet framst koncentrera sig pa olika strukturella faktorer i samhaéllet (G
Andersson & S Schéele, 1998).

Under senare artionden har ett stort antal empiriska undersékningar om migration i olika
lander genererat en rad nya kunskaper om flyttningar. De nya kunskaperna har i manga fall
kunnat generaliseras sa att de utgor underlag till nya teorier om migration. Beroende pa vem
som gjort de olika undersokningarna har sadana generaliseringar ocksa kunnat knytas
samma med andra existerande vetenskapliga teoribildningar (G Andersson & S Schéele,
1998).

Na&r det galler migration ar det, liksom i de flesta andra typer av manskliga beteenden, dock
mycket viktigt att komma ihag att icke ekonomiska faktorer ofta har ett betydligt storre
forklaringsvarde an renodlat ekonomiska faktorer. Ofta kommer man valdigt langt enbart
genom att anvanda sig av demografiska karakteristiska pa individer, eftersom beslut om att
flytta hanger sa intimt samman med i vilken fas av livscykeln man befinner sig i. Aven om
demografiska faktorer har storst inverkan pa beslut om att flytta &r dock de ekonomiska
sambanden viktiga nar man vill forklara férandringar och kortsiktiga fluktuationer i
flyttstrommar mellan olika omraden. De demografiska karaktarsdragen hos en befolkning
forandras namligen ganska langsamt over tiden medan svangningar i till exempel

konjunkturer kan ske ganska snabbt (O Stjernstrom 1998).

3.1.1 Ekonomiska teorier

3.1.1.1 Makroteori
Da& man utgar fran neoklassisk ekonomisk teori for att studera flyttstrommar mellan olika

omraden sa studerar man ofta migration pa makroniva. Man ser i detta fall pa flyttningar som
ett medel att astadkomma jamvikt mellan lokala arbetsmarknader. Loneskillnader mellan

olika omraden och skillnader i arbetsloshetsnivaer forklarar varfér migration uppstar och hur
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flyttstrommarna varierar 6ver tid och rum. Flyttningarna leder till eventuella skillnader i [6ne-
och arbetsléshetsnivaer utiamnas mellan omradena. Strukturella forandringar i ekonomin nar
produktionsbasen omvandlas, till exempel fran jordbruksproduktion till industriproduktion och
sedan fran industriproduktion till tjiansteproduktion, leder kontinuerligt till att nya obalanser
uppstar och att nya flyttstrommar genereras (G Andersson & S Schéele, 1998).

3.1.1.2 Mikroteori

Neoklassisk ekonomisk teori kan &ven ta sin utgangspunkt i ett mikroperspektiv och man
forsoker da i stallet att konstruera en modell som forklarar varfor en enskild individ tar beslut
om att flytta eller stanna. Sadan teori kan utvecklas i ganska sofistikerad riktning sa att andra
preferenser @n rent ekonomiska bedémningar tas med som underlag for hur de
nyttomaximerande individerna fattar sina beslut. Teorin om human kapital och att individer
investerar i denna typ av kapital for att fa storsta mojliga framtida avkastning kan ocksa ge
insikt om flyttbeteendet hos olika individer. Migration ses i denna teori som en investering
och en mojlighet att férbattra sin livssituation. Humankapitalteorin kan bland annat forklara
varfor yngre flyttar i sa mycket hégre utstrackning an vad aldre gor och aven varfor
hogutbildade flyttar mer &n lagutbildade. Om man &r ung far man ju betydligt stérre framtida
avkastning av sin flyttinvestering. | moderna former av ekonomisk mikroteori tar man ocksa
hansyn till att beslut om att till exempel flytta oftast inte gors pa individniva. Sadana beslut far
namligen effekter for samtliga medlemmar i ett hushall och det kravs darfor att de analyseras
pa hushalls- eller familjeniva. Det visar sig namligen har att familjer flyttar i betydligt lagre
utstrackning &n vad individer gor. Forandringar i familjemonster och graden av kvinnligt
forvarvsarbetande far en stor betydelse for flyttbeteendet i moderna samhallen (G Andersson
& S Schéele, 1998).

3.1.2 Sociogeografiska teorier

| sociologisk och geografisk migrationsforskning undersoker man ocksa effekten av olika
monetara och ickemonetéra faktorer pA manskliga flyttbeteenden, men man lagger har en
storre vikt vid samspelet mellan individerna i samhallet och tar ocksa storre hansyn till den
inverkan som diverse Overgripande strukturella faktorer kan ha pa flyttningarna. Samspelet
mellan individer &r viktigt eftersom detta styr vilken information som olika individer och
familjer far som underlag for sina avvagningar om att flytta eller inte. Sadan information
sprids ganska selektivt och ett kartlaggande av olika sociala natverk och spridningsvagar for

information kan ge goda forklaringar till varfér flyttmoénster ser ut som de gor. | sociologisk
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teori forsoker man ofta se det studerade beteendet som utgdrande en del av ett stbrre
system. Man tar hansyn till institutionella faktorer i samhallet, hur individer anpassar sig till
forandrade omstandigheter och hur samband verkar i dubbla riktningar. | stéllet for enkla
orsak-verkan-samband tar man hansyn till den feedback som genereras inom systemet (G
Andersson & S Schéele, 1998). Strukturella faktorer ar naturligtvis viktiga i historiskt inriktade
teorier om migration. FOrsok har har gjorts att géra en generalisering av hur regionala
migrationsmonster utvecklas over tiden nar samhallen omvandlas fran jordbruksekonomier
till ekonomier praglade av industri och tjansteproduktion. (G Andersson & S Schéele, 1998)
Zelinsky (1971) har presenterat en modell dver en "rorlighetstransition”, vilket utgér en
analogi med den mer kanda "demografiska transitionen” (som beskriver évergangen fran
hoga till laga nivaer pa fruktsamhet och dodlighet i samhallen som moderniseras). | den
motsvarande rorlighetstransitionen delar man upp de inrikes flyttstrommarna i flyttningar fran
landsbygd till stadsbygd, det vill saga flyttningar som hanger samman med
urbaniseringsprocessen nar ekonomin omvandlas fran jordbruksproduktion till industri- och
tjansteproduktion, och flyttningar fran stadsbygd till stadsbygd. Medan flyttningar fran land till
stad kulminerar i och med att urbaniseringsprocessen kulminerar och sedan minskar nar
glesbygden blivit mer eller mindre avfolkad, sa tkar omflyttningarna i den urbana sektorn
kontinuerligt med tiden for att plana ut pa en relativt hog niva i det moderna
tjansteproducerande samhallet. En annan strukturell faktor som har stor betydelse for
rorligheten i olika samhallen &r hur det fysiska kapitalet ar investerat i geografin. Den fysiska
infrastrukturen andras till skillnad fran humankapitalet relativt lAngsamt med tiden och dess
verkan pa migration sker darfor i dampande riktning. Nar produktionsprocessen forandras
kan befolkningen inte flyttas om hur som helst eftersom redan ett stort antal investeringar har
gjorts i den befintliga fysiska strukturen. | samhdallen med mer kostsam infrastruktur blir
migrationen darfér mindre omfattande an i andra samhaéllen. Detta kan utgdra en orsak till att
den regionala omflyttningen generellt sett nu ar av mindre omfattning an vad den varit
tidigare under detta arhundrade. Vid empirisk migrationsforskning &r det viktigt att ocksa ta
hansyn till demografiska variabler eftersom rena livscykelfaktorer ha stor inverkan pa
individers flyttbeteende. Flyttningarna ar intensivast under perioden efter att man lamnat sitt
foraldrahem och innan man etablerat sig med familj och barn. Man ar da mycket rélig och
flyttar bade for att fa arbete, skaffa sig en utbildning, byta livsstil eller bilda familj. Flyttningar
fortsatter sedan att genereras av olika forandringar i hushallsstrukturen, till exempel

skilsmassor eller andra typer av familjeomvandlingar intraffar (W Zelinsky 1971).

Oberg 1997 har angett féljande tre faktorer som de viktigast orsakerna bakom regionala
flyttstrommar:
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» Forandringar i hushallsstrukturen
» Foérandrade varderingar och val av livsstil
« Strukturomvandlingar pa arbetsmarknaden
Oberg anger vidare den allt hégre utbildningsnivan i vart moderna samhalle som en viktig
faktor som gor att vi tenderar att bli mer flyttbenagna an tidigare, men pekar samtidigt pa att
det finns annu fler faktorer som verkar i motsatt riktning:
« Okat kvinnligt forvarvsarbete minskar hushallens rorlighet
« Forbattrade transporter gor att pendling i manga fall kan ersatta flyttning
» Okat varde av det fysiska kapitalet i vart samhalle leder till lagre niva pa
omflyttningarna
« Okat arbete i tjanstesektorn gor att arbetsplatser i storre utstrackning flyttar till
omraden dar befolkningen redan finns an tvartom. (S Oberg 1997).

3.2 Segmentering

Alla manniskor &r olika och denna variation kan vara mycket spannande, men den kan ocksa
skapa forvirring och forsvara losningar pa olika problem, som byggféretag/lkommunala
bostadsbolag har.

Segmentering ar ett satt att finna gemensamma namnare hos olika individer, men samtidigt
finna dar de skiljer sig fran 6vriga grupper, vilket underlattar for ett byggféretag/kommunalt
bostadsbolag da de skall finna en speciell marknad. Segmenteringen har till syfte att indela
olika grupper av konsumenter pa ett satt sa att deras kdpbeteende ar relativt homogent.
Detta gors for att strukturera marknaden, undersdka dess storlek, forhallanden och trender,
for att fa en battre konkurrenssituation, for att identifiera behov och fylla eventuella tomrum,
samt att finna nya konsumenter for en produkt. (Kotler P, 1999)

Att identifiera sitt segment underlattar det for byggféretaget/kommunala bostadsbolaget vid
utformning och marknadsféring av produkten, som de vill sélja/erbjuda. (Kotler P, 1999)
Kotler namner framst tre orsaker till segmentering da ett foretag inte kan tillgodose alla
kunder pa samma satt, da kunder har olika behov och 6nskemal. Byggféretaget/kommunala
bostadsbolaget har lattare att na framgang om de inriktar sig pa de segment, vars behov de
har goda mojligheter att tillfredstélla snarare an att konkurrera om alla kunder pa marknaden.
En annan anledning till segmentering av marknaden &r att utnyttia en knapp
marknadsforingsbudget effektivt. (Kotler P, 1999)
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Vid segmentering identifieras de malgrupper som &ar mest betydande for det specifika
byggforetaget/kommunala bostadsbolaget och som da far majlighet att rikta sin produkt och
sina marknadsforingsinsatser pa dessa. | andra hand gors insatser for att nd marknader med
mindre potential. (Kotler P, 1999)

Segmenteringen kan ge information om;

» Anledningen till att olika grupper av individer kdper/intresserade av en viss produkt
eller besoker en viss plats.

« Hur de paverkas av prisférandringar

« Hur ett byggforetag/lkommunalt bostadsbolag ska utforma en kampanj for att na en
viss malgrupp och oka forsaljningen pa en viss marknad,

« Huruvida en boende skall introduceras, utga eller differentieras. (Kotler P, 1999)

Byggforetag/lkommunala bostadsbolag kan ha olika typer av marknadsféringsstrategier de vill
at. Med odifferentierad strategi menas att marknadsfora en produkt till hela marknaden, en
differentierad strategi gar ut pa att marknadsfora flera produkter till ett antal delmarknader
och slutligen en koncentrerad marknadsforingsstrategi, da foretaget valjer att marknadsfora
en produkt till en delmarknad. (Kotler P, 1999)

Bostadsmarknaden bestar av képare som skiljer sig at vad galler behov, resurser och
attityder. Det ar darfor svart for ett foretag att na alla konsumenter pa marknaden och
tillfredsstalla deras behov. De som efterfragar bostader ar allt fér manga, allt fér utspridda
och har allt for varierande behov. Dessutom kan det vara sa att foretaget inte har férmagan
att tillgodose alla bostadskonsumenters behov. (Kotler,P, Armstrong, G, 1999).

Genom att identifiera och analysera kan foretaget skapa sig en bild av hur marknaden ser ut
och inte minst ocksa skapa sig en bild av sina konkurrenter. Harefter kan foretaget
identifiera det segment av marknaden som bast svarar mot foretagets produkter. Analysen &r
vardefull for att urskilja marknadens sammansattning och egenskaper. (Kotler,P,
Armstrong,G, 1999)
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Trots att marknadssegmentering ar bade svart kostsamt och tidskravande finns det manga

fordelar med metoden sasom:

. Storre forstaelse for kundernas behov, attityder och beteende.
. En battre mojlighet att utveckla foretagets formaga att matcha varierande kundbehov.
. En storre formaga att styra och anpassa marknadsmix pa ett kundfokuserat satt.

(Edman R, Laurelli R, 1999)

3.2.1 Marknadssegmenteringens nivaer

Eftersom bostadsmarknaden bestar av ett stort antal aktorer och en av de viktigare utgors av
konsumenter med olika behov och familjesammanséattning anser vi att segmenteringsteorin
ar intressant for detta arbete.

Ett foretag som vill na ut med sina produkter kan valja att segmentera pa olika sétt. Foretaget
kan anvanda sig av massmarketing, segmenterings marketing, nisch marketing eller mikro
marketing (Kotler, P 1999)

3.2.2 Segmentering av kundmarknad

Enligt Kotler finns det fem segmenteringsvariabler namligen geografisk segmentering,
demografisk segmentering, psykografisk segmentering, beteendemassig segmentering och

geodemografisk segmentering (Kotler, P, 1999)

3.2.2.1 Geografisk segmentering

Geografisk segmentering innebar att man delar in marknaden "efter kartan”. Foretaget kan
vdlja att verka i endast vissa omraden. Pa senare tid har det blivit vanligare med
regionalisering av marknadsféringen. Denna typ av segmentering kan ha viss betydelse for
hustillverkarna. ( Kotler, P, 1999)

3.2.2.2 Demografisk segmentering

Den segmenteringsmodell som &r den klart mest intressanta for vart arbete utgors av den
demografiska segmenteringen som gar ut pa att man gor en indelning av befolkningen
baserad pa demografiska variabler sdsom alder, kon, familjestorlek, inkomst och utbildning.
(Kotler P, 1999)

21



E Finns det ett bortgldmt demografiskt segment pa villamarknaden?

Fordelarna med den demografiska segmenteringen &r att den ar relativt billig eftersom den ar
lattillganglig dessutom ar den ganska latt att forsta och utfora. (Kotler,P 1999)

Demografisk segmentering ar foretagens satt att separera eller identifiera kunder i
socioekonomiska grupper, sasom geografisk indelning, alder, kdn, sysselsattning och
utbildning. Resultaten anvands ofta i marknadsféring och séljkampanjer pa nichade grupper
(Marc L Songini, 2001).

For att fa till sig sa manga kunder som méjligt anvander sig foretagen ofta av segmentering
for att dela upp marknaden och rikta sina produkter till utvalda segment. Alla kunder lamnar
fotspar efter sig genom de transaktioner de gor i det vardagliga livet. Detta "fotspar” kan
foretagen analysera och fa fram information, fér att sedan anvanda informationen i
marknadsféringen. (Marc L Songini, 2001)

CRM (customer relationship management), som tex kan vara datum for kopet, féretagets
lage och typ av produkt, kan producenter anvanda for att skapa marknadsféringskampanijer.
Men det ar en utmaning att anvanda dessa data da det &r svart att gallra och dra nytta av all
data. Data i sig sjalv maste vara saker och palitlig, kategorisering och definitioner av data

maste vara konsekvent. (Marc L Songini, 2001)

3.2.2.3 Psykografisk segmentering

Psykografisk segmentering delar in marknaden efter variabler som socialgrupp, livsstil,

personlighet. ( Kotler, P, 1999)

3.2.2.4 Beteendemaéssig segmentering

Beteendemassig segmentring utgar fran kundernas kunskap om en produkt. Manniskor
besitter olika kunskap om bland annat teknik och elektronik, vilket leder till att
forutsattningarna for att vardera en viss produkt skiljer sig at mellan manniskor, vilket i sin tur

leder till att manniskors beteende paverkas i olika valsituationer. (Kotler, P, 1999)

3.2.2.5 Geodemografisk segmentering

Geodemografisk segmentering bygger pa idén att hushall med liknande geografiska och
demografiska egenskaper ocksa tenderar att bosatta sig i likartade typer av bostader.
(Kotler, P, 1999)
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3.3 Kdpprocessen

Forhallandet mellan ett foretag och en given kund — eller ett givet marknadssegment — kan
sagas ga genom tre olika skeden. De sétt pa vilka kundrelationen kan utvecklas i riktning mot
framgangsrika forsaljningsresultat varierar mellan de olika skedena beroende pa hur
foretagets kontaktformer med kunden eller segmentet varierar. (Gronroos C, 1996)

De tre stegen fran en potentiell kund som annu inte ar medveten om foretaget och dess
utbud till en kdptrogen kund och en bestaende kundrelation kan kallas

* [nitialskede
» Kopprocess

» Konsumtionsprocess (Gronroos C, 1996)

| initialskedet géller det for foretaget att vacka intresse pa marknaden for féretaget och dess
utbud. Om marknadsféringen under initialskedet skots framgangsrikt kan man uppna ett
sadant intresse pa marknaden. Lyckas man inte blir resultatet negativt och kunden ar

atminstone for tillfallet forlorad for foretaget. (Gronroos C, 1996)

| det andra skedet, kopprocessen, galler det for foretaget att genom sina
marknadsforingsinsatser ge sadana loften som accepteras av kunderna som tillrackligt
underlag for ett positivt kdpbeslut. Om man misslyckas med att ge ratt |6ften, inte lyckas ge
dem pa réatt satt eller helt enkelt inte har underlag for att kunna ge acceptabla I6ften iform av
verkligt utbud, bryts relationen. (Gronroos C, 1996)

Det tredje skedet innebar att kunden konsumerar den vara han eller hon kopt, och det
benamns darfor konsumtionsprocessen. Som en féljd av foretagets férmaga att producera
varan och kundens upplevelser vid konsumtionen av varan, lyckas foretaget erbjuda kunden
upplevelser som motsvarar de givna léftena. Det foretaget bor strava efter ar att fa kunden
sa nojd med den upplevda kvaliteten pa varan att kundrelationen starks och
aterkopssannolikheten 6kar och merforsaljningsmojligheterna forbattras. (Gronroos C, 1996)
Dessa tre steg galler aven for nar konsumenter kdper ett nyproducerat hus. Det som skiljer
processen vid kop av ett nytt hus mot kép av dagligvaror ar det sista steget i denna cykel,
konsumtionsprocessen. Kunden har fortfarande upplevelser om den upplevda kvaliteten pa
huset precis som han/hon hade pa dagligvarorna. Dock saknas det
merforsaljningsmojligheter som det finns pa andra varor. Det finns inte heller samma

aterkopsbeteende vid kop av hus som vid kép av andra varor. Medelsvensken idag koper
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inte hus mer &n en till tre ganger under sin livstid. Det enda sattet for byggforetagen att fa
nagon sorts aterkdp ar att fa en nojd kund som i sin tur kan rekommendera foretaget till sina
nara och kara.

3.4 Utbud och efterfragan

Grunden for att varor och tjanster ska kunna saljas och efterfragas ar att de tillfredsstaller
manskliga behov — att nagon eller nagra manniskor vill ha dem och &r villiga att ge nagot i
utbyte for dem. Det galler att tillfredsstalla vissa grundlaggande fysiska behov sasom mat,
klader och husrum. (Eklund K, 1999)

Behoven ar manga och for att analysera hur resurserna fordelas i en marknadsekonomi
brukar man anvénda en speciell modell av verkligheten. | den studerar man hur utbud och
efterfragan samspelar pa marknaden. Detta samspel avgor vad konsumenter och
producenter bestammer sig for att konsumera och producera. Den enkla utbuds- och

efterfragemodellen ar vid det har laget 6ver 200 ar gammal. (Eklund K, 1999)

Modellen ar langt ifran en fullstandig beskrivning av verkligheten, men den formar pa ett
enkelt satt skildra viktiga aspekter av verkligheten. For att analysera villamarkanden och de
sma smahusen pa denna marknad, maste marknaden besta av tva sidor; den som vill kopa
ett litet hus och de som vill sélja/producera dem. Idag rader ett sa kallat efterfragedverskott
pa sma smahus, dar konsumenterna efterfragar fler sma smahus &an vad byggfirmorna och
kommunerna kan erbjuda. Det skulle vara av ekonomiskt intresse for dessa producenter att
producera fler sma smahus. Dock &r villamarknaden och hela fastighetsmarknaden valdigt
speciell, eftersom man inte kan bygga var som helst och hur som helst.
Fastighetsmarknaden &r en valdigt ldngsam marknad och med det menar vi; att vid
nyproduktion av bostader tar det valdigt lang tid innan producenterna kan tillgodose
konsumenterna behov, pa grund av den langa produktionstiden. Men idag ar det inte bara
produktionstiden som &r ett problem. Producenten maste hitta en lamplig tomt pa ett
attraktivt lage dar denne kan bygga de nya bostdderna, annars &ar inte konsumenterna
intresserade av att bosétta sig dar. (Eklund K, 1999)

Till slut kommer marknaden att nd jamvikt men producenterna maste forst inse att de har

glémt bort ett mycket viktigt segment pa villamarknaden. (Eklund K, 1999)
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4 NULAGESBESKRIVNING

For att fA nagon form av forstaelse for hur bostadsmarknaden ser ut och vilka aktérer som
finns pa denna marknad har vi tyckt det vara av visst varde att forsoka gora en relativt
omfattande nulagesbeskrivning. Vi tror att det ar av visst varde for lasaren att fa en
uppfattning om antalet bostader i landet uppdelade pa exempelvis hyresratter, bostadsratter
och villor. Vilka aldersgrupper, som bor i dessa bostader.

Med hjalp av nulagesbeskrivningen kan vi beskriva helheten av de sammanhang som vart
problem inryms i. Det bor &ven vara av ett visst varde att fa en inblick i hur
bostadsmarknaden sett ut i historisk tid. Vi tror &ven att l&saren kan finna ett visst varde i att
veta var Sverige och vara undersokningskommuner befinner sig vid den aktuella tidpunkten,

som denna uppsats skrivs i.

4.1 Nulagesanalys

4.1.1 Bostadsmarknaden i dag

Bostadsmarknad ar en sammanfattande benamning pa de marknader dar bostader
efterfrdgas. Bostadsmarknaden kan sedan delas upp i en bestdndsmarknad dar befintliga
bostader utbjuds till férséljning och uthyrning och en flodesmarknad déar byggherrar
tillhandahaller nybyggda bostadshus till konsumenter och bostadsforvaltare.

(www.ne.seljsp/search/article.jsp?i art id=134061)

Bostader skiljer sig fran andra varor i en rad olika avseenden. Genom att bostader ar
komplexa och heterogena ar det inte en enhetlig vara som efterfragas utan en mangd olika
egenskaper sdsom utrymme, utrustning, planlésning, utemiljo, service, lage. Genom att
bostader ar orérliga och odelbara kan hushallen inte anpassa sin bostadskonsumtion till
forandringar i pris, inkomst, hushallsstorlek, arbetsplats eller andra férhallanden utan att
flytta. Allt detta gor bostadsmarknaden svar att Gverblicka, vilket forklarar forekomsten av
maklare, bostadsférmedlingar och andra institutioner for att underlatta orienteringen och
samspelet pa marknaden. (www.ne.se/jsp/search/article.jsp?i_art_id=134061)
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Den langdragna produktionsprocessen och den langa livslangden for bostader gor att
anpassningen till forandringar i efterfragan sker betydligt lAngsammare an fér nagon annan
nyttighet. Det tar tid att mota ett efterfragedverskott genom produktion av nya bostader och
inte heller kan ett underskott pa en ort balanseras mot ett éverskott pa annan ort.
Konjunktursvangningar, invandring och flyttningar leder darfor ofta till regionala obalanser.
Investeringar i bostader ar samtidigt kapitalkravande och ger avkastning forst pa sikt, vilket
staller stora krav pa saker langsiktig finansiering.

(www.ne.seljsp/search/article.jsp?i art id=134061)

Det rader bostadsbrist i tillvaxtorterna och da framst i vara tre storsta stader, Stockholm,
Goteborg och Malmd. Bostadsbristen har ocksa en tendens att sprida sig till storstadernas
kranskommuner. Trots att den svenska bostadsmarknaden relativt sett &r liten finns det stora
skillnader nar det galler pris och nybyggnation (Statistiska Centralbyran, 2002). Nar det galler
smahuspriserna sa kan man se en tendens till en standig 6kning. Medelpriset for ett salt
smahus var under perioden juni-augusti 2002 1 106 000 kronor. | Stockholms lan &r det
dyrast, dar ar medelpriset 2 309 000 kronor. P& tredje plats hittar vi Skane lan med ett
medelpris pa 1 139 000 kronor. Billigast ar det i Vasternorrlands lan, 549 000 kronor.
(Statistiska Centralbyran, 2002).

De stigande fastighetspriserna har en aterhallande effekt pa nyproduktionen. Enligt Boverket
okar bostadsbyggandet i betydligt lagre takt &n for ett par ar sedan. Bostadsbrist finns i dag i
nastan en tredjedel av landets kommuner. Det behover byggas 30 000 nya bostader arligen
for att tacka behovet av nya bostader. Trots detta sa paneras det endast for en byggnation
av 22 000 bostader. Nar det galler studentbostader sa finns det pa kommunernas
projektlistor sammanlagt ca 7600 studentbostdder och 200 ungdomsbostéader i ny- och
ombyggnadsprojekt som avses pabdrjas under 2001-2002. En del av detta ligger dock i
osékra projekt som kanske inte kommer igang som planerat. Sverige har ett stort
bostadsbestand i forhallande till befolkningen. Permanentbostader i landet uppskattas till 4,3
miljoner varav 45 % i smahus och 55 % i flerbostadshus, detta motsvarar ett genomsnitt pa
2,1 personer per bostad, vilket ar den lagsta siffran i Europa. Drygt 40 % av bostdderna
upplats med aganderatt, knappt 20 % med bostadsratt och narmare 40 % med hyresréatt.
Under hela 1900-talet har bostadsbyggandet fluktuerat starkt mellan olika perioder. Fram till
andra varldskriget foljde byggandet i huvudsak den allmanna konjunkturen. Fran mitten av
1950-talet skedde dock en successiv ©6kning av bostadsbyggandet med kulmen i
miljonprogrammet, da éver en miljon lagenheter producerades mellan aren 1965 och 1974
och framst da i flerbostadshus. Efter miljonprogrammet foljde en nedgang i det totala
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bostadsbyggandet, a&ven om byggandet av smahus nadde sina hogsta nivaer under 1970-
talets andra halft. Under 1980-talets forsta ar vaxte antalet tomma lagenheter och intresset
riktades mot ombyggnad och renovering av det befintliga bestandet. En ny htgkonjunktur for
byggandet intraffade i slutet av 1980-talet med en topp 1991. Uppgangen bréts tvart av den
ekonomiska krisen, och under decenniets sista halft 1ag det arliga bostadsbyggandet pa strax
Over 10 000 lagenheter varav en stor del studentbostdder och specialbostader for aldre.
Bostadsbyggandet nadde darmed sin lagsta nivd sedan boérjan av 1920-talet.

(www.ne.seljsp/search/article.jsp?i art id=134061)

I en del kommuner finns det sarskilda ungdomsbostader som bara upplats at personer under
en viss alder. Men det &r inte speciellt vanligt. Sammanlagt ror det sig bara om cirka tretusen
bostader, fordelade pa mindre an femtio kommuner. Uppgifterna ar osakra, beroende pa att
det ar svart att entydigt definiera vad som menas med ungdomsbostader. Sarskilda bostader
som fran borjan har uppforts eller inrattats endast for ungdomar &r ovanligt. Det &r mer ofta
fraga om vanliga bostader som man hyr ut till ungdomar pa sarskilda villkor. Mer renodlade
ungdomsbostader - i bemarkelsen att de inte baseras pa mer eller mindre tillfalliga
hyresrabatter - finns till exempel i Vilhelmina, Kristianstad och i var undersoknings kommun
Vellinge. | Kristianstads kommun har det kommunala bostadsforetaget sedan flera ar tillbaka
vikt vissa lagenheter for ungdomar. Man har valt ut drygt tusen sma aldre lagenheter med 1ag
hyra som i férsta hand hyrs ut till personer som ar under 25 ar. Ungdomarna &r ofta runt 20

ar nar de flyttar in och de flesta kommer direkt fran foraldrahemmet.
(www.boverket.se/novo/filelib/nedladdn/ungbo.pdf)

Det ar vanligt med sarskilda hyresrabatter for ungdomar. Det tillampas i sd gott som
varannan kommun, framforallt som ett satt for de kommunala bostadsforetagen att fa ner
antalet outhyrda lagenheter. Det forekommer ocksa att man plomberar rum sa att en
trerumslagenhet hyrs ut som en tvarumslagenhet. | en del kommuner lockar man med fri
Internetanslutning. Ett exempel galler Gallivare kommun dar outhyrda lagenheter erbjuds
unga pa sarskilda villkor sasom att en tvarumslagenhet hyrs ut till en person fér 2900 kronor i
manaden trots att den normala hyran i vissa fall 6verstiger 5000 kronor. Trerumslagenheter
hyrs ut till tva personer fér 3600 kronor i manaden och fyrarumslagenheter erbjuds dem som
vill bo tre personer tillsammans till en manadshyra pa 4200 kronor. Sollentuna kommun har i
ett flertal detaljplaner for nya villaomraden infort bestammelser som medger sa kallade
additionslagenheter, i enlighet med ett forslag till dvergripande strategi for kommunens
bostadsforsorjning. Det innebar att det blir tillatet att inratta tva lagenheter i ett smahus. En
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forutsattning &r att den ena lagenheten ar mindre &n den andra.

(www.boverket.se/novo/filelib/nedladdn/ungbo.pdf)

4.1.2 Bostadsbristen hotar tillvaxten

Enligt en rapport som gjorts av Lars-Olof Pettersson pa uppdrag av Hyresgastforeningen
finns det risk for att bostadsbristen kan leda till en allvarlig forsdmring av Sveriges ekonomi.
(http://www.varbostad.se/ArticlePages/200311/26/20031126144709)

Lars-Olof Pettersson som tidigare varit utredningschef pa Byggnadsarbetareférbundet

havdar i rapporten att det finns en risk for att kraven pa ckad tillvaxt inte kommer att uppfyllas
om bostadsbristen kvarstar. Detta ar ett stort problem eftersom en 6kad tillvaxt kraver att de
framtida samhallsekonomiska atagandena infrias. | Sverige har bostadsinvesteringarna
aldrig legat pa en sé lag niva som de gor nu. Under de senaste tio aren har insatserna pa
bostadsmarknaden minskat radikalt. Det ar faktiskt pa det séattet att bostadsinvesteringarna
halverats och siffrorna har rasat nedat under hela nittiotalet. Bland EU-landerna ligger
Sverige pa nast sista plats nar det géller bostadspolitiska satsningar. Trots den dkande
bostadsbristen som framst drabbar Sveriges ungdomar sa byggs det fortfarande for lite
bostader. Under de senaste tio aren har det byggts 70 000 for fa lagenheter. Enligt Lars-Olof
Pettersson har detta bidragit till att barnafddandet fortsatter att minska. | férlangningen
resulterar detta i att Sverige far en allt mer aldrande befolkning och att allt farre manniskor i
arbetsfor alder ska forsorja det 6kande antalet aldringar. Tillvaxten maste saledes 6ka. En
okad tillvaxt kan man fa om det byggs fler bostader. Pa sa satt kommer det att skapas fler
arbetstillfallen och barnafédandet kommer ocksa att 6ka. Pettersson réaknar ocksa med att
ungdomar kommer att 6ka med 20 procent inom de narmsta aren. Trots att ungdomar
hitintills utgjort en liten grupp av befolkningen har man i Sverige inte lyckats tillgodose
bostadsbehovet hos denna grupp.
(http://www.varbostad.se/ArticlePages/200311/26/20031126144709)

De atgarder som foreslas i rapporten ar att det ska bli lonsammare och billigare att bygga
bostader. En sankning maste ske av byggkostnader, skatter och markpriser. Den tid det tar
innan ett bygge éverhuvudtaget kan satta igang ar alldeles for lang och leder ocksa till 6kade
kostnader. Bordan av skattetrycket borjar nu ocksa bli alltfor stor fér manga hart kampande
barnfamiljer. (http://www.varbostad.se/ArticlePages/200311/26/20031126144709)
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| den har rapporten har aven Hakan Olsson, ekonom pa Hyresgastforeningen uttalat att det
inte ar tillrackligt med subventionerade markkostnader och skattesankningar for att fa igang
byggandet. Han menar att det redan i dag ar sa att byggkostnaderna ligger langt under priset
pa nyproducerade bostadsratter. Trots att efterfragan pa billiga bostadsratter ar stor séanks
inte priserna. Enligt bade Lars-Olof Pettersson och Hakan Olsson vilar det ett speciellt
ansvar hos regering och kommuner for att se till att nagot hander inom
bostadsinvesteringarna. Det som nu behdvs ar inte rantebidrag och subventioner utan en
genomtankt och langsiktig skatte- och energipolitik som gor det majligt for hushallen att
Overblicka sina skatter och att planera sin ekonomi.
(http://www.varbostad.se/ArticlePages/200311/26/20031126144709)

4.1.3 Boendestrukturen

Lite drygt halva Sveriges befolkning, narmare bestamt 56 procent, bor i smahus och knappt
42 procent bor i flerbostadshus och hela 60 procent av alla barnfamiljer bor i villa. Att det &r
den optimala miljon att vaxa upp i ar det nog ingen som ifragasatter (Villatidningen, argang
31, vinter 2003, s 3). Skulle villa- och tomtpriserna i storstadsregionerna vara nagot sa nar
rimliga skulle annu fler valja att bo i smahus. Av Statistiska centralbyrans undersokning om
levnadsforhdllanden framgéar att boendet foljer individens livscykel. Under barn- och
ungdomsaren 0-17 ar ar det cirka 68 procent som bor i smahus. Med stigande alder ar det
ocksa storre andel av barnen som bor i smahus. Saledes ar det bland 13-17-aringarna 73
procent som bor i smahus. Nar sedan ungdomarna flyttar hemifran sjunker smahusboendet
dramatiskt eftersom ungdomarna soker sig till ett eget boende framst i form av

flerbostadshus. (Befolkningens boende, Statistiska centralbyran, 2002)

Nar ungdomarna sa smaningom blir aldre och bildar familj igen okar siffran for
smahusboendet igen. Halften i gruppen 30-49 ar bor i ett hushall som nagon i hushallet ager.
Motsvarande andel for gruppen 50-64 ar ar 60 procent. Nar den yrkesverksamma tiden ar
forbi och barnen flyttat hemifran lamnar manga sitt smahus for en bostads- eller hyresratt. Av
de som fyllt 65 ar ar det omkring 16 procent som bor i bostadsratt och ungefar en tredjedel

som bor i hyresratt (Befolkningens boende, Statistiska centralbyran, 2002).

De ungas etablering som sjalvstandiga vuxna tenderar att bli en allt mer forlangd process pa
grund av manga olika faktorer. Sadana faktorer kan utgéras av langre utbildning, senare
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intrade pa arbetsmarknaden, lagre och osékrare inkomster, 6kade kostnader for boendet,
storre utrymmen i foraldrabostaden och en marknad med farre billigare smalagenheter.
(Befolkningens boende, Statistiska centralbyran, 2002)

4.1.4 Hushallens bostadsutgifter

Hushallens storlek och sammanséattning har successivt forandrats under 1900-talet. Den
genomsnittliga hushallsstorleken har sjunkit fran fyra personer per hushall strax fore seklets
borjan till drygt tva per hushall 1990. (Andersson 1997)

Bland hushallens samlade utgifter for konsumtion utgor bostadsutgiften den i séarklass
storsta. Under 1990-talet ©6kade bostadskonsumtionens andel av den totala privata
konsumtionen. Fdrklaringen till bostadskonsumtionens dkning ar att det finns en viss troghet i
beteendet att forandra sin bostadssituation sa att det moter forandrade ekonomiska
forutsattningar. Det &r snarare sa att det ar de langsiktigt forvantade inkomsterna som styr
och inte inkomsternas fluktuationer enstaka ar. Nar en inkomsts nedgang ses som mer eller
mindre permanent &r ocksa manniskor mer benagna att forandra sin bostadssituation.
(Andersson 1997)

Marknaden for dyra smahus, med det menas smahus som kostar fran fem miljoner och
uppat, paverkas i allt hogre grad av kostnader for sjalva dgandet som fastighetsskatt,
formogenhetsskatt och det allt 6kande energikostnaderna. Detta far till folid att allt fler
hushall ifrdgasatter storleken av boendekostnaderna aven om man faktiskt har rad med
kostnaderna. For storstadsomradenas del, och framst Stockholm, innebéar detta att manga
villadgare i det hogre prissegmentet soker alternativa bostdder som mindre villor eller
bostadsratter. Pa marknaden for dyrare och exklusivare villor finns ett 6kande utbud. Detta
paverkar prisbilden i detta segment negativt. (Artikel av Lars Kilander i tidningen Vi i villa nr
9, 2003, s 47)

4.2 Omvarldsanalys

4.2.1 Sverige-nationellt

Den privata och offentliga konsumtionen har understoétt tillvaxten i Sverige under en period

medan investeringarna utvecklats svagt. Aven utrikeshandeln har bidragit positivt till
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tillvaxten. BNP-tillvaxten har trots detta mattats av och stannade pa 1,6 % under 2002.
Konjunkturen forvantas att aterhamta sig efterhand, i takt med att den internationella
ekonomin forstarks. Den inhemska efterfragan prognostiseras att starkas successivt under
kommande tva ar, framst genom en forbattrad utrikeshandel, en 6kande privat konsumtion,
en vaxande offentlig konsumtion och en starkt investeringsaktivitet under 2004. (Spintabs
omvarldsanalys nr 17, Maj 2002)

4.2.1.1 Sysselsattning

Sysselsattningen spas att fortsatta falla under 2003 och en arbetsléshet pa 4,4 % beraknar
man kommer att uppnas, darefter férvantas en marginell forbattring. Andelen aldre i den
arbetsfora befolkningen (20-64 ar) stiger saval som gruppen 16-19 ar, de s.k. studerande.
Andelen langtidssjukskrivna och fortidspensionerade ¢kar och lonerna fortsatter att stiga,
aven om l6nedkningen mattats av i takt med sysselsattningsférsamringen. (Spintabs

omvarldsanalys nr 17, Maj 2002)

4.2.1.2 Inflationen

Inflationen har sjunkit och Konjunkturinstitutet tror pa en fortsatt svag inhemsk prisutveckling.
Inflationstakten var under 2002 2,3 %. Pa kort sikt motverkas dock nedgangen i
inflationstakten av stigande olje- och elpriser. En apprecierande krona dampar prisékningen
pa importerade varor och kronan férvantas successivt att starkas gentemot dollarn. (Spintabs

omvarldsanalys nr 17, Maj 2002)

4.2.1.3 Finansiella faktorer

Reporantan har sjunkit under 2003 och ligger idag pa laga nivan 2,75 %. De rorliga och
bundna rantorna férvantas att vara fortsatt laga. Den rorliga borantan ligger for tillfallet pa
4,40 % och de bundna rantorna for 2 respektive 5 ar ligger pa 4,75 % och 5,70 %.

(www.riksbanken.se )

Hushallens reala inkomst forvantas att 6ka under kommande ar, och darmed spas en 6kad
konsumtion. De offentliga investeringarna beraknas att 6ka med i genomsnitt 5 % under

31



E Finns det ett bortgldmt demografiskt segment pa villamarknaden?

2002-2004. Okningen galler de kommunala saval som de statliga investeringarna, dar
utbyggnad av infrastruktur &r primart. (Spintabs omvarldsanalys nr 17, Maj 2002)

Pensionsreformen leder till att pensionarernas inkomster efter skatt blir i genomsnitt 3 %
hogre i ar. Ett forhallandevis lagt sparande och en sjunkande sysselséattning bidrar till att
laget for de offentliga finanserna ar mindre gynnsamt an under tidigare ar. (Spintabs
omvarldsanalys nr 17, Maj 2002)

En successivt forbattrad aktiemarknad kan bidra till att hushallens formdgenhetsvarde
forbattras. Ett okat formogenhetsvarde ar aven en konsekvens av en uppgang i huspriser.

(Spintabs omvarldsanalys nr 17, Maj 2002)

4.2.1.4 Bostadsbyggandet

Bostadsbyggandet var svagt under 2002 och nybyggandet av smahus har varit och ar lagt
trots hoga smahuspriser. Det statliga programmet fér utbyggnad av infrastrukturen har &nnu
inte haft nagon storre inverkan pa det totala byggandet. Fran och med 2003 kommer moms
for produktion av studentbostader saval aldrebostader att sénkas, vilket bidrar till ett okat
byggande av flerbostadshus. De totala investeringarna i byggande forvantas att 6ka relativt
langsamt under arets gang for att 6ka under 2004 nar effekterna av héga smahuspriser och
sankt moms far genomslag. (Smahusbarometern 2002-09-10,

www.sch.se/templates/pressinfo 75788.asp, Spintabs omvarldsanalys nr 17, Maj 2002)

Antal pabdrjade lagenheter/ villor

Ar 2000 2001 2002 2003P 2004P
Flerbostadshus 8725 12274 14266 15200 15500
Smahus 7949 6889 7043 7500 7600

Summa 16674 19163 21309 22700 23100

4.2.1.5 Prisutveckling for smahus i landet

Medelpriset for ett smahus i hela landet var 1 106 TSEK under perioden juni-augusti 2002.
For Skane var medelpriset 1 139 TSEK. Prisutvecklingen for smahus i hela Sverige har varit

positiv och en procentuell 6kning pa 7 % mellan aren 2001-2003 gar att skada. | Skane har
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prisokningen varit ca 15 % for denna period.

(www.sch.se/templates/tableOrChart ~ 39157.asp )

Det

rader en kraftig brist pa bostader i flertalet kommuner, enligt Boverket.

(www.boverket.se/cqi-bin2/release.cqi?page=36&lang=sv&art=kandebostadsbrist.htm).

Under 2001 redovisade 77 kommuner brist pa bostader och for 1999 och 2000 45 respektive

60 kommuner. Mer an halften av Sveriges befolkning bor i dessa kommuner, vilket gbr det

sannolikt att priserna pa smahus kommer att fortsatta att stiga trots att vi haft en nedgang i

konjunkturen aren 2000 och 2001 samt sett borsen falla kraftigt sedan varen 2000.

(www.boverket.se/cgi-bin2/release.cqi?page=36&lang=sv&art=kandebostadsbrist.htm)

Under 2001 omsattes ca 51 000 smahus i Sverige, vilket i stort sett &r pa samma niva som

aret innan. Sedan 1992 har vi kunnat se att antalet omsatta smahus arligen o©kat.

(www.ssd.sch.se/databaser/makro/SaveShow.asp)

4.2.1.6 Analys - Omvarldens effekter pa den svenska fastighetsmarknaden

Sannolikt med fortsatt stor osakerhet pa den finansiella marknaden — vi tror inte pa att
fa se en prisokning av storre betydelse pa fastighetsmarknaden under innevarande
ar. Avvaktande investeringar och en fortsatt lag omsattning av bostader och smahus

kan aven bli en effekt av osakerheten.

Fortsatt laga rantor - ger hushallen incitament till att 6ka sina investeringar i boende,
vilket haller uppe efterfrdgan pa fastighetsmarknaden nagorlunda. Negativt &ar att vi
kan fa se hushallens laneborda 6ka, vilket kan fa negativa konsekvenser i framtiden,
t.ex. vid hojda réntor.

Bostadsbrist och fortsatt lagt byggande av smahus - begransar utbudet och gor att

priserna pressas uppat.

En fortsatt hog arbetsloshet - kan komma att paverka investeringar i boende negativt,
d.v.s. en fortsatt minskad omsattning av bostader och fallande priser. Arbetslosheten
kan &aven bidra till att vi far se en utflyttning till kringliggande kommuner fran
storstaderna, vilket i sin tur kan bidra till en 6kad efterfragan och en positiv pristrend i
dessa regioner.
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4.3 Kommunbeskrivning

4.3.1 Nulagesbeskrivning av Vellinge kommun

Vellinge kommun ligger belaget i Skanes sydvastra horn, ett par kilometer séder om
Oresundsbron och ca 15 km séder om Malmé Stad. Kommunen ar kand for bland annat sina
vita strander och badturisterna blir bara fler och fler varje ar. Falsterbo Horse Show ar &nnu
en sak som kommunen ar kand for. Hit kommer internationella ryttare fran hela véarlden for

att tavla i hasthoppning, dressyr och mycket annat.

Vellinge kommun har en areal p& 145,6 km?. Antalet invanare i Vellinge kommun var vid den
31 december ar 2001; 30782 personer, detta var en 6kning pa 266 personer jamfort med
foregaende ar. (www.vellinge.se/Kom_Statistik/sidani.htm)

Utbildningsnivan i Vellinge kommun &r valdigt hog; hela 35 % av invanarna har
eftergymnasial utbildning, vilket a 7 % mer &n hela landet i genomsnitt.
(www.vellinge.se/Kom_Statistik/sidanl.htm).

Aldersstrukturen i kommunen &r fordelat enligt foljande: 53 % av kommunens invanare ligger
i dldersgruppen 25 till 64 ar. Antalet pensionarer bara 14 % och antalet ungdomar endast 23
%, detta ar en lagre andel an landet i genomsnitt.

(www.vellinge.se/Kom Statistik/sidanl.htm).

Dem sammanraknade forvarvsinkomster under 1997 uppgick till 208 000 kr i medeltal.
Befolkningen i Vellinge kommun hade 1997 den nast hogsta sammanraknade
forvarvsinkomsten per person i jamforelse med de narmsta kommunerna i sydvastra Skane.
(www.vellinge.se/Kom_Statistik/sidani.htm)

Ar 1999 fanns det 11747 bostader i kommunen. Av dessa var 9893 smahus och 854

lagenheter i flerbostadshus. Cirka halften av bostaderna har minst fem rum och kok. |
Vellinge kommun har man dock byggt renodlade ungdomsbostader i form av sma smahus.
Ett omrade dar bostaderna ar radhuslangor med en liten tradgardstéppa och ett omrade med
fem stycken parhus. Parhusen byggde man sist, 1995, och ligger belagna mitt inne i centrala
Hollviken. Husen ar mycket populara bland de ungdomar som bor dar pa grund av att det
kanns som ett eget litet hus med en tradgdrd som man sjalv kan skota.
(www.vellinge.se/Kom_Statistik/sidani.htm)




E Finns det ett bortgldmt demografiskt segment pa villamarknaden?

4.3.2 Nuldgesbeskrivning av Trelleborgs kommun

Trelleborg ligger sa langt sdderut i Sverige man kan komma. Fran Trelleborg ar det bara sju
mil till den tyska kusten. Trelleborg ar 35 kilometer strand i sdder, bokskog i norr och
daremellan véarldens bordigaste jordbruksmark. Trelleborgs geografiska lage ar unikt, pa en
halvtimme tar man sig till Kdpenhamn och pa fem timmar tar man sig till Berlin.

Trelleborg ar Sveriges sydligaste stad. Centralorten Trelleborg ar en viktig industri- och

hamnstad vid Ostersjokusten.

Trelleborg i siffror

Yta 341 km2
Inom Trelleborgs kommun 38 400
Inom Trelleborgs centralort 001231 25535
Antal hushall 2000 ca 17 900
Medelinkomst 1999 180 000
In- och utflyttade 2000 (Netto) + 247

Trelleborgs kommuns befolkning aldras och antalet pensionarer okar. Vid arsskiftet 1998/99
fanns det 7 000 personer i kommunen som var 65 ar eller aldre vilket motsvarar 18,4 % av
befolkningen. Fram till slutet av ar 2010 kan antalet pensionarer berdknas ¢ka till 7 900-8
000 personer for att aven darefter fortsatta att Oka.

(www.trelleborg.se/t templates/t Page  5200.aspx )

Flyttningsnettot antas bli cirka +100 ar 2000 pa grund av ungdomsutflyttning och ett
begransat bostadsbyggande. For aren 2001-2010 varierar darefter flyttningsnettot med
antagen bostadsproduktion och blir som hogst under aren 2002-2005, cirka +350 per ar. Mot
slutet av perioden faller flyttningsnettot vasentligt beroende av ett lagre bostadsbyggande.

(www.trelleborg.se/t templates/t Page  5200.aspx )

Aldersstrukturen hos dem som flyttar antas vara som under de senaste fem aren. Trelleborgs
kommun har under senare ar, likt de flesta kommuner som inte har hogskola, haft en

betydande utflyttning av ungdomar. (www.trelleborg.se/t templates/t Page  5200.aspx )
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4.3.3 Nuldgesbeskrivning av Malmo kommun

Malmo betraktades som stad 1275, da fiskehamnen Malmhauger for forsta gangen
omnamndes, men kunde kallas stad redan i mitten av 1200-talet. Till en bérjan var sillfisket
och Skanemarknaden viktiga och en bit in pa 1300-talet blev Malmé den ledande skanska
handelsstaden. 1437 fick Malmg sitt stadsvapen av Erik av Pommern. (www.malmo.se >

fakta om malmo & politik)

Fran 1800-talet var Malmd Sydsveriges ekonomiska centrum och fram till seklets mitt
dominerade den inrikes spannmalshandeln. 1870 var Malmo Sveriges till storleken tredje
storsta stad, en position som halls an i dag. (www.malmo.se > fakta om malmo & politik)

Under 1990-talet slut bildades Oresundskommittén, for att medverka till regional utveckling
och integration, genom att initiera och leda svensk-danska samarbetsprojekt.

(www.malmo.se > fakta om malmé & politik)

Kunskapsstaden och upplevelsestaden &r tva bilder av det nya Malmdé. (www.malmo.se >

fakta om malmo & politik)
Malmo6 kommun har idag ca 133 000 hushall och av dessa ar ca 100 000 1-2 mans hushall.

Av det totala antalet hushall bor endast ca 24000 i smahus. (www.malmo.se > fakta om

malmo & politik > statistik) Bostadsproduktionen av smahus var under 2002 endast 66 st.
Smahusbestandet i Malmo kommun uppgick till ca 24500 per den 31 december 2002, av

dessa smahus &r endast ca 1000 st av storleken 1-2 rum och kok. (www.malmo.se > fakta

om malmo & politik > statistik)

Folkmangden i kommunen var den 1 januari 2003; 265 481 st. Det har skett ett positivt
flyttningsnetto under 2002 med 2890 personer. Kommunen beréknar enligt en prognos att
befolkningen kommer att uppga till 271 450 st den 1 januari 2005. (www.malmo.se > fakta

om malmo6 & politik > statistik) Medelinkomsten i kommunen var 190 500 kr ar 2001.

(www.malmo.se > fakta om malmo & politik > statistik)
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5 EMPIRI

Att lyssna pa marknaden har varit viktigt for oss i denna rapport. Det finns ett antal stora och
viktiga aktorer pa marknaden som har mycket stor makt vad galler framtida byggande. Finner
aktorerna inte det ekonomiskt forsvarbart och inte ser nagot stundande eller kommande
problem att forandra sitt nuvarande satt att bygga, spelar det inte nagon roll vad
konsumenten tycker eller vad politikerna beslutar.

| Kapitel 5 har vi kortat ner och sammanstallt all den information vi fatt fran "marknaden”. Ett
antal stora byggforetag och de kommunala bostadsbolagen &r representerade i var uppsats.

Vi har aven gjort ett antal intervjuer med "anvandaren”.

5.1 Datainsamling

Vi har genom intervjuer med Jessica Rosén pa Skanska, Bo Nilsson pa NCC och Mattias
Nilsson pa JM fatt ta del av information angdende byggandet av sma smahus i Malmo,
Vellinge och Trelleborgs kommun. Intervjuerna genomférdes via telefon och varade i ca 20

minuter. Alla tre byggftéretagen fick svara pa samma fragor.

For att inte bara fa privatsektorns asikter angaende byggandet av sma smahus, tog vi
kontakt med de tre kommunernas kommunala bostadsbolag. Vi hade &ven har fardigskrivha

fragor till bolagen och intervjuerna genomférdes per telefon.

For att fa ytterligare en sida av marknaden, tog vi kontakt med en hustillverkare, som ar kand
for att bygga billiga hus, Alvsbyhus i Malmé. Vi pratade har med Jesper Nilsson via telefon
och stallde fragor utifran ett redan uppgjort frageformular.

Vi har aven genomfort en intervju med Lars Kilander, som &r VD for Maklarsamfundet.
Anledningen till att vi tog kontakt med Lars Kilander var pa grund av den artikel, som han
skrivit i tidningen Villaaktuellt, om att mindre bostader efterfragas allt mer. Denna intervju
genomférdes inte med ett fardigt frageformular framfor oss utan genom en diskussion mellan
Lars Kilander och en av forfattarna. Diskussionen utgick ifran artikeln. Aven denna intervju

gjordes via telefon.
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Eftersom uppsatsen utgar ifrAn smahushallens synvinkel, ville vi f& mer information om hur
de ser och tanker pa sitt boende. Vi gjorde personintervjuer med sju smahushall, varav tre av
dessa redan bor i ett litet hus. De tre hushallen, som redan bodde i ett litet hus fick besvara
annu en enkat.

5.2 Undersdkningsmetoder

5.2.1 Informationsbehovet och syftet med undersdkningen

Nar vi i gruppen startade med denna uppsats insag vi snart att amnet inte var behandlat i
nagon storre form tidigare. Behovet av information var alltsd mycket stort. Den information

och de fragor som vi behovde stélla innefattar féljande omraden:

« Byggbranschens syn pa marknaden
« Kommunernas syn pa marknaden
» Enskild hustillverkares syn pa marknaden

e Smahushallens asikter om marknaden

5.2.2 Intervjuer av egen undersokning

Syfte
Gruppen har valt att géra undersokningar for att fa in relevant information till var uppsats for

att sedan kunna dra slutsatser utifran dessa undersoékningar.

Metod

Vi har valt att utféra undersdkningen genom telefonintervjuer och personintervjuer.

Positiva aspekter:
» Kostnaden for undersokt enhet ar relativt l1ag
« Vi far svar direkt, vilket innebéar en snabb undersokningsform
» Relativt enkel administration
« Antalet med respondenter ar hanterbart
« Risken for bortfall &r relativt 1ag

« Kontroll 6ver att ratt person har svarat pa fragorna ar god
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» Mojligheten att laborera med fragorna ar god

e Man kan stalla fler foljdfragor om samtalet kraver det.

Negativa aspekter:
*  Omodijligt for respondenten att vara anonym
« Kontroll 6ver respondentens milj¢ ar dalig via telefonintervju
* Begransat med tid

» Kontrollen dver negativa svar kan vara kansligt

Utformningen av de egna frageformularen har gjorts utifran den problemformulering som vi

onskar svar pa for att kunna ge analyser.

5.2.2.1 Djupintervju av tre byggnadsfirmor

Syfte

Anledningen till att vi har valt att intervjua de tre stérsta byggnadsfirmorna i Malméregionen
ar; vi ville se hur de stéller sig till smahushallens behov pa villamarknaden och om de tanker
tilgodose dessa behov.

Metod

Vi har anvant oss av eget utformat frageformular via telefonintervju.

5.2.2.2 Djupintervju med kommunala bostadsbolag

Syfte

Anledningen till att vi ville intervjua de kommunala bostadsbolagen ar att vi ville se om det
fanns nagon skillnad mellan privatsektorn och den offentliga sektorn vad géller att tillgodose
smahushallens behov pa villamarknaden.

Metod

Intervjuerna har genomforts per telefon dar respondenterna fick svara pa ett frageformular.
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5.2.2.3 Djupintervju med Alvsbyhus

Syfte

Alvsbyhus ar kanda for att bygga billiga smahus. Vi i gruppen tyckte darfor att det kunde vara
intressant att se vilken/vilka malgrupper som vande sig till Alvsbyhus for att bygga deras
minsta husmodell.

Metod

Undersokningen genomfordes per telefon dar respondenten fick svara pa ett frageformular.

5.2.2.4 Djupintervju med Lars Kilander, VD fér Maklarsamfundet

Syfte

Anledningen till att vi i gruppen har valt att intervjua Lars Kilander ar pga. hans artikel i
tidningen Villaaktuellt, (argdng 18, vecka 47 november 2003, sidan 15) dar han tar upp
amnet att mindre bostader efterfragas.

Metod

Intervjun har genomférts via telefon med ett ostrukturerat fradgeupplagg, dar respondenten
fick svara i berattande form.

5.2.2.5 Djupintervju med smahushall

Syfte

Syftet med dessa intervjuer ar att se om smahushallen ar intresserade av att boséatta sig i ett
litet hus med tradgard istéllet for en lagenhet.

Metod

Intervjuerna genomfdrdes genom personintervjuer dar respondenterna fick svara pa ett
frageformular.
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5.2.2.6 Djupintervju med agare/hyrestagare av ett litet hus

Syfte

De smahushall som redan bodde i ett litet hus fick aven svara pa detta frageformular, for att
se vad de tyckte om marknaden.

Metod

Intervjuerna genomfdrdes genom personintervjuer dar respondenterna fick svara pa ett

frageformular.

5.3 Undersdkningsresultat

5.3.1 Skanska

Skanska bygger idag ca atta gruppbebyggelser om aret i Malmo regionen. | varje
gruppbebyggelse byggs ca 30 hus och av dessa ar ca 1/3 sma smahus. Dessa sma smahus
har en yta pa 118 kvm och dar tillhdrande tomt pa ca 400-500 kvm. En relativt stor tomt for
ett sa litet hus.

Malgruppen for dessa hus ar, enligt Jessica Rosén, de personer som fyllt 50 och dardéver,
vars barn har flyttat hemifrdn och de sjalva bor kvar i ett alldeles for stort hus. Unga
personer, som ar sa kallade forsta gangs kopare vill inte kdpa sma villor utan koper hellre ett
stort hus direkt, aven om man bara ar tva personer i hushallet.

I Vellinge kommun finns, enligt Jessica Rosén, tva projekt inplanerade, ett i Hollviken i
Henriks hage och ett nere i Falsterbo, vid Falsterbo Horse Show. Har finns dock ingen
marknad for sma smahus enligt Skanska, utan man kommer bara att bygga stora villor med
stora tomter.

| Bunkeflostrand i Malmé kommun har man, enligt Jessica Rosén, snart fardigstallt ett
projekt, som man kallar Fjarilsbyn. Har har byggts sex stycken sma smahus, som ar 111
kvm. Man kommer att starta ett projekt till i Bunkeflostrand, Gottarpsparken, det ar dock ej

annu bestamt hur manga sma smahus man kommer att bygga har.

5.3.2 NCC

NCC bygger, enligt Bo Nilsson, inte idag sa sma hus, deras minsta hus ligger pa 122 kvm.

De som ar malgrupp och kdpare av dessa hus ar framst barnfamiljer med 1 barn, par utan
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barn eller personer som har fyllt 50 och vars barn har flyttat hemifran. Anledningen till att
NCC inte har byggt sma smahus ar, enligt Bo Nilsson, att man inte har haft nagon storre
efterfraga pa dessa, dock har man markt att efterfragan har 6kat och man funderar pa att rita
forslag pa mindre villor. Anledningen till att man borjar efterfraga mindre villor &r, enligt Bo
Nilsson, att det borjar kosta mer att bo och det billigaste sattet att dra ner pa kostnaderna ar
att dra ner pa boytan. NCC bygger precis som Skanska med mixade storlekar pa husen i

omradena.

5.3.3 IM

Mattias Nilsson berattar att JM just for tillfallet haller pa att bygga sma parhus i Lund med
storlekarna 88 och 107 kvm. Pa JM markte man, enligt Mattias Nilsson, en stérre efterfraga
pa mindre bostader och malgrupperna for dessa hus ar unga par med barn eller som
planerar att skaffa barn och personer som fyllt 50, vars barn har flyttat hemifran.

| Malmoregionen ska man, enligt Mattias Nilsson, bygga nagot liknade i omradet Videdal.
Mattias Nilsson tror att anledningen till att man byggde sa manga stora hus under 70-talet ar
de rantebidrag, som man kunde erhalla da.

5.3.4 Intervju med Stefan Bjorkestrand, VD Vellinge Bostader

Vellingebostader ager idag bara tva omraden som kan liknas vid ett villaboende. Bada ligger
belagna i Hollviken och ar sa kallade ungdomsbostader. Pa det ena omradet har man byggt
tre stycken radhuslangor, med fem lagenheter i varje hus. P& det andra, mer moderna
omradet, har man byggt fem stycken parhus. Varje hus/lagenhet har en liten tradgardstappa

pa baksidan. Parhusen ar byggda som sma ettor med sovloft.

5.3.5 Intervju med Leif Persson, VD Trelleborgshem

Trelleborgshem bygger idag i Anderslév 15 nya radhuslagenheter i sex huskroppar som &r
grupperade som tva gardar med en forradsbyggnad till varje innergard. Det ar
radhuslagenheter i ett plan och det blir tre stycken 2 rok, tio stycken 3 rok och tva stycken 4
rok. Till varje lagenhet hor en uteplats och en egen liten tradgardstappa med grasmatta, som
var och en kan utforma med véxter och planteringar. Det har blir ett radhusomrade, fast med

a2



E Finns det ett bortgldmt demografiskt segment pa villamarknaden?

hyreslagenheter, som ar valdigt likt villaboendet. | varje lagenhet finns till exempel ocksa en
egen tvattstuga.

5.3.6 Intervju med Gisela Bosko, Projektledare MKB

MKB &ager idag bara ett fatal fastigheter, som kan liknas vid ett villaboende. Det finns dock
inte nagra 1 plans bostader utan bara 1,5 plans. MKB har idag inte for avsikt att bygga nagra
nya bostader, som kan liknas vid att bo i en villa. Man tycker p4 MKB att det & mer [6nsamt

att bygga flerbostadshus, nar man val bygger nytt.

5.3.7 Intervju med Jesper Nilsson p& Alvsbyhus

Alvsbyhus minsta hus ar ett 1,5 plans hus med oinredd ovanvaning. Detta hus ar ca 80 kvm
pa bottenplan och den oinredda vinden ar pa ca 43 kvm. Man har aven ett litet enplans hus
pa 101 kvm. Detta enplans hus &r inte speciellt efterfragat, eftersom man kan kopa 1,5
planshuset billigare och inreda vinden sjalv. 1,5 planshuset & mycket populért dar man har
en liten tomt. Malgrupperna for detta hus &r framst aldre personer med utflugna barn och

unga par som inte har nagra barn.

5.3.8 Intervju med Lars Kilander, VD pa Maklarsamfundet

Anledningen till att det finns sa fa sma bostader i storstadsomradena har, enligt Lars
Kilander, bland annat att géra med att alla de unga personer som flyttar till storstaderna fran
landsbygden och tar upp dessa sma bostader.

| dagens storstadssamhaélle kostar det mer och mer att bo, eftersom det &r i storstaderna
som man kan se den hdga prisuppgangen pa bostaderna. P& grund av detta sa kan har
vissa personer inte rad att bo om de inte bosatter sig i en mindre bostad.

En annan anledning ar att de unga paren gifter sig och skaffar barn senare i livet, och lamnar
alltsa inte de sma bostaderna, eftersom de inte har rad att bo stort, att bo stort fordrar tva
inkomster, eftersom det kostar relativt mycket.

Sverige har idag valdigt manga ensamboende som pa grund av kostnaden véljer att bo i en

liten bostad.
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5.3.9 Intervjuer med smahushall och agare/hyrestagare av sma smahus

Gruppen har gjort sju stycken intervjuer med smahushall, varav tre av dessa redan bor i ett
litet hus. P& grund av denna uppdelning kommer vi att kalla de tre hushallen, som redan bor i
ett litet hus, for grupp A och resterande for grupp B. Under vara undersokningar markte vi att
grupp B var mycket intresserade av att bo i ett litet hus istéllet for en lagenhet. Man ansag
dock att det skulle bli dyrare att bosatta sig i ett hus till skillnad emot den lagenhetshyra som
dem har idag. De unga personerna i grupp B efterlyser sma och billiga hus, som ett forsta
hus, medan de aldre personerna, som redan har bott i ett hus och nu bor i en lagenhet, inte
bryr sig sa mycket om priset bara de hittar ett litet hus.

Tva av hushallen i grupp A beréattar att de letade mycket lange innan de fann sitt hus. De
berattar dven att under deras sokande av ett litet hus till ett rimligt pris, var det manga
spekulanter pa varje objekt, vilket ofta medférde att det blev budgivning pa husen. En
budgivning som ofta slutade en bra bit 6ver utgangspriset, vilket ledde till att de var tvungen
att borja om sitt sokande pa grund av ekonomin inte klarade av den prisékningen.

Nar vi stallde fragan; Varfor ville ni bo i ett litet hus?, till grupp A, fick vi svaret; att man
kanner sig trygg nar man ager sitt eget lilla hus. De tycker aven att det ar bekvamt med ett
litet hus och bostadsytan racker gott och val till bara tva personer, man skulle tom fa plats
med ett barn har sdger en av respondenterna. (se intervjuunderlag, bilaga 4)
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6 SLUTSATSER OCH EGNA REFLEKTIONER

De fragor vi stéllde oss i borjan pa denna uppsats har vi lyckats fatt svar pa. Det finns ett

bortglomt segment pa villamarknaden — smahushallen.

Det ar svart att I6sa ungdomars problem pa bostadsmarknaden genom att uppféra nya
bostader for ungdomar. Oavsett om det handlar om nyproduktion eller ombyggnad av
befintliga bostader ar det med dagens produktionskostnader mycket svart att halla hyrorna
pa en niva som gor att ungdomar kan efterfraga de nya/ombyggda bostaderna. Men det finns
trots det nagra projekt pa gang ute i landet. Det verkar anda som om ungas situation pa
bostadsmarknaden uppmarksammas mer nu an tidigare. | en hel del kommuner genomfotr
man sarskilda understkningar av ungdomars boende och bostadsénskemal. Det ar ofta det
kommunala bostadsféretaget som star for dessa undersokningar och riktar da ett sarskilt
intresse for varfor unga flyttar fran kommunen. Det ar viktigt att skapa ett varierat utbud av
bostader som passar smahushall med olika behov och forutsattningar. | vissa kommuner kan
nyproduktion av sma villafastigheter vara lampligt och i andra fall kan det vara battre att hitta
ett satt att nyttja redan befintligt bostadsbestand. Eftersom bostader skiljer sig fran andra
varor och tjanster genom att vara mer komplexa och heterogena &r det inte en enhetlig vara
som efterfragas utan snarare egenskaper. Dessutom ar produktionsprocessen for bostader
lang och anpassningen till forandringar i efterfrdgan sker langsamt. Med andra ord det tar tid
att mota ett efterfragedverskott. Allt detta sammantaget gor att det tar tid innan man kan se
nagon forandring pa& bostadsmarknaden. Eftersom de kapitalstarka fyrtio-, och
femtiotalisterna allt mer efterfragar mindre smahus sa har smahushallen fatt hjalp av en

valdigt kopstark grupp.

Inom de tre stora privata byggforetagen som vi intervjuat har man insett att det med
anledning av att bostadskostnaderna okar finns ett behov av att bygga sméa smahus. Det
enklaste och billigaste sattet att dra ner pa kostnaderna &ar att dra ner pa boytan.
Malgrupperna for dessa hus ar unga par med barn eller de som planerar att skaffa barn och
personer som fyllt 50, vars barn har flyttat hemifran. Aven hustillverkaren Alvsbyhus har
insett att det finns en marknad fér sma smahus, eftersom bostadskostnaderna upptar allt
storre del av hushallens samlade budget.

Vi ar dock forvanade 6ver den nonchalans som de kommunala bostadsbolagen visar sina

kommuninvanare. | kommunerna ar man inte alls intresserad av att tillgodose de behov som

smahushallen efterfragar, med ett undantag; Trelleborgs kommun. | Trelleborg har man
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borjat forstd att man maste lyssna pa marknaden och man har borjat sa smatt att bygga
villaliknade boenden. Man inser dock att det kostar mycket pengar att uppféra nya bostader
och man har bara rad att bygga nagra eller nadgot nytt projekt varje ar. Leif Persson pa
Trelleborgs kommunala bostadsbolag, skulle mycket géarna vilja forstka tillgodose
smahushallens behov och onskemdl, men saknar pengar for att géra det. En statlig
subvention hade hjalpt kommunen mycket.

Vi tror att anledningen till att byggféretagen och de kommunala bostadsbolagen inte har
borjat forsta forran nu, att det finns ett behov ifrdn smahushallens sida att bo i ett litet hus,
beror pa att fastighetsmarknaden &r en mycket langsam marknad. Marknaden liknar for
dvrigt inte nagon annan marknad, eftersom det kostar mycket pengar att bygga nya hus och
byggfoéretagen och de kommunala bostadsbolagen ar mycket radda om sina pengar. Man vill
fran byggforetagen och de kommunala bostadsbolagens sida vara riktigt sékra pa att man
kan sdlja/hyra ut de nyproducerade bostaderna och pa sa satt generera pengar till nya
projekt.

Vi i gruppen ser dock en ljusning nar det galler byggnationen av sma smahus at

smahushallen.
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Bilaga 1

7 Djupintervju per telefon av Byggfirmorna
Skanska, NCC och JM

Datum Organisation:

Kontaktperson: Telefonnummer:

Fraga 1
Hur stort &r det minsta huset ni bygger?

Fraga 2
Varfor bygger ni dessa sma smahus? eller varfér bygger ni bara stora hus?

Fraga 3
Vem ar malgrupp for dessa sma smahus?

Fraga 4
Har ni genomfért ndgon undersokning bland befolkningen ang. byggandet av sma smahus?

Fraga 5
Har ni tankt att bygga fler sma sméhus?

Fraga 6
Bygger ni ndgra sma smahus i Malmo, Vellinge eller Trelleborgs kommun just nu?

Fraga 7
Finns det nagot projekt pa gang for sma smahus i dessa tre kommuner?

Fraga 8
Vad ar anledningen att man koper dessa sma smahus?

Fraga 9
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Kan ni se en okad efterfraga pa dessa sma smahus?

Fraga 10
Vilka faktorer gor att ni bestammer er for att bygga i ett visst omrade.

Fraga 11
Vilka faktorer &ar det som paverkar era beslut vad géller hustyp
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Bilaga 2

8 Djupintervju per telefon med kommunala
bostadsbolag

Datum Organisation:

Kontaktperson: Telefonnummer:

Fraga 1
Har ni idag nagra bostader i form av smahus/parhus/1plans radhus? Varfor, varfor inte?

Fraga 2
Tanker ni bygga nagra bostader i from av smahus? Varfor, varfor inte?

Fraga 3
Har ni markt ndgon okad efterfraga pa att hyra sma smahus?

Fraga 4
Vad gor att ni valt just att jobba pa detta satt ?

Fraga 5
Finns det nagot som efterfrdgas av "marknaden” men som ni inte vill bygga ?
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Foljande fragor ar enbart avsedda for Vellinge Bostader

Fraga 1
Varfor byggde Ni ungdomsbostader i form av smahus p& Polisvagen i Hollviken?

Fraga 2
Ar det ett lyckat projekt? Varfor?

Fraga 3
Tanker Ni bygga fler av denna variant? Varfor, varfor inte?

Fraga 4
Hur stora ar dessa hus?

Fraga 5
Hur mycket kostar det i manaden att bo i ett sddant har hus?
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9 Djupintervju per telefon med Jesper

Nilsson pa Alvsbyhus

Fraga 1
Hur manga kvm &r ert minsta hus?

Bilaga 3

Fraga 2
Hur stor ar efterfragan pa dessa?

Fraga 3
Vem &r malgrupp for dessa sma hus?

Fraga 4
Har ni sett nagon 6kad efterfraga pa dessa hus under den narmsta tiden?

Fraga 5
Vad kostar ett sddant hus?

Fraga 6
Vad ar era fordelar som husleverantor ?
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Bilaga 4

10  Personlig djupintervju med
smahushall

Intervjupersoner: Simon Williams
Ted Westerdahl Grupp
Birgitta Nilsson

Marie-Louise Westerdahl

Ulrica Larsson Grupp B
Kristoffer Hersemo

Karolina Hersemo

Datum Grupp:
Kontaktperson: Telefonnummer:
Fraga 1
Hur bor ni idag?
a)Villa b)Bostadsratt c)Hyresratt
Fraga 2

Vad ar anledningen till att ni bor i den boendeformen? Har ni svarat a) pa fraga 1 vanligen hoppa till
sida tva.

Fraga 3
Hur lange har ni bott dar ni bor i dag?

Fraga 4
Skulle ni hellre vilja bo i ett litet hus med tradgard? Varfor, varfor inte?

Fraga 5
Har ni funderat pa att kdpa hus? Varfor, varfor inte?
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Forts. Bilaga 4

11  Personlig djupintervju med agare av
ett litet smahus

Datum Grupp:

Kontaktperson: Telefonnummer:

Fraga 1
Hur stort &r ert hus?

Fraga 2
Hur stor tradgard har ni?

Fraga 3
Varfor kdpte ni detta huset?

Fraga 4
Ar ni néjd med ert kop? Pa vilket satt?

Fraga 5
Nar ni letade hus, letade ni da speciellt efter ett litet hus? Varfor?

Fraga 6
Tog det lang tid innan ni hittade ert hus?

Fraga 7
Varfor ville ni bo i ett litet hus?

55



E Finns det ett bortglomt demografiskt segment pa villamarknaden?

Fraga 8
Vad kommer ni att titta pd nar ni koper hus nasta gang?
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