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Bostadsmarknadsanalys for Skane lan 2004
Forord

Enligt regleringsbrev for budgetaret 2004 avseende Liansstyrelserna m m (Regeringsbeslut
nr:29, 2003-12-18) uppdrag 18 skall Lansstyrelsen analysera och gora en beddomning av
situationen pa bostadsmarknaden i lanet med utgédngspunkt i uppgifter frdn kommunerna,
aktuell statistik om befolkningsforandringar m m.

Bifogad rapport dr en bedomning av situationen pd bostadsmarknaden i Skéne utifran den
bostadsmarknadsenkit (BME) som Boverket genom Lénsstyrelserna arligen genomfor samt
uppgifter om befolkning och bostadsbestand fran SCB som bearbetats av Region Skane och
Region Skanes befolkningsprognos. Den sammanfattande bedomningen har gjorts i samarbete
mellan Lansstyrelsen och Region Skéne.

Fragor om innehéllet kan besvaras av Inger Sellers, samhillsbyggnadsenheten, Lansstyrelsen i
Skane tel 040 — 25 26 89.






Bostadsmarknadsanalys for Skane lan 2004

Befolkningen i Skane

Befolkningen i Skéne har 6kat under hela 1990 och 2000-talen. Till storsta delen har denna
Okning berott pa inflyttningsdverskott. Under 2003 var dock antalet fodda barn storre dn an-
talet avlidna och vi fick for forsta gdngen sedan 1995 ett fodelsedverskott pa 690 barn.

Skéane var 2003 det 14n som hade flest inflyttare 1 forhdllande till antalet utflyttare. Det totala
flyttningsdverskottet var 2003 néstan 6 900 personer och var en minskning i jamforelse med
forra arets. For fjarde aret i rad var det utrikes flyttningar som bidrog till storre delen av folk-
okningen i Skéne. Aven hir har en viss minskning skett eftersom invandringen fortsatte att
O0ka men utvandringen 6kade dnnu mer.

Efter Oresundsbrons dppnande har invandringen fran Danmark till Skdne nistan fyrdubblats.
Okningen bestar till storsta delen av danska medborgare som i stor utstriickning bositter sig i
och kring Malmé kommun. Ar 2003 flyttade ca 3000 personer fran Danmark till Skéne, det ir
en 6kning med 500 flyttare jamfort med 2002. Fran Skéne till Danmark flyttade ca 1 300 per-
soner, vilket dr en 6kning med 200 flyttare.

Befolkningsutveckling i Skanes kommuner

Ar 2003 6kade folkmiingden i 30 av Skénes 33 kommuner. Om man bortser frén 2002 har
folkmingden inte 0kat i s manga skanska kommuner sedan ar 1991, da barnafédandet var
hogt och man talade om en "babyboom". De ér inte ldngre de stora kommunerna som 6kar
snabbast procentuellt sett. Det &r istéllet kringliggande kommuner som Eslov, Klippan,
Kivlinge och Astorp. I antalet personer riiknat 4r det dock fortfarande Malmé, Helsingborg
och Lund som 6kar mest, men 0kningen har varit relativt svag ar 2003 jamfort med tidigare
ar. Malmo har under manga &r haft ett flyttningsdverskott som varit stérre &n man hade kun-
nat forvanta sig utifrdn kommunens bostadsbyggande. 2003 hade Malmé sitt 1agsta flytt-
ningsoverskott sedan 1991, vilket indikerar att det inte langre gar att tringa in sd manga fler i
de befintliga bostdderna. Osby kommun 6kade sin folkméngd for forsta gdngen pa nio ar be-
roende pa ett mindre negativt fodelsedverskott och fler inflyttare.

Folkméngden minskade i Burlov, Bromélla och
Ostra Goinge. Efter fyra &r av folkdkning tappar
Burlév nu flyttare till andra delar av lénet och riket.
Bromoélla hade en svag folkokning 2002 men under
&r 2003 minskade folkmingden istillet svagt. Ostra
Feranding 1% (GOinges folkmangd fortsétter att minska, men i
—oi-05  mycket langsammare takt 4n 1 slutet at 1990-talet.
mm -4 Endast tre kommuner hade fler utflyttare 4n in-
flyttare. Detta har inte hént mer 4n tre ganger tidigare
under de senaste 40 aren. De kommuner som i &r
Karta 1 Befolkningsfordndring i hade ett fler utflyttare &n inflyttare var Burlov (-98),
% for Skdanes kommuner ar 2003 Ostra Goinge (-35) och Bromolla (-16).

(Region Skdne)




Fler inflyttare an utflyttare
Fler utflyttare &an inflyttare

Fler fédda an déda
Fler déda an fédda

Karta 2 och 3 Flyttningsoverskott och fodelseoverskott i Skanes kommuner (Region Skdne)
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Kartar 4 Medelaldern i Skanes
kommuner (Region Skdne)

Niér det géller fodelsedverskottet sa beror skill-
naderna fridmst p4 kommunernas olika alders-
struktur. Kommunerna i sydvéstra Skéne har
en yngre befolkning, vilket forklarar att dessa
kommuner oftast har fler fodda dn doda. Under
2003 hade 14 kommuner fler fédda dn doda.
Storst var fodelsedverskottet i Lund (424) och
Malmo (326). Lagst fodelsedverskott hade
Simrishamn (-131).

Befolkningsprognos

Skanes folkméngd har okat fortare &n rikets
som helhet sedan borjan av 1980-talet. Vid
arsskiftet var folkmangden 1 152 700

personer, det innebdr att Skanes folkmadngd

har 6kat med ca 7 600 personer under 2003. Region Skanes arliga prognos pekar pa en fortsatt
befolkningsdkning i Skane. Man rdknar med att befolkningen ska dka till ca 1 264 000

invanare 1 slutet av 2013.

Bostadsbestandet i Skane

Vid den senaste folk- och bostadsridkningen 1990 fanns enligt SCB drygt 500 000 ligenheter 1
Skéne. Av dessa var 52 procent ldgenheter i flerbostadshus och 48 procent smahus. Efter 1990
har det inte gjorts ndgon folk- och bostadsrikning utan uppgifter om bostadsbestdndet berak-
nas genom att nybyggda bostidder och bostidder som tillkommit vid ombyggnad lagts till och
bostdder som rivits har dragits fran 1990 ars bestand. Denna skattning visar en 6kning av bo-
stadsbestandet till 546 519 lagenheter 2002 fordelat pa 53 procent i flerbostadshus och 47

procent i sméhus.



Endast fem kommuner 1 Skéne har fler ligenheter i flerbostadshus &n 1 smahus. Dessa fem ér
ligger alla i den vistra delen och 4r Malmo, Lund, Helsingborg, Landskrona och Burlév. Har
finns mer &n tva tredjedelar av alla Skdnes bostdder i flerbostadshus.

Bostadsmarknadslaget

Léget pa bostadsmarknaden har forvérrats 1 Skdne. Fler och fler kommuner uppger i den ér-
liga bostadsmarknadsenkiten (BME) att man har 6kad brist pa bostdder. Enligt arets enkét ar
det endast en av de skdnska kommunerna (Ostra Géinge kommun) som nu beddmer att man
har ett 6verskott pa bostidder i kommunen. Av Skénes 33 kommuner bedomer 22 att man har
bostadsbrist 1 hela kommunen och ytterligare fem beddmer att man har bostadsbrist i1 central-

orten.

[] balans med brist i centralorten
[_] overskott

Karta 5-8. Kommunernas bedomning av ldget pa bostadsmarknaden 2001 — 2004 (BME)

I januari 2001 var det endast sju kommuner som beddmde att det var bostadsbrist 1 hela kom-
munen och ytterligare fem att det var brist i centralorten. En tredjedel av ldnets kommuner
bedomde dé att man hade dverskott pa bostdder. Under de senaste fyra ren har alltsa en for-
andring skett pa bostadsmarknaden i Skane. Det 4r nu inte som tidigare &r bara de sddra och
vistliga delarna som har bostadsbrist utan storre delen av kommunerna i ldnet bedémer att de
har bostadsbrist i hela kommunen eller i centralorten.



Hur yttrar sig bostadsbristen 1 Skane? De allra flesta kommuner, 28 st, uppger att det dr brist
pa hyresritter i forsta hand, &ven om det ocksé behovs byggas bade egna hem och bostadsrit-
ter. Bostidder behovs bide for mindre hushall, ungdomar och barnfamiljer samt for hushall
med krav pa god tillgénglighet och som har hoga krav pé attraktiva lagen.

Hinder for bostadsbyggandet

Enligt kommunernas bedomning utgoér de hoga produktionskostnaderna det dominerande
hindret for 6kat bostadsbyggande. Dérefter bedomer kommunerna att det r bristande planbe-
redskap, overklagade detaljplaner och brist pd mark 1 attraktiva l14gen som &r orsaken.

Har har en fordndring skett jamfort
med 2001 d& majoriteten av kom-
O Brist pa mark i attraktiva| | muner ansag att vikande befolk-

S‘Qet” de olanberedsk ningsunderlag, dverskott pd bosta-
| Eristande planberedsiap der och hog arbetsloshet var fakto-
o Owverklagade detaljplaner rer som paverkade bostadsbyggan-
det.

l Hoga
produktionskostnader

I februari 2002 publicerade Bover-
ket en rapport med titeln "Bostads-
marknaden i Skéne — behov, strate-

Figur 1 Huvudsakliga hinder for

bostadsbyggande, antal kommuner (BME 2004) gier, utvecklingsmojligheter”. Rap-
porten var resultatet av ett reger-

ingsuppdrag som Boverket genom-
fort 1 samverkan med Region Skane och Lansstyrelsen i Skéne. I denna rapport fors bl a ett
resonemang om hinder for bostadsbyggandet pa grund av hoga produktionskostnader. Bover-
ket konstaterade vid denna tidpunkt att svarigheten med att nyproducera vanliga hyresritter av
olika storlekar, med rimliga hyror var det absolut storsta problemet pd bostadsmarknaden.
Vidare ansag Boverket att det &ndé med statligt stod, i form av bibehéllet investeringsbidrag
och en kommunal markprispolitik som stédjer byggandet av hyresbostdder bor vara mojligt
att 1 Skdne producera hyresbostéder till hyror som marknaden accepterar. Sedan dess har bl a
stodet for nybyggande av mindre hyresbostdder och studentbostédder stirkts. Boverket har
ockséd genom Byggkostnadsforum lyft fram ett antal projekt dér det visat sig mojligt att sdnka
byggpriserna avsevért utan att avkall gors pa kvalitetskraven.

Det finns numera ett intresse bland bostadsmarknadens aktorer att byggpriserna ska kunna
pressas nerét. Det visade sig inte minst vid den mycket vélbesokta konferens om kostnaderna
1 bostadsbyggandet som Lénsstyrelsen genomforde 1 september 2003. Flera exempel presente-
rades dér man lyckats pressa nybyggnadskostnaderna t ex mindre byggherrar som bygger for
egen forvaltning.

Andra hinder {f6r bostadsbyggande som anges ér bristande planberedskap och dverklagade
detaljplaner. Lansstyrelsen gjorde under varen 2003 en dversiktlig bedomning av hur manga
bostadsldgenheter som kommunerna just di hade planerade. Vid denna tidpunkt planerades
det for ca 10 000 nya bostéder i ldnet varav ca 4000 ldgenheter fanns i redan antagna detalj-



planer och de resterande i planer som var minst i samradsskedet. Vid denna tidpunkt var det
endast fem procent som berdrdes av dverklagande. Sedan en tid tillbaka behandlas dessutom
overklagade plandrenden som ror bostadsbebyggelse med fortur hos Léansstyrelsen.

Planerat bostadsbyggande

I ”"Bostadsmarknaden 1 Sk&ne — behov, strategier och utvecklingsmdjligheter” bedomde Bo-
verket att behovet av nyproduktion for Skéne var omkring 5000 ldgenheter per ar under peri-
oden 2001 — 2005. Boverket sédg da en risk for att bristen pa bostidder skulle 6ka p g a d&ndrad
befolkningsstruktur, invandring och dkad inflyttning fran dvriga Sverige och Danmark. Till-
géinglig statistik visar att bostadsbyggande har varit avsevért ldgre dn vad som enligt Bover-
kets bedomning behdvdes. Antalet paborjade ldgenheter i nyproduktion var 2001- 2260 Igh,
2002 — 2145 Igh samt 2003 — 3080 Igh. I drets bostadsmarknadsenkit forvéntar sig kommu-
nerna att 4 903 Igh ska paborjas 2004 och 5 067 1gh 2005. Nistan hilften av ldgenheterna
planeras inte ovéntat i de tre storsta kommunerna Malmo, Lund och Helsingborg.

Endast fyra av Skénes 33 kommuner

5 6000 .y o
2 o Forvantat gor ingen bedomning av bostadsefter-
£ 4000 pabérjande fragan pa lite langre sikt (fem ar).
8 2000 | o Verkiigt pabériande||  Resten av kommunerna bedomer
£ ol sammantaget att det behdvs byggas
< 2000 2002 2004 mer dn 21 000 léigenheter 1 Skane

Ar under perioden 2004 — 2007.

Planerade bostader enligt
kommunernas oversiktsplaner
Enligt kommunernas Gversiktsplaner
planeras det sammanlagt for ca 278
km? ny bebyggelse i Skéne. Det inne-
fattar bostider, service och verksamheter och inkluderar dven fortdtnings- och utredningsom-
raden.

Figur 2 Forvintat/verkligt paborjat byggande av
antal bostadsligenheter enligt BME och SCB

I Skane planeras det ssammanlagt for ca 113 km? ny bostadsbebyggelse i 6versiktsplanerna. I
detta ingdr, forutom de platser som pekas ut for nya bostdder, omraden med blandad bebyg-
gelse som inkluderar bostdder samt omraden for utveckling av tétorts- eller stadsbebyggelse.
Mark for endast planerad bostadsbebyggelse ir ca 75 km®. Kommunernas beredskap pa Gver-
siktlig nivd maste darfor anses god.

Av ytan 113 km? ligger ca tre procent, d.v.s.ca 3,5 km? inom ett avstdnd av 500 m fran en
befintlig eller planerad jarnvigsstation. Andelen som ligger inom 1000 m frin befintlig eller
planerad station uppgir till ca 12 procent, d.v.s. ca 14 km®.



Karta 9 Planerade bostdider (inklu-
derar utrednings- och fortdtnings-
omrdden, dven med blandad bebyg-
gelse ddr bostdider anges samt om-
rdaden for utveckling av tdtorts- och
stadsbebyggelse)

Tomma lagenheter i alimannyttan

Under de senaste dren har antalet tomma ldgenheter i allménnyttan stindigt minskat i Skéne.
Totalt i ldnet uppgick antalet i januari 2004 till 445 ldgenheter mot mer dn 1300 ldgenheter
2001.

Endast fyra kommuner uppger i ar att allmidnnyttan har uthyrningssvérigheter. Tva tredjedelar
av lanets kommuner uppger att det finns inga eller néstan inga tomma lagenheter i allmén-
nyttan (10 st eller mindre).

Bostadsforsorjning

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar séger att varje kommun ska planera bo-
stadsforsorjningen samt att riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullmék-
tige under varje mandatperiod. Ndgot mer &n en tredjedel av kommunerna anger att riktlinjer
for bostadsforsorjningen finns. Ménga menar att dessa finns i de kommunomfattande dver-
siktsplanerna eller 1 fordjupningar av dversiktsplanen. Lansstyrelsens beddmning dr att reso-
nemang om de langsiktiga, strategiska bostadsfragorna forekommer ganska sparsamt i over-
siktsplanerna.

Hemldsa

En av frdgorna i bostadsmarknadsenkéten handlar om bostadslosa. Det géller hushall som till
foljd av betalningsanmirkningar eller hyresskulder, arbetsloshet, missbruksproblem och/eller
tidigare storningar inte sjélva kan fa ett forstahandskontrakt. De senaste tva dren har kommu-
nerna redovisat att antalet bostadslosa som fatt bostad har 6kat men att samtidigt har behovs-
tackningen halverats. Till storsta delen dr det allménnyttan man samarbetar med (17 kommu-
ner) men dven till viss del privata vardar (9 kommuner).
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Lénsstyrelsen 1 Skane genomforde 1999 en verksamhetstillsyn av insatserna till personer med
problematiken hemldsa med missbruk och/eller psykisk storning i Malmo (rapport 2000:12)
samt en uppfoljning av Malmos fortsatta insatser for hemldsa under dren 2000 — 2001 (rapport
2001:55). Léansstyrelsen fann vid bada dessa tillfallen att Malmo har en god vilja och hog am-
bition att 16sa problemen med hemldshet och att ett utvecklingsarbete pdgar. Trots detta okar
antalet hemldsa kvinnor och méin for varje ar (fran 480 personer 1999 till 638 personer 2001).
Det framkom ocksa i uppfoljningen att 2001 fanns det 493 barn i dlder 0-18 &r 1 Malmd som
bodde med en eller tva fordldrar i boende utan eget kontrakt. Situationen har sedan dess for-
vérrats ytterligare. Detta dr enligt Lénsstyrelsens uppfattning sérskilt oroande.

Malmo har de senaste aren regelbundet samlat in rapporter frdn stadsdelarna om aktuella in-
satser for bostadsldsa. Man finner dé bl a att konkurrensen pa bostadsmarknaden i Malmo har
blivit allt hardare generellt sett. Detta har medfort att det blir svérare for socialtjénsten att
ordna boende till hjdlpsdkande och att de boendeformer som erbjuds blir alltmer langvariga
eftersom det inte finns nagot att flytta till. Bland annat &r det svart att hitta bostédder till stora
barnfamiljer och boende pa hotell tenderar darfor att bli ldngvarigt. I den senaste rapporten
publicerad i november 2003 fann man att 741 barn levde i hemldsa hushall i Malmé. Ingen av
dessa forde en ambulerande tillvaro eller finns i campingboende.

Studenter och ungdomar

Enligt kommunernas uppgifter fanns 2004 i januari 10 112 studentbostider i Skéne och anta-
let har 6kat de senaste aren. Av de senaste arens bostadsmarknadsenkiter kan utldsas att fler
och fler av kommunerna anser att det ar brist pa bostdder for saval ungdomar som studenter. |
ar var det tvétredjedelar av kommunerna som upplevde att det var brist pd bostidder for ung-
domar och de flesta anger att det dr den allminna bostadsbristen som &r framsta orsaken till
detta.

Sarskilt boende

Kommunerna har i BME ocksa gjort en beddmning av hur behovet av sérskilt boende for
aldre och funktionshindrade enligt SoL tillgodoses. I drets enkit svarar 17 kommuner av 33
att behovet dr tackt och att ingen utbyggnad behdvs de narmaste dren av sérskilt boende for
aldre och ytterligare 10 kommuner rdknar med att behovet ar tickt de ndrmaste aren.

Motsvarande siffror for funk-
tionshindrade ar att 14 kom-
muner anser att behovet ar
tackt och ytterligare nio att det
ar tackt inom de ndrmaste
aren. Dock ar det flera kom-
muner som upplever att det ar

20
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m Aldre
O Funktionshindrade

L
]

Overskott
Behov
tackt i

inom 2 ar
Brist
aven

efter 5 ar

Figur3 Kommunernas bedémning av behovet av brist pa sérskilt boende for

bostdder for dldre och funktionshindrade 2004, antal funktionshindrade, sex
kommuner (BME). stycken att det kommer att

vara brist dven efter de nér-
maste drens utbyggnad och
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fyra att det &ven kommer att vara brist pé lite langre sikt.

Léansstyrelsen har under en rad &r undersokt tillstdndet i ldnet for icke verkstédllda domar och
beslut som géller bostad for édldre i sirskilda boendeformer och hjilp i hemmet. Néstan alla
icke verkstéllda beslut géller sérskilda boendeformer och skélet dr frimst att det 4r brist pad
bostidder. Lansstyrelsen kan i sin undersdkning konstatera att farre behover vénta pa bostad
och att véntetiden har kortats.

Sammanfattande bedémning

Av ovanstdende kan konstateras att bostadsbyggandet i Skane har 6kat, men att volymen inte
kommer upp till den nivd som Boverket i "Bostadsmarknaden i Skéne — behov, strategier och
utvecklingsmojligheter” beddmde skulle behova produceras under 2001 — 2005. Mot bak-
grund av bade berdknad befolkningsdkning samt det faktum att Skéne under en tid haft en
vixande befolkning utan att tillrickligt ménga bostider har byggts kommer det troligen att
innebéira att det dven fortséttningsvis kommer att vara bostadsbrist pa de flesta hall i Skane.

Kommunernas beddmning av orsakerna till det laga bostadsbyggandet kan ifragaséttas. Om
fler bostadsforetag byggde bostidder for egen forvaltning och om det fanns ett mer ldngsiktigt
tankande 1 bostadsbyggandet kan det hinda att produktionskostnaderna inte 14ngre betraktas
som det stora hindret. Kommunernas planberedskap har dessutom visat sig vara relativt god
totalt sett i Skane och dverklagade bostadsplaner behandlas med fortur hos Lansstyrelsen. Till
detta kommer Okat statligt stod som t ex den investeringsstimulans till mindre hyresrétter och
studentbostéder som infordes forra aret och som kan forvintas 6ka bostadsbyggandet.

Daremot kan de instrument och styrmedel som kommunerna har till sitt forfogande anvandas
och utvecklas. Det dr viktigt att kommunerna tar fram en tydlig strategi och mélsittning for att
tillgodose bostadsbehovet for alla invanare i kommunen. Kommunerna kan fora en aktiv
markpolitik och ddrigenom skaffa sig en mdjlighet att pdverka produktionskostnader. Kom-
munerna kan ocksa agera aktivt t ex genom att uppritta plankontrakt. Tyvérr har flera kom-
muner inte tillrickligt med resurser for att kunna arbeta med bostadsfragorna pé ett langsik-
tigt, strategiskt sétt.
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