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Bostadsmarknadsanalys för Skåne län 2004 
 
Förord 
 
Enligt regleringsbrev för budgetåret 2004 avseende Länsstyrelserna m m (Regeringsbeslut 
nr:29, 2003-12-18) uppdrag 18 skall Länsstyrelsen analysera och göra en bedömning av 
situationen på bostadsmarknaden i länet med utgångspunkt i uppgifter från kommunerna, 
aktuell statistik om befolkningsförändringar m m. 
 
Bifogad rapport är en bedömning av situationen på bostadsmarknaden i Skåne utifrån den 
bostadsmarknadsenkät (BME) som Boverket genom Länsstyrelserna årligen genomför samt 
uppgifter om befolkning och bostadsbestånd från SCB som bearbetats av Region Skåne och 
Region Skånes befolkningsprognos. Den sammanfattande bedömningen har gjorts i samarbete 
mellan Länsstyrelsen och Region Skåne. 
 
Frågor om innehållet kan besvaras av Inger Sellers, samhällsbyggnadsenheten, Länsstyrelsen i 
Skåne tel 040 – 25 26 89. 
 



 4 



 5

Bostadsmarknadsanalys för Skåne län 2004  
 
 
Befolkningen i Skåne 
Befolkningen i Skåne har ökat under hela 1990 och 2000-talen. Till största delen har denna 
ökning berott på inflyttningsöverskott. Under 2003 var dock antalet födda barn större än an-
talet avlidna och vi fick för första gången sedan 1995 ett födelseöverskott på 690 barn.  
 
Skåne var 2003 det län som hade flest inflyttare i förhållande till antalet utflyttare. Det totala 
flyttningsöverskottet var 2003 nästan 6 900 personer och var en minskning i jämförelse med 
förra årets. För fjärde året i rad var det utrikes flyttningar som bidrog till större delen av folk-
ökningen i Skåne. Även här har en viss minskning skett eftersom invandringen fortsatte att 
öka men utvandringen ökade ännu mer.  
 
Efter Öresundsbrons öppnande har invandringen från Danmark till Skåne nästan fyrdubblats. 
Ökningen består till största delen av danska medborgare som i stor utsträckning bosätter sig i 
och kring Malmö kommun. År 2003 flyttade ca 3000 personer från Danmark till Skåne, det är 
en ökning med 500 flyttare jämfört med 2002. Från Skåne till Danmark flyttade ca 1 300 per-
soner, vilket är en ökning med 200 flyttare.  
 
Befolkningsutveckling i Skånes kommuner 
År 2003 ökade folkmängden i 30 av Skånes 33 kommuner. Om man bortser från 2002 har 
folkmängden inte ökat i så många skånska kommuner sedan år 1991, då barnafödandet var 
högt och man talade om en "babyboom". De är inte längre de stora kommunerna som ökar 
snabbast procentuellt sett. Det är istället kringliggande kommuner som Eslöv, Klippan, 
Kävlinge och Åstorp. I antalet personer räknat är det dock fortfarande Malmö, Helsingborg 
och Lund som ökar mest, men ökningen har varit relativt svag år 2003 jämfört med tidigare 
år. Malmö har under många år haft ett flyttningsöverskott som varit större än man hade kun-
nat förvänta sig utifrån kommunens bostadsbyggande. 2003 hade Malmö sitt lägsta flytt-
ningsöverskott sedan 1991, vilket indikerar att det inte längre går att tränga in så många fler i 
de befintliga bostäderna. Osby kommun ökade sin folkmängd för första gången på nio år be-
roende på ett mindre negativt födelseöverskott och fler inflyttare.  

 
Folkmängden minskade i Burlöv, Bromölla och 
Östra Göinge. Efter fyra år av folkökning tappar 
Burlöv nu flyttare till andra delar av länet och riket. 
Bromölla hade en svag folkökning 2002 men under 
år 2003 minskade folkmängden istället svagt. Östra 
Göinges folkmängd fortsätter att minska, men i 
mycket långsammare takt än i slutet at 1990-talet. 
Endast tre kommuner hade fler utflyttare än in-
flyttare. Detta har inte hänt mer än tre gånger tidigare 
under de senaste 40 åren. De kommuner som i år 
hade ett fler utflyttare än inflyttare var Burlöv (-98), 
Östra Göinge (-35) och Bromölla (-16).  

Karta 1 Befolkningsförändring i 
% för Skånes kommuner år 2003 
(Region Skåne) 

Förändring i %
-0.45 - -0.1
-0.1 - 0.1
0.1 - 0.5
0.5 - 1
1 - 1.43
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Fler inflyttare än utflyttare
Fler utflyttare än inflyttare                 

Fler födda än döda
Fler döda än födda  

 
Karta 2 och 3 Flyttningsöverskott och födelseöverskott i Skånes kommuner (Region Skåne) 
 
 

När det gäller födelseöverskottet så beror skill-
naderna främst på kommunernas olika ålders-
struktur. Kommunerna i sydvästra Skåne har 
en yngre befolkning, vilket förklarar att dessa 
kommuner oftast har fler födda än döda. Under 
2003 hade 14 kommuner fler födda än döda. 
Störst var födelseöverskottet i Lund (424) och 
Malmö (326). Lägst födelseöverskott hade 
Simrishamn (-131). 
 
Befolkningsprognos 
Skånes folkmängd har ökat fortare än rikets 
som helhet sedan början av 1980-talet. Vid 
årsskiftet var folkmängden 1 152 700 
personer, det innebär att Skånes folkmängd 

har ökat med ca 7 600 personer under 2003. Region Skånes årliga prognos pekar på en fortsatt 
befolkningsökning i Skåne. Man räknar med att befolkningen ska öka till ca 1 264 000 
invånare i slutet av 2013.  
 
Bostadsbeståndet i Skåne 
Vid den senaste folk- och bostadsräkningen 1990 fanns enligt SCB drygt 500 000 lägenheter i 
Skåne. Av dessa var 52 procent lägenheter i flerbostadshus och 48 procent småhus. Efter 1990 
har det inte gjorts någon folk- och bostadsräkning utan uppgifter om bostadsbeståndet beräk-
nas genom att nybyggda bostäder och bostäder som tillkommit vid ombyggnad lagts till och 
bostäder som rivits har dragits från 1990 års bestånd. Denna skattning visar en ökning av bo-
stadsbeståndet till 546 519 lägenheter 2002 fördelat på 53 procent i flerbostadshus och 47 
procent i småhus.  
 

Kartar 4 Medelåldern i Skånes 
kommuner (Region Skåne) 

Medelålder
37.3 - 38.3
38.3 - 39.3
39.3 - 40
40 - 40.6
40.6 - 41
41 - 41.3
41.3 - 41.7
41.7 - 42.1
42.1 - 43.6
43.6 - 45.1
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Endast fem kommuner i Skåne har fler lägenheter i flerbostadshus än i småhus. Dessa fem är 
ligger alla i den västra delen och är Malmö, Lund, Helsingborg, Landskrona och Burlöv. Här 
finns mer än två tredjedelar av alla Skånes bostäder i flerbostadshus. 
 
Bostadsmarknadsläget  
Läget på bostadsmarknaden har förvärrats i Skåne. Fler och fler kommuner uppger i den år-
liga bostadsmarknadsenkäten (BME) att man har ökad brist på bostäder. Enligt årets enkät är 
det endast en av de skånska kommunerna (Östra Göinge kommun) som nu bedömer att man 
har ett överskott på bostäder i kommunen. Av Skånes 33 kommuner bedömer 22 att man har 
bostadsbrist i hela kommunen och ytterligare fem bedömer att man har bostadsbrist i central-
orten.  
 

 

      
 
Karta 5-8. Kommunernas bedömning av läget på bostadsmarknaden 2001 – 2004 (BME) 
 
 
I januari 2001 var det endast sju kommuner som bedömde att det var bostadsbrist i hela kom-
munen och ytterligare fem att det var brist i centralorten. En tredjedel av länets kommuner 
bedömde då att man hade överskott på bostäder. Under de senaste fyra åren har alltså en för-
ändring skett på bostadsmarknaden i Skåne. Det är nu inte som tidigare år bara de södra och 
västliga delarna som har bostadsbrist utan större delen av kommunerna i länet bedömer att de 
har bostadsbrist i hela kommunen eller i centralorten. 
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Hur yttrar sig bostadsbristen i Skåne? De allra flesta kommuner, 28 st, uppger att det är brist 
på hyresrätter i första hand, även om det också behövs byggas både egna hem och bostadsrät-
ter. Bostäder behövs både för mindre hushåll, ungdomar och barnfamiljer samt för hushåll 
med krav på god tillgänglighet och som har höga krav på attraktiva lägen.  
 
Hinder för bostadsbyggandet 
Enligt kommunernas bedömning utgör de höga produktionskostnaderna det dominerande 
hindret för ökat bostadsbyggande. Därefter bedömer kommunerna att det är bristande planbe-
redskap, överklagade detaljplaner och brist på mark i attraktiva lägen som är orsaken. 
  

Här har en förändring skett jämfört 
med 2001 då majoriteten av kom-
muner ansåg att vikande befolk-
ningsunderlag, överskott på bostä-
der och hög arbetslöshet var fakto-
rer som påverkade bostadsbyggan-
det.  
 
I februari 2002 publicerade Bover-
ket en rapport med titeln ”Bostads-
marknaden i Skåne – behov, strate-
gier, utvecklingsmöjligheter”. Rap-
porten var resultatet av ett reger-
ingsuppdrag som Boverket genom-

fört i samverkan med Region Skåne och Länsstyrelsen i Skåne. I denna rapport förs bl a ett 
resonemang om hinder för bostadsbyggandet på grund av höga produktionskostnader. Bover-
ket konstaterade vid denna tidpunkt att svårigheten med att nyproducera vanliga hyresrätter av 
olika storlekar, med rimliga hyror var det absolut största problemet på bostadsmarknaden. 
Vidare ansåg Boverket att det ändå med statligt stöd, i form av bibehållet investeringsbidrag 
och en kommunal markprispolitik som stödjer byggandet av hyresbostäder bör vara möjligt 
att i Skåne producera hyresbostäder till hyror som marknaden accepterar. Sedan dess har bl a 
stödet för nybyggande av mindre hyresbostäder och studentbostäder stärkts. Boverket har 
också genom Byggkostnadsforum lyft fram ett antal projekt där det visat sig möjligt att sänka 
byggpriserna avsevärt utan att avkall görs på kvalitetskraven.  
 
Det finns numera ett intresse bland bostadsmarknadens aktörer att byggpriserna ska kunna 
pressas neråt. Det visade sig inte minst vid den mycket välbesökta konferens om kostnaderna 
i bostadsbyggandet som Länsstyrelsen genomförde i september 2003. Flera exempel presente-
rades där man lyckats pressa nybyggnadskostnaderna t ex mindre byggherrar som bygger för 
egen förvaltning. 
 
Andra hinder för bostadsbyggande som anges är bristande planberedskap och överklagade 
detaljplaner. Länsstyrelsen gjorde under våren 2003 en översiktlig bedömning av hur många 
bostadslägenheter som kommunerna just då hade planerade. Vid denna tidpunkt planerades 
det för ca 10 000 nya bostäder i länet varav ca 4000 lägenheter fanns i redan antagna detalj-

Figur 1 Huvudsakliga hinder för 
bostadsbyggande, antal kommuner (BME 2004)  
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planer och de resterande i planer som var minst i samrådsskedet. Vid denna tidpunkt var det 
endast fem procent som berördes av överklagande. Sedan en tid tillbaka behandlas dessutom 
överklagade planärenden som rör bostadsbebyggelse med förtur hos Länsstyrelsen.  
 
Planerat bostadsbyggande  
I ”Bostadsmarknaden i Skåne – behov, strategier och utvecklingsmöjligheter” bedömde Bo-
verket att behovet av nyproduktion för Skåne var omkring 5000 lägenheter per år under peri-
oden 2001 – 2005. Boverket såg då en risk för att bristen på bostäder skulle öka p g a ändrad 
befolkningsstruktur, invandring och ökad inflyttning från övriga Sverige och Danmark. Till-
gänglig statistik visar att bostadsbyggande har varit avsevärt lägre än vad som enligt Bover-
kets bedömning behövdes. Antalet påbörjade lägenheter i nyproduktion var 2001- 2260 lgh, 
2002 – 2145 lgh samt 2003 – 3080 lgh. I årets bostadsmarknadsenkät förväntar sig kommu-
nerna att 4 903 lgh ska påbörjas 2004 och 5 067 lgh 2005. Nästan hälften av lägenheterna 
planeras inte oväntat i de tre största kommunerna Malmö, Lund och Helsingborg. 

 
Endast fyra av Skånes 33 kommuner 
gör ingen bedömning av bostadsefter-
frågan på lite längre sikt (fem år). 
Resten av kommunerna bedömer 
sammantaget att det behövs byggas 
mer än 21 000 lägenheter i Skåne 
under perioden 2004 – 2007.  
 
Planerade bostäder enligt 
kommunernas översiktsplaner 
Enligt kommunernas översiktsplaner 
planeras det sammanlagt för ca 278 
km2 ny bebyggelse i Skåne. Det inne-

fattar bostäder, service och verksamheter och inkluderar även förtätnings- och utredningsom-
råden.  
 
I Skåne planeras det sammanlagt för ca 113 km2 ny bostadsbebyggelse i översiktsplanerna. I 
detta ingår, förutom de platser som pekas ut för nya bostäder, områden med blandad bebyg-
gelse som inkluderar bostäder samt områden för utveckling av tätorts- eller stadsbebyggelse. 
Mark för endast planerad bostadsbebyggelse är ca 75 km2. Kommunernas beredskap på över-
siktlig nivå måste därför anses god. 
  
Av ytan 113 km2 ligger ca tre procent, d.v.s.ca 3,5 km2 inom ett avstånd av 500 m från en 
befintlig eller planerad järnvägsstation. Andelen som ligger inom 1000 m från befintlig eller 
planerad station uppgår till ca 12 procent, d.v.s. ca 14 km2. 
 

Figur 2 Förväntat/verkligt påbörjat byggande av 
antal bostadslägenheter enligt BME och SCB 
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Tomma lägenheter i allmännyttan 
Under de senaste åren har antalet tomma lägenheter i allmännyttan ständigt minskat i Skåne. 
Totalt i länet uppgick antalet i januari 2004 till 445 lägenheter mot mer än 1300 lägenheter 
2001.  
 
Endast fyra kommuner uppger i år att allmännyttan har uthyrningssvårigheter. Två tredjedelar 
av länets kommuner uppger att det finns inga eller nästan inga tomma lägenheter i allmän-
nyttan (10 st eller mindre).  
 
Bostadsförsörjning 
Lagen om kommunernas bostadsförsörjningsansvar säger att varje kommun ska planera bo-
stadsförsörjningen samt att riktlinjer för bostadsförsörjningen ska antas av kommunfullmäk-
tige under varje mandatperiod. Något mer än en tredjedel av kommunerna anger att riktlinjer 
för bostadsförsörjningen finns. Många menar att dessa finns i de kommunomfattande över-
siktsplanerna eller i fördjupningar av översiktsplanen. Länsstyrelsens bedömning är att reso-
nemang om de långsiktiga, strategiska bostadsfrågorna förekommer ganska sparsamt i över-
siktsplanerna.  
 
Hemlösa 
En av frågorna i bostadsmarknadsenkäten handlar om bostadslösa. Det gäller hushåll som till 
följd av betalningsanmärkningar eller hyresskulder, arbetslöshet, missbruksproblem och/eller 
tidigare störningar inte själva kan få ett förstahandskontrakt. De senaste två åren har kommu-
nerna redovisat att antalet bostadslösa som fått bostad har ökat men att samtidigt har behovs-
täckningen halverats. Till största delen är det allmännyttan man samarbetar med (17 kommu-
ner) men även till viss del privata värdar (9 kommuner). 
 

Karta 9 Planerade bostäder (inklu-
derar utrednings- och förtätnings-
områden, även med blandad bebyg-
gelse där bostäder anges samt om-
råden för utveckling av tätorts- och 
stadsbebyggelse) 
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Länsstyrelsen i Skåne genomförde 1999 en verksamhetstillsyn av insatserna till personer med 
problematiken hemlösa med missbruk och/eller psykisk störning i Malmö (rapport 2000:12) 
samt en uppföljning av Malmös fortsatta insatser för hemlösa under åren 2000 – 2001 (rapport 
2001:55). Länsstyrelsen fann vid båda dessa tillfällen att Malmö har en god vilja och hög am-
bition att lösa problemen med hemlöshet och att ett utvecklingsarbete pågår. Trots detta ökar 
antalet hemlösa kvinnor och män för varje år (från 480 personer 1999 till 638 personer 2001). 
Det framkom också i uppföljningen att 2001 fanns det 493 barn i ålder 0-18 år i Malmö som 
bodde med en eller två föräldrar i boende utan eget kontrakt. Situationen har sedan dess för-
värrats ytterligare. Detta är enligt Länsstyrelsens uppfattning särskilt oroande.  
 
Malmö har de senaste åren regelbundet samlat in rapporter från stadsdelarna om aktuella in-
satser för bostadslösa. Man finner då bl a att konkurrensen på bostadsmarknaden i Malmö har 
blivit allt hårdare generellt sett. Detta har medfört att det blir svårare för socialtjänsten att 
ordna boende till hjälpsökande och att de boendeformer som erbjuds blir alltmer långvariga 
eftersom det inte finns något att flytta till. Bland annat är det svårt att hitta bostäder till stora 
barnfamiljer och boende på hotell tenderar därför att bli långvarigt. I den senaste rapporten 
publicerad i november 2003 fann man att 741 barn levde i hemlösa hushåll i Malmö. Ingen av 
dessa förde en ambulerande tillvaro eller finns i campingboende. 
 
Studenter och ungdomar 
Enligt kommunernas uppgifter fanns 2004 i januari 10 112 studentbostäder i Skåne och anta-
let har ökat de senaste åren. Av de senaste årens bostadsmarknadsenkäter kan utläsas att fler 
och fler av kommunerna anser att det är brist på bostäder för såväl ungdomar som studenter. I 
år var det tvåtredjedelar av kommunerna som upplevde att det var brist på bostäder för ung-
domar och de flesta anger att det är den allmänna bostadsbristen som är främsta orsaken till 
detta.  
 
Särskilt boende 
Kommunerna har i BME också gjort en bedömning av hur behovet av särskilt boende för 
äldre och funktionshindrade enligt SoL tillgodoses. I årets enkät svarar 17 kommuner av 33 
att behovet är täckt och att ingen utbyggnad behövs de närmaste åren av särskilt boende för 
äldre och ytterligare 10 kommuner räknar med att behovet är täckt de närmaste åren.  
 

Motsvarande siffror för funk-
tionshindrade är att 14 kom-
muner anser att behovet är 
täckt och ytterligare nio att det 
är täckt inom de närmaste 
åren. Dock är det flera kom-
muner som upplever att det är 

brist på särskilt boende för 
funktionshindrade, sex 
stycken att det kommer att 
vara brist även efter de när-
maste årens utbyggnad och 

Figur3 Kommunernas bedömning av behovet av 
bostäder för äldre och funktionshindrade 2004, antal 
kommuner (BME). 
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fyra att det även kommer att vara brist på lite längre sikt. 
 
Länsstyrelsen har under en rad år undersökt tillståndet i länet för icke verkställda domar och 
beslut som gäller bostad för äldre i särskilda boendeformer och hjälp i hemmet. Nästan alla 
icke verkställda beslut gäller särskilda boendeformer och skälet är främst att det är brist på 
bostäder. Länsstyrelsen kan i sin undersökning konstatera att färre behöver vänta på bostad 
och att väntetiden har kortats.  
 
Sammanfattande bedömning 
Av ovanstående kan konstateras att bostadsbyggandet i Skåne har ökat, men att volymen inte 
kommer upp till den nivå som Boverket i ”Bostadsmarknaden i Skåne – behov, strategier och 
utvecklingsmöjligheter” bedömde skulle behöva produceras under 2001 – 2005. Mot bak-
grund av både beräknad befolkningsökning samt det faktum att Skåne under en tid haft en 
växande befolkning utan att tillräckligt många bostäder har byggts kommer det troligen att 
innebära att det även fortsättningsvis kommer att vara bostadsbrist på de flesta håll i Skåne.  
 
Kommunernas bedömning av orsakerna till det låga bostadsbyggandet kan ifrågasättas. Om 
fler bostadsföretag byggde bostäder för egen förvaltning och om det fanns ett mer långsiktigt 
tänkande i bostadsbyggandet kan det hända att produktionskostnaderna inte längre betraktas 
som det stora hindret.  Kommunernas planberedskap har dessutom visat sig vara relativt god 
totalt sett i Skåne och överklagade bostadsplaner behandlas med förtur hos Länsstyrelsen. Till 
detta kommer ökat statligt stöd som t ex den investeringsstimulans till mindre hyresrätter och 
studentbostäder som infördes förra året och som kan förväntas öka bostadsbyggandet.  
 
Däremot kan de instrument och styrmedel som kommunerna har till sitt förfogande användas 
och utvecklas. Det är viktigt att kommunerna tar fram en tydlig strategi och målsättning för att 
tillgodose bostadsbehovet för alla invånare i kommunen. Kommunerna kan föra en aktiv 
markpolitik och därigenom skaffa sig en möjlighet att påverka produktionskostnader. Kom-
munerna kan också agera aktivt t ex genom att upprätta plankontrakt. Tyvärr har flera kom-
muner inte tillräckligt med resurser för att kunna arbeta med bostadsfrågorna på ett långsik-
tigt, strategiskt sätt. 
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