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Sammanfattning

Skanes befolkning okar kraftigt. Stor invandring fran dvriga riket och fran utlandet, inte
minst Danmark &r de framsta orsakerna. Goda pendlingsmgjligheter gor att arbets-
marknadsregioner blir allt storre och idag valjer man i hog grad boende efter kvaliteter
pa bostadsorten och majlighet att pendla till en arbetsmarknad. P& den svenska sidan
koncentreras befolkningen och arbetsplatserna till stor del i sydvastra Skane. Prisbilden
pa bostader i lanet liknar befolkningskoncentrationen. De hogsta priserna finns i syd-
vastra hornet och i takt med avstandet fran Malmoregionen, vastkusten och tatorterna
minskar priserna pa bostéder.

Ar 2000 radde bostadsbrist i sju av Skanes kommuner. Idag &r det bostadsbrist i 25 och
det ser inte ut att latta pa bostadsmarknaden de narmaste aren. Flera kommuner upplever
brist pa alla typer av bostader men sarskilt marks bristen pa hyresbostader. Det byggs
mer an pd manga ar i Skane och &nda anser tva tredjedelar av kommunerna att
utbyggnaden bor ske i hogre takt. De viktigaste hindren for 6kat bostadsbyggande
upplevs vara brist pa mark i attraktiva lagen och hdga produktionskostnader.

Halften av Skanes kommuner har antagit riktlinjer for bostadsforsorjning i kommun-
fullméktige. Kommunerna har bostadsforsorjningsriktlinjer i ett eller flera planerings-
dokument. En tredjedel av kommunerna arbetar efter ett bostadsforsérjningsprogram
medan 18 kommuner har riktlinjer i 6versiktsplanen och elva kommuner i férdjupningar
av Oversiktplanen. De flesta kommunerna arbetar foérvaltningsdvergripande med
bostadsfragor i nagon form, men det ar f& kommuner som arbetar tillsammans med
andra kommuner i bostadsfragor. Detta trots att lanet knyts samman allt starkare med
hjalp av infrastrukturen och pendlare.

Bostadsbristen gor sig enligt kommunerna sérskilt gallande for medelalders och aldre
som soker mindre bostad (brist i 27 kommuner), ungdomar (brist i 19 kommuner) och
barnfamiljer (brist i 16 kommuner). Med en aldrande befolkning okar kraven pa bra
boende for bade aldre i behov av anpassade bostader, men ocksa for medelalders aldre
som vill flytta till en mindre bostad. Samtidigt & ungdomar och studenter i behov av
billiga sma lagenheter i bade smaorter och storre orter.

Skanes 33 kommuner skiljer sig at i ett flertal avseenden. Nagra kommuner domineras
av storstader medan andra ar relativt glest befolkade landsbygdskommuner. Med detta
foljer att situationen pa bostadsmarknaden i lanet varierar och det ar svart att se tydliga
monster i vissa fragor. Samtidigt gor regionforstoring och vaxande arbetsmarknads-
regioner att kommungranserna far minskad betydelse for bostadskonsumenten som kan
valja bostad regionalt snarare &n lokalt.
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Inledning

Landets lansstyrelser har sedan flera ar tillbaka at Boverket administrerat en arlig
bostadsmarknadsenkat i kommunerna. Resultatet anvands dels av Boverket for att gora
en nationell rapport och dels av lansstyrelserna for regionala analyser. Arets analys av
Skane lan speglar laget i januari 2007 med utblick i vissa fragor for 2008. Analysen
bygger pd kommunernas egna bedomningar vid svarstillfallet. | den expansiva situation
vi idag befinner oss kan en del av svaren redan ha hunnit bli inaktuella.

Syfte och fragestallningar

Syftet med bostadsmarknadsanalysen 2007 for Skane ar att visa resultat fran enkéaten
och att analysera och sammanfatta laget pa bostadsmarkanden i lanet. Analysen har att
visa dagens situation och att se pa forandringar och blicka framat i tiden. Ett annat syfte
ar att till Boverket och regeringen redovisa lansstyrelsens uppdrag i regleringsbrevet i
fraga om i vilken omfattning kommunerna har antagit riktlinjer for bostadsforsorjning,
hur planeringen av bostadsforsorjning samordnas med 6vrig kommunal, mellan-
kommunal och regional verksamhet samt hur l&nsstyrelsen har verkat i uppdraget att
lamna rad, information och underlag till kommunerna for deras planering av
bostadsforsorjning.

Var ambition ar att arets analys kan belysa olika fragestéllningar som berdr och
paverkar bostadssituationen i lanet och ge underlag for fortsatt diskussion och sam-
arbete mellan Skanes kommuner.

Metod

Bostadsmarknadsenkaten ger kommunernas perspektiv pa bostadslaget utifran givna
fragestallningar och i manga fall givna svarsalternativ. 1 analysen har vi valt att
komplettera bilden med befintlig statistik fran bland andra Region Skane och Statistiska
Centralbyran.

Fortsatt arbete

Arets analys har visat ndgra fragestéllningar som for Skanes vidkommande finns skal att
speciellt folja under aret och infor nasta enkat. Bostadsbristen generellt, och specifikt
for medelalders och é&ldre personer, samt pendling till och fran Danmark respektive
intilliggande lan, ar fragor som behover en djupare analys framover.

Lansstyrelsen har under varen 2007 pa en seminariedag om Strukturbild Skane arbetat
kring regionala utvecklingsteman tillsammans med Region Skane. Samarbetet mellan
Lansstyrelsen och Region Skane kring regionala bostadsfragor kommer att fortga
framover. Till foreliggande rapport har Region Skane bidragit med underlag till
befolkningsavsnittet, kartor och kommentarer. Inom Lansstyrelsen kommer det tvér-
sektoriella samarbetet med sociala sektionen och integrationsavdelningen kring bostads-
forsorjning att intensifieras.






Skanes utveckling

Skanes befolkning 6kar kraftigt och vid arsskiftet 2006/2007 uppgick invanarantalet till
1 184 500 personer. Samtidigt gar ekonomin i Oresundsregionen pa hégvarv och pend-
lingen inom Skéne och 6ver Oresund 6kar i snabb takt. | detta kapitel vill vi versiktligt
beskriva befolkningsutvecklingen och regionférstoringen i Skane for att ge bakgrund till
villkoren pa bostadsmarknaden och for bostadsplanering.

Forutsattningarna i Skanes 33 kommuner varierar kraftigt. Flera storre tatorter
dominerar utvecklingen samtidigt som lansbygden utgér en viktig del av Skanes
karaktar och naringsverksamhet. Bostadsmarknadsvillkoren skiljer sig at i landsbygds-
kommuner och storstadskommuner samtidigt som tillgangligheten mellan tétorter i
Skane &r sa pass god att det inte gar att bortse fran utvecklingen i dvriga delar av lanet
och Oresundsregionen.

| foreliggande rapport dr den minsta analysenheten kommunen, men ibland kan det vara
relevant att dela in regionen i de fyra samarbetsorgan som bildats av Skanes kommuner
(se figur 2).
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Kommunsamarbetet i regiondelarna, Skane Nordvéast, Skane Nordost, sydostra Skane
(SOSK) och Samverkan Skéne sydvast (SSSV),! har pagétt mer eller mindre intensivt
under en langre tid och &r ett vanligt satt att dela in lanet i delregioner. | néstféljande
avsnitt anvands denna indelning for att beskriva befolkningsutvecklingen i regionen.
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Figur 2 Kommunsamarbeten i Skéne

Befolkning

Befolkningen i Skane &r framst koncentrerad till kustnara omraden och hélften av lanets
invanare bor i den sydvastra delen.? En fjardedel bor i nordvast, i nordost en sjattedel
och i sydost en trettondel av befolkningen. Majoriteten av lanets invanare bor i tatorter
(87 procent)®.

Folkdkning

Folkokningen har aldrig tidigare varit sa stor i Skane som under 2006 da folkméngden
Okade med ca 15 000 personer. Det ar huvudsakligen invandringen som ligger bakom
folkokningen (tva tredjedelar av okningen). Dels har inflyttade danskar okat kraftigt
sedan Oresundsbron fardigstalldes ar 2000, dels har antalet asylsokande som kommer
till Skane varit stort, liksom anhoriginvandringen. De senaste aren har aven in-
vandringen fran de nya EU-landerna okat.

Befolkningsmassigt har Skane har foljt rikes utveckling, men de senaste 20 aren har
nivan pa folkokningen varit hogre i Skane. De ar da invandringen varit stor har
skillnaden mellan Skane och riket varit sarskilt stor. Den rekordstora invandringen ar
2006 ledde till att skillnaden mellan Skane och riket var storre an nagonsin tidigare.
Diagrammet nedan visar den procentuella folkékningen i riket och i Skéne.’

! Skane Nordvast: Bjuv, Béstad, Helsingborg, Hoganas, Klippan, Landskrona, Svalév, Astorp, Angel-
holm, Orkelljunga,
Skéne Nordost: Bromélla, Hassleholm, Horby, Kristianstad, Osby, Perstorp, Ostra Goinge,
SOSK: Simrishamn, Skurup, Sjébo, Tomelilla och Ystad,
SSSV: Burldv, Eslév, Hoor, Kéavlinge, Lomma, Lund, Malmg, Staffanstorp, Svedala, Trelleborg, Vellinge
2 Om inget annat anges baseras avsnittet om befolkning pé& underlag frdn Christian Skarman, Region
Skane.
* Region Skane 2006:13
# SCB 2007
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Figur 3 Procentuell folkokning i riket och i Skane

Befolkningsutvecklingen i Skanes fyra regiondelar féljer samma monster som riket men
nivan pa folkokningen skiljer sig kraftigt at. Folkmangden 6kar mest i sydvastra delen.
Hit soker sig de flesta av de danskar som flyttar till Skane, liksom en stor del av de
invandrare som kommer fran lander utanfér norden. Folkdkningen &r &aven stor i
nordvastra Skane. | flyttningsutbytet inom lanet ar nordvastra Skane den stora vinnaren,
till skillnad fran sydvastra som ar den regiondel som tappar flest flyttare till Gvriga delar
av Skane lan. | de ostra delarna av Skane ar befolkningsutvecklingen nagot svagare. |
sydostra Skane beror den relativt svaga folkokningen framst pa en aldre befolkning,
medan det i norddstra delen framst beror pa ett negativt flyttningsdverskott. Anda ligger
folkokningstakten i Ostra Skane en bit over riksgenomsnittet om man bortser fran
storstadsomrédena. Diagrammet nedan visar regiondelarnas folkékning sedan 1980.°
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Figur 4 Folkokning aren 1980-2006, i absoluta tal

Antalet danskar som flyttar till Skane har 6kat rejalt sedan Oresundsbron stod fardig. Ar
1998 flyttade ca 500 danskar till Skane och ar 2005 uppskattas antalet inflyttade danskar
vara ca 3000.° Frdn Skane till Sjlland flyttade ungefar halften s& manga svenskar.
Drivkrafter bakom det okande antalet inflyttare fran Danmark ar lagre bostadspriser,
bilpriser och levnadskostnader och battre bostadsstandard enligt en rapport frén.” Manga
behaller jobbet i Képenhamn efter flytten till Skane vilket gor att man garna bosétter sig
nara Oresundsforbindelsen. Genomsnittsaldern pd dem som flyttar ar 30 &r och den
typiske inflyttaren &r en ung danskfodd man utan barn.?

® SCB 2007
® @resundsbro konsortiet och Oresundskomiteen 2006
" bid.
® Bresundsinstituttet 2006
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Tabellen nedan visar folkmangd och flyttningar i Skanes kommuner. Samtidigt som
lanets tre storsta stader Malmo, Helsingborg och Lund vinner invanare fran Sverige och
utlandet mister de medborgare till 6vriga delar av lanet. Statistik kring befolknings-
forandringar ar en viktig kalla till analysen for bostadsforsorjning i regionen som helhet
och i de enskilda kommunerna.

Tabell 1 Folkméngd och flyttningar i Skanes kommuner®

Flyttningsnetto

Folk- Folk- Fgge | Flvttningar Dé‘r.av mot:
mened o9 e mfytiade ot Towt  ERE SUSL ande

Malmo 276 244 4973 969 19 814 15795 4019 -1881 961 4939
Helsingborg 123 389 1327 94 7 025 5789 1236 -93 416 913
Lund 103 286 1029 526 8 967 8 456 511 - 105 454 162
Kristianstad 76 540 625 92 3407 2 882 525 93 12 420
Héssleholm 49 381 233 - 69 1997 1695 302 72 -91 321
Trelleborg 40 320 490 41 1981 1530 451 219 -22 254
Landskrona 40 018 672 -3 2873 2193 680 -25 112 593
Angelholm 38 682 335 -7 1924 1585 339 167 80 92
Vellinge 32270 548 131 1856 1435 421 323 21 77
Eslév 30437 350 114 1764 1520 244 110 5 129
Ystad 27 398 278 -46 1485 1161 324 227 61 36
Kavlinge 27 369 665 187 1729 1254 475 349 62 64
Hoéganés 23 857 375 -12 1447 1060 387 230 38 119
Staffanstorp 20 840 238 116 1340 1218 122 48 14 60
Lomma 19 434 580 72 1414 904 510 414 59 37
Simrishamn 19 418 -7 - 138 973 847 126 - 58 80 104
Svedala 18 988 272 107 1115 953 162 61 23 78
Sjobo 17 721 220 17 1205 1003 202 62 29 111
Klippan 16 106 58 1 1012 953 59 -34 -8 101
Burlév 15 662 342 57 1390 1107 283 83 -14 214
Hoor 14777 173 3 939 778 161 97 10 54
Skurup 14703 288 33 1076 822 254 126 36 92
Horby 14 540 266 23 975 732 243 107 63 73
Bjuv 14 199 192 36 1121 966 155 - 65 49 171
Bastad 14 170 126 -30 860 704 156 -68 138 86
Ostra Goinge 13 886 - 105 -12 737 831 -94 - 184 -95 185
Astorp 13 885 344 50 1198 899 299 64 46 189
Svaldv 13 055 43 21 958 937 21 -112 57 76
Tomelilla 12 719 37 - 37 824 753 71 - 37 26 82
Osby 12634 34 -33 672 608 64 -80 22 122
Bromélla 12 145 47 43 477 474 8 0 -27 30
Orkelljunga 9529 -24 -23 538 541 -3 -42 -4 43
Perstorp 6 898 12 4 494 486 8 -68 4 72
Skane lan L 184 500 15036 2327 36 779 24 063 12716 - 2617 10099

% Kalla: SCB 2007
12



Aldersstruktur

Aldersstrukturen pé& Skanes befolkning p&minner om rikets med undantaget av
alderskategorin 20-35 ar som ar overrepresenterad i Skane. | aldrarna 20-25 ar &r
inrikesinflyttningen stor medan invandringen ar storst bland 25-30-aringarna.
Diagrammet nedan visar aldersstrukturen i Skéne jamfort med riket.*°
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Figur 5 Aldersstrukturen i Skane 2006, jamfort med riket

Aldersstrukturen skiljer sig at i de olika regiondelarna. Yngst &r medeléldern i sydvistra
Skane och aldst ar den i sydostra delen. | sydvast ar en stor andel av befolkningen
mellan 25 och 30 ar, medan denna grupp &r valdigt liten i de andra regiondelarna.
Sydvastra Skane lockar till sig manga ungdomar fran andra lan och fran utlandet. De
ostra delarna har daremot en relativt stor utflyttning av ungdomar. Syddstra Skane har
aven en ovanligt hog alder pa sina inflyttare.

Yngre personer tenderar att vara mer flyttbendgna &n aldre. Ungdomar flyttar nér de
borja studera eller arbeta. Rorligheten dr ocksa hog i samband med stora handelser i
livet som giftermal, skilsméassa, man far nytt jobb eller blir arbetslos, paborjar eller
avslutar studier. Enligt rapporten Strukturbild Skane ar det vanligt att smabarnsfamiljer
lamnar stdderna for att flytta till en mindre ort dar det &r lattare att hitta marknéra bostad
nara naturen. Personer med hog utbildningsniva och kvinnor flyttar generellt nagot
oftare an ovriga befolkningen. Speciella intressen kan ocksa gora att man véljer att
flytta. | takt med stigande alder dkar forankringen till hemorten. Men tendenser i Skane
liksom i andra regioner ar ocksa att personer i évre medelaldern flyttar till fritidshus
som permanentas.™

Boende, arbete och pendling

Valet av bostadsort avgors av manga faktorer sammantaget, till exempel flyttarens livs-
situation och mojligheter att finna arbete, liksom ortens attraktivitet i vid mening, sa
kallade push och pull-faktorer. Push-faktorer ar egenskaper pa bostadsorten som gor att
man tvingas eller vill flytta (till exempel svart att fa jobb, inga méjligheter att studera,
bostadsbrist). Pull-faktorer dr de egenskaper som drar eller attraherar inflyttare (till
exempel mojligheter att fa ett arbete, utbildning, storre/mindre bostad, eller att utdva
fritidsaktiviteter). Nutida forskning pekar pa att arbetet har fatt allt mindre betydelse
som skal till att flytta. I det postindustriella samhallet har vérderingar om livskvalitet
och god boendemiljo kommit att framsta som allt viktigare i och med att det har blivit

0°scB 2007
1 Region Skane 2006
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mojligt att bo i en ort, och pendla till arbetet i en annan ort. Arbetet &r viktigt, men det
4r snarare arbetsmarknadsregioner som inverkar pa bosittningsménstret.*? Samtidigt
har tendensen att arbetsplatser flyttar till arbetskraften de eftersoker, snarare an att
arbetstagaren flyttar till arbetet, 6kat.

Regionfdrstoring

Under 1900-talet 6kade manniskors majligheter att forflytta sig over stora avstand i
mycket snabb takt. Vi rér oss éver allt storre ytor bade i vardagens arbetspendling eller
fritidssysselsattningar, och i langre arbetsresor och semesterresor. Regionforstoring
innebar att vi i 6kande utstrackning kan forflytta oss dver stora avstand under en och
samma dag till arbetet, for att handla, gora drenden eller utéva fritidsaktiviteter. Detta
skeende &r inte nytt men det fordndrar mojligheten att vélja bostadsort. Smértgransen
for hur 1ange vi vill pendla enkel vég till arbetet brukar sagas vara 45-60 minuter, och i
dagslaget hinner pendlaren langt i Oresundsregionen p& dessa minuter. Forut-
sattningarna for att pendla till arbetet & mycket goda i stora delar av Skane. Fa resor
behdver ta mer an en timma med bil och kollektivtrafiken ar vél utbyggd i stora delar av
lanet. Ibland talas det om att Skane har blivit mer "runt”, med vilket man menar att den
geografiska tillgangligheten i lanet har 6kat for alla. Allt fler véljer att pendla till
arbetsorten i en annan kommun istallet for att flytta.*®

| lanet ndr 82 procent av den forvarvsarbetande befolkningen Gver 100 000 arbets-
tillfallen (en femtedel av arbetstillfallena) med bil. Med kollektivtrafik & motsvarande
siffra 32 procent.* Flygplatser och fjarrtdgsstationer finns p& nara avstand for manga,
ofta inte langre &n 30 minuter bort med bil. Fortfarande &r kollektivtrafiken tatast i vést-
ra Skane av naturliga skal. Det &r dar den storsta delen av befolkningen bor och arbetar,
vilket ocksa gor att jarnvagen ar tungt belastad i denna del av regionen. Samtidigt &r
flera stationer underutnyttjade vilket tyder pa att har finns stora majligheter att planera
for stationsndra boende utan stora infrastrukturinvesteringar. Néra halften av Skanes
invanare har mindre an tva kilometer till en jarnvagsstation.

Arbetsmarknadsregioner

Det finns flera satt att analysera pendling och relationen mellan arbetsplatsen och
bostaden. Ett av dessa ar SCBs indelning av kommunerna i lokala arbetsmarknads-
regioner (LA-regioner) som kan utgdra en enhet for att analysera bostadsmarknaden
eftersom dessa visar hur befolkningen valt att bosatta sig i forhallande till arbetet.’

Ar 1970 fanns det 16 lokala arbetsmarknadsregioner i Skéne. Idag finns det tre med
centrum i Malmo-Lund, Kristianstad och Almhult som drar pendlare fran Osby. Figur 6
illustrerar de skanska arbetsmarknadsregionerna samt hur stark kopplingen inom dem
ar. Det ar viktigt att komma ihag nar det géller bostadsmarknaden och arbetsmarknads-

12 For en utforligare diskussion se t ex Bjork (2006)
13 Boverket 2002
¥ Alla siffror i detta avsnitt utgdr fran Region Skéne (2006) om inget annat anges.
'3 En arbetsmarknadsregion definieras av SCB genom att mindre dn 20 procent av den forvarvsarbetande
befolkningen pendlar till en annan kommun for att arbeta. Arbetspendlingen fran centrat till en och
samma kommun far heller inte 6verstiga 7, 5 procent. De kommuner som inte &r lokala centra fors till den
kommun dit flest férvarvsarbetande pendlar. Fram till 2000 utgjorde Helsingborg med omliggande kom-
muner en arbetsmarknadsregion. ldag pendlar 3,5 procent av den foérvarvsarbetande befolkningen till
Malmo vilket inte ar mer an fore ar 2000. Anledningen till att Helsingborg kom att inga i Malmas arbets-
marknadsregion &r istallet att fler personer bérjade pendla ut fran Helsingborg till andra kommuner vilket
gjorde att man passerade gransvardena for att utgéra en egen region.
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regionerna &r att de ser olika ut for olika grupper. Ett exempel &r att det finns tre arbets-
marknadsregioner for man, men fem fér kvinnor i Skane (eftersom kvinnor i storre
utstrackning arbetar nara hemmet). |1 Skane pendlar kvinnor i genomsnitt 9,9 km enkel
vag till arbetet och man 12,3 km. Hoguthildade har generellt sett ocksa storre lokala

arbetsmarknadsregioner.
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Figur 6 Arbetsmarknadsregioner i Skéne™

En annan typ av regionindelning som baseras pa pendlingsmonster ar Nuteks indelning i
funktionella arbetsmarknadsregioner (FA-regioner), se figur 7. Helsingborg, Ystad och
Malmo ingdr i Malmés FA-region och Almhult, Solvesborg och Kristianstad ingar i
Kristianstads FA-region. Indelningen i FA-regioner baseras bade pa pendlingsmonster
idag och pa framtida pendlingstrender vilket betyder att man raknar med att indelningen
ska ligga fast i minst tio &r.*" Kartbilderna &r ganska lika varandra och visar tydligt hur
vardagslivet for skaningarna sker over allt storre geografiska ytor. Figur 7 visar FA-
regionerna med delregioner i Skane. Grona nyanser tillhér Malméregionen och gula
nyanser Kristianstadregionen. Enligt FA-indelningen hor Perstorp till Malmoregionens

arbetsmarknad.

16 Kalla: Region Skane

7 Indelningen baseras pa dagens pendlingsménster (hur manga som pendlar éver en kommungréns), men
ocksa pa arbetspendlingens utveckling dver tid, samverkande pendlingsstrommar i en region, pendlingens
absoluta storlek, framtida trafikinvesteringar och annan information som om mdjliga paverkansfaktorer
pa pendlingen. Nutek papekar att indelningen &r av normativ karaktar och anvands i analyser och

modeller for t ex prognossystem. Mer information finns pa www.nutek.se
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Figur 7 Lokala FA-regioner.

Samtidigt som allt storre pendlingsregioner betyder att arbete och bostad blir mer atskilt
har det den positiva effekten att matchningen pa arbetsmarknaden kan forbéttras, fler
kan fa ett arbete som passar dem och deras utbildning. Arbetsplatserna &ar framst
lokaliserade till storstdderna Malmo, Lund, Helsingborg och Kristianstad. Sarskilt stor
ar koncentrationen av arbetstillfallena i den sydvastra delen av lanet. Paradoxalt nog &r
det i staderna med flest arbetstillfallen som den storsta andelen arbetslésa finns (Malmo
och Helsingborg). Aven Landskrona, Angelholm, Hoganis, nagra av de mindre
tatorterna oOster om Helsingborg, Héssleholm, Kristianstad, Trelleborg, Skurup och
Ystad har en markbart hogre andel arbetslosa an andra orter i Skane.

Mer kunskap behovs om pendlingsmonster i Skane och under hosten 2007 genomfor
Skanetrafiken en resvaneundersokning i Skanes kommuner. For att underlaget ska bli
tillrackligt ar det viktigt att kunna genomféra undersokningen i Skanes alla kommuner.
Befolkningsutveckling, flyttménster, pendlingsstrémmar och arbetsmarknad &r viktiga
att analysera ur ett bostadsforsorjningsperspektiv. Mojligheten att pendla 6ver stora
delar av Skane och Danmark forandrar forutsattningarna for bostadskonsumenten,
byggforetag och inte minst kommuner som planerar for framtiden.
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Laget pa bostadsmarknaden

For 2007 redovisas bostadsbrist i den véstra halvan av Skane och alla kustkommuner
utom Landskrona. | Skanes centrala och norddstra delar rader balans pa bostads-
marknaden totalt sett enligt kommunernas bedémning. Aven om balans anges, kan brist
finnas pa centralorten (Osby och Hdérby). Totalt redovisar 25 kommuner bostadsbrist
och sju kommuner har balans pa bostadsmarknaden. | dagslaget finns Gverskott pa
bostader endast i en kommun (Ostra Goinge).!® Kartbilden nedan visar
bostadsmarknadslaget enligt kommunerna i Skane i januari 2007.

totalt -07

Il balans
I brist

oOverskott

Figur 8 Kommunernas bedémning av laget pa bostadsmarknaden

| seklets borjan var det relativt enkelt att finna en bostad utanfor Skanes storstads-
kommuner men antalet kommuner som redovisar brist har stadigt okat medan
kommuner med brist eller balans pd bostadsmarknaden minskat i antal under den
senaste femarsperioden. Runt ar 2003 skedde nagot av ett trendbrott nar allt fler skanska
kommuner kom att fa brist pa bostader. Diagrammet pa féljande sida illustrerar antalet
kommuner som har redovisat brist, balans eller dverskott pa bostadsmarknaden aren
2000-07.'° Som en jamforelse visas underlaget i kartor for dren 2000-2007 i bilaga 1.

18 | Bostadsmarknadsenkaten definieras begreppen Brist pd bostader och Overskott pd bostader pa
foljande vis: Brist innebir att det standigt finns en storre efterfragan 4n utbudet, med Overskott menas att
det standigt finns fler lediga bostader eller bostader till salu an vad som efterfragas.
19 Ar 2002 saknas data fér Bjuv och Skurup.
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Bostadsmarknaden totalt sett i kommunen
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Figur 9 Kommunernas bedémning av bostadsmarknadsléget &r 2000-2007

Enligt kommunernas bedémningar kommer inte trycket pa bostadsmarknaden att latta
under 2007-08. Knappt halften av kommunerna ser ingen pataglig forandring totalt
under perioden medan cirka en tredjedel forvantar sig en okad efterfragan pa bostader i
forhallande till utbudet (alla utom tva ar kommuner dar brist redan rader). Fem
kommuner, samtliga med brist totalt, raknar med att efterfragan pa bostader kommer att
minska i forhallande till utbudet. Tva av dessa kommuner har ett storre antal lagenheter
planerade i nyproduktion (Lomma och Staffantorp). | l&net som helhet ser
bristsituationen alltsa ut att kvarsta.

Bostadsbestandet

Det berdknade antalet lagenheter i Skane uppgick 2006 till knappt 565 000.2° Knappt
halften av bostaderna finns i sméhus och drygt halften i flerbostadshus. %
Flerbostadshus &r vanligast i de storre tatorterna. | tatorterna Helsingborg, Landskrona,
Malmo, Lund, Eslov, Hassleholm, Kristianstad, Trelleborg och i Ystad bor mer &n
halften av befolkningen i flerbostadshus. | alla tatorter utom Malmé bor mer an en
fjardedel av befolkningen i smahus.

Av det totala antalet lagenheter i Skane ar 38 procent aganderatter, 19 procent bostads-
ratter och 43 procent hyresratter. Aganderatter finns framst i smahus, medan hyres-
ratterna och bostadsratter till storsta delen finns i flerbostadshus. Av det totala antalet
hyresratter i Skane (drygt 242 000) finns knappt 90 000 inom allméannyttan och av det
totala antalet ar drygt 10 000 &r sméhus.? Figuren pa foljande sida visar upplételse-
former for det totala bostadsbestandet i Skanes tatorter.

?0SCB 2007
?!0Om inget annat anges baseras siffrorna p underlag frn hamtats frén Region Skénes rapport
Strukturbild Skane.
?2SCB 2007
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Figur 10 Upplatelseformer for det totala berdknade bostadsbestandet 2004%

En foljdfraga i bostadsmarknadsenkaten handlar om hur kommunerna upplever
bostadsbristen uppdelad pa upplatelseform och lagenhetsstorlekar, alternativt generell
brist. Kommuner som valt att ange bristen uppdelat pa upplatelseform och storlek visar
tydlig brist pa sma och medelsstora hyresréatter (19 respektive 22 kommuner). De enda
kommuner som inte anger brist pa ndgon form av hyresratter 4r Landskrona och Ostra
Goinge. Fem kommuner som inte redovisar nagon brist pa bostadsratter och egnahem ar
Angelholm, Kristianstad, Perstorp, Bjuv och Ostra Goinge. En dvervildigande majoritet
av kommunerna redovisar alltsa brist pa nagon form av boende i lanet.

En tredjedel av kommunerna anser att de behdver bygga atminstone 20-49 nya
hyresbostdder och 18 kommuner behdver bygga fler &n 50 nya hyresbostader. Om man
summerar den lagsta siffran i respektive intervall uppskattas bristen pa hyresratter till
knappt 1700 totalt i Skane det ndrmaste aret.

Nagra kommuner har utnyttjat mojligheten att kommentera vissa fragor. | Kavlinge
kommun finns en brist p& hyresbostader generellt, men de menar att det inte rader
problem med bostadsloshet. Snarare handlar det om stkande som har 6nskemal om
annan boendeform och sarskilt ror detta unga och medelalders éldre. Ibland efterfragas
en viss typ av lagenheter. Hoor och Ostra Goinge konstaterar att det rader brist pa
marklagenheter i kommunen.?*

Fragestallningen om flyttkedjor berdrs inte i enkaten men ar av intresse i analysen
sérskilt for att begreppet ofta lyfts i diskussionen i kommunerna om vad som skall
byggas for att minska bostadsbristen och bristen av ratt sorts bostad. Flyttkedjor innebar

23 Kalla: Region Skéne
?* Fria svar pa fragan.
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att nar ett hushall byter bostad uppstar en vakans vilket ger mojlighet for ett annat
hushall att flytta in, vilket i sin tur ger en vakans, osv. Kedjan kan i princip bli hur lang
som helst. | teorin byter hushallen oftast "upp sig” sa att en lite mindre, kanske billigare
bostad blir ledig. Detta innebér att vid nyproduktion, som oftast ar for dyrt for
resurssvaga grupper, till exempel ungdomar, uppstar lediga bostader langre ner i ledet.
Detta har anvants som argument for att producera relativt stora och dyra lagenheter i
staderna. Dock tvistar forskare om huruvida vakanser langre ner i kedjan uppstar sa att
denna typ av nyproduktion verkligen kan anvandas som argument &ven i bostads-
forsorjningsfragor for resurssvaga eller unga hushall.

Allmannyttan

| alla Skanes kommuner finns i dagslaget allméannyttiga bostadsbolag med olika
variationer av utbud och med olika stor del av det totala bostadshestandet i kommunen.
Under 2006 saldes nagon del av det allméannyttiga bestandet i sex kommuner, totalt 167
bostader. | huvudsak saldes bestandet pa grund av forvaltningstekniska skal. Nedan
visas antal salda lagenheter i allmannyttan under 2006.

Tabell 2 Antal salda lagenheter i allmannyttan 2006

Antal salda Till de boende for Privat till bostadsforetag
lagenheter i omvandling av [fastighetsagare for
allmannyttan bostadsratt uthyrning

Eslov 31 31

Kristianstad 13 13

Landskrona 4 4

Lomma 1

Osby 53 53]

Svedala 65 65

Totalt 167 65 101

Indikationer pad huruvida kommunerna i och med &ndrad lagstiftning avser silja
allmannyttan eller ej varierar. | enkaten har tva av lanets 33 kommuner angivit att de har
for avsikt att sélja. Dessa ar Lomma och Staffanstorp som planerar att salja ut det totala
bestandet av lagenheter (285 respektive 600 lagenheter) under 2007-08. Fragan har
aktualiserats under varen i ytterligare nagra kommuner som diskuterar forséljning helt
eller delvis, till exempel Helsingborg och Staffanstorp. Malmd har tydligt uttalat att de
inte avser sélja ut hela eller delar av sin allmannytta.

Fragan om utforséljning kommer pa regerings uppdrag att foljas speciellt av Boverket
bland annat genom riktade enkater. | nuldget beddms utforséljning vara av mindre
omfattning i Skane.

Bostadsproduktion

Under 2006 okade byggandet snabbt och néra en bostad per hundra invanare paborjades
under aret (Boverkets indikatorer februari 2007). Diagrammet pa féljande sida visar
antal fardigstallda lagenheter i nyproduktion efter upplatelseform mellan 1991 och
2006.%

%% Bearbetad statistik fran SCB 2007
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Figur 11 Antal fardigstallda lagenheter i Skane efter upplatelseform

Sammanlagt fardigstélldes drygt 5000 bostader och knappt 1 000 lagenheter tillkom
genom ombyggnad. Bostadsproduktionen ligger pa en relativt hog nivd. Anda véntas
antalet fardigstallda lagenheter 6ka kraftigt under 2007 samtidigt som antalet pabdrjade
ldgenheter vantas minska.

Byggandet koncentreras allt mer till ”bra l&gen” nara service och kommunikationer,
men mojligheterna att bygga i dessa ldgen &r av naturliga sk&l begransade. Enligt
Boverkets indikatorer gors bedémningen att det kommer att bli svarare att bygga
hyresrétter i mindre och mellanstora orter framéver.*® Aven byggandet av student-
bostader vantas minska. Endast produktionen av &ldrebostéder véntas oka.

| figuren nedan visas forvantad nyproduktion av ldgenheter som den redovisats i
Bostadsmarknadsenkaten och faktiskt fardigstallande enligt statistik fran SCB.?’

Forvantat och faktiskt byggande 2000-2008
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Figur 12 Forvantat och faktiskt byggande i Skane 2000-08
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Ar 2001 bedémde Boverket att det behévdes byggas 5 000 nya lagenheter per ar i Skéne
fram till 2010.%% Inte forran fem &r senare, allts& 2006 var byggvolymerna uppe i denna
siffra. Nedan visas kommunernas forvantade byggnationen i Skane under 2007-08. Nara
tva tredjedelar av kommunerna anser att det skulle behdva byggas mer &n den
forvantade produktionen. Det forvéantade byggandet tenderar att ligga mellan 20 och 40
procent hogre an faktiskt fardigstallda lagenheter.

Det ar framfor allt i sydvastra Skane som bostadsbyggandet sker, men ocksa Helsing-
borg, Landskrona och Kristianstad star for en ansenlig del.

Tabell 3 Forvantat paborjande av bostader i nyproduktion

Behover bygga mer

Nyproduktion av bostader Agtraéé%r; Ar;traétl)%g an forvantad
produktion 2007-8

Malmd 1200 1200 X
Helsingborg 850 1050

Lund 650 900 X
Staffanstorp 417 248

Lomma 388 339 X
Vellinge 373 272 X
Svedala 290 45

Landskrona 274 243

Eslov 230 200

Kristianstad 200 150 X
Kéavlinge 170 230 X
Burlov 165 221 X
Hoganas 150 200 X
Angelholm 150 200 X
Hoor 144 99

Ystad 130 280 X
Héssleholm 120 120

Bastad 100 150 X
Trelleborg 100 50 X
Horby 70 55 X
Simrishamn 70 70 X
Bjuv 56 41 X
Sjobo 50 70 X
Skurup 50 50 X
Klippan 40 60 X
Astorp 40 40

Orkelljunga 40 40 X
Svalov 35 35

Osby 30 30 X
Tomelilla 30 30

Bromoélla 20 20 X
Ostra Goinge 10 10

Perstorp 4 4

Totalt i lanet 6646 6752 21 kommuner

28 Boverket 2002
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Hinder for okat bostadsbyggande

Trots att majoriteten av kommunerna anser att en hdgre utbyggnadstakt ar énskvard
finns det ett flertal hinder for detta. Tabellen nedan visar vilka faktorer som upplevs
som hinder for kommunerna.

Tabell 4 Huvudsakliga hinder for bostadsbyggandet just nu

Hinder for 6kat bostadsbyggande Antal kommuner
Brist pa detaljplanelagd mark i attraktiva lagen 20
Hoga produktionskostnader 19
Overklaganden av detaljplaner 14
Osékerhet om framtida subventionsvillkor 13
Konflikter med andra allménna intressen enligt PBL 9
Bristande planberedskap 9
Brist pa byggarbetskraft 9
Annan orsak 9
Osakerhet om vagdragningar och/eller bullerproblem 3
Svag inkomstutveckling for hushallen 2
Svarigheter att fa langivare/harda lanevillkor 0
Vikande befolkningsunderlag 0
Kommunen stravar f.n. inte efter att 6ka befolkningen 0

Brist pa mark i attraktiva lagen

Nara tva tredjedelar av kommunerna upplever brist pa detaljplanelagd mark i attraktiva
ldgen som ett hinder for dkat bostadsbyggande. Begreppet attraktiv mark definieras inte
och nagot som saknas i debatten idag &r en diskussion om innehallet i begreppet
attraktivt lage och det ocksa flitigt anvanda begreppet attraktivt boende. "Attraktivt
lage” har ofta fatt en snav betydelse och fokus har legat pa sjonara lokaliseringar. Kom-
munikationer och mojlighet till pendling, ndrhet till natur, social service eller bra
bostadsutformning och estetiska varden kan vara andra begrepp som kan inga, men som
séllan fors fram i debatten.

HOga produktionskostnader

Manga av kommunerna anger att hoga produktionskostnader utgor ett hinder for okat
bostadsbyggande. Flera stora byggprojekt pagar i Skane vilket har lett till risk for
kapacitetsbrist och att byggpriserna har pressats uppat vilket kan leda till mindre
omfattande bostadsbyggande &n forvantat enligt Boverket.?

Overklagande av detaljplaner

Overklagande av detaljplaner utgor enligt kommunerna ocksa ett hinder for okat
bostadsbyggande. Under Annan orsak anger en kommun att handlaggningstider pa lans-
styrelsen, liksom formella hinder som till exempel miljokonsekvensbeskrivning och
miljobeddmning, kan utgora ett hinder for ©kat byggande. Under 2006 fick ratts-
sektionen in 288 Overklaganden pa detaljplaner i Skanes kommuner. Handlaggnings-
tider kan variera men detaljplaner som avser bostadsbyggande &r prioriterade arenden
pa rattssektionen enligt en faststalld prioriteringsordning.

2 Boverkets indikatorer maj 2007
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Osékerhet om framtida subventionsvillkor

Pa fragan om hinder for okat byggande anger tretton kommuner att osékerhet om
framtida subventionsvillkor ar en viktig faktor. Det statliga stddet till nyproduktion och
ombyggnader av bostader har andrats fran och med arsskiftet sa att rantebidraget fasas
ut i snabbare takt &n tidigare och upphor helt till 2012. Stddet till hyresbostader i form
av investeringsbidrag och investeringsstumulans har upphort helt. Effekten av
forandringar kan forst utldsas i nast ars enkat. | dagslaget saknas medel for stod till
investeringsbidrag for cirka 1500 hyreslagenheter framst i sma eller mellanstora
kommuner.

En annan forandring som ber6r bostadsmarknaden och bostadsférsérjningen ar att
fastighetsskatten sénkts och ett inférande av stdd for byggande av sérskilt boende for
aldre har skett. Vidare diskuterar stod till den enskilde att etablera sig pa bostads-
marknaden, dven kallade kommunala hyresgarantier.

Enligt Boverket bedoms effekterna av de slopade stoden som begrénsade vad galler
antalet bostader som produceras.*® Daremot kan bostadspriser p& bostadsratter och
smahus i lagen med hog fastighetstaxering oka, sarskilt i storstaderna. Hyror for ny-
producerade lagenheter kan ocksa tankas ka med ca 15 procent.

Prisutveckling

Bostadspriserna 6kade med elva procent i Skane ar 2005, vilket var mest i landet.
Okningen i 6vriga storstadslan var nio procent i Vastra Gotaland och atta procent i
Stockholm.®* Genomsnittligt for riket var 6kningen tio procent. Négra orsaker ftill
prisférandringarna pa bostadsmarknaden &r hushallens disponibla inkomster, rantelaget,
arbetsmarknadsléaget, flyttningsnettot, nyproduktion av smahus, kostnader for hyres-
ratter och bostadsratter.

Bostadsrattspriserna har stigit med 21 procent i Sverige de senaste tolv manaderna och
snittpriset i riket ar idag 1 292 000 kr. | Stormalmd®® ar snittpriset det samma som for
riket. | Skane steg priserna pa bostadsratter med 20 procent de senaste tolv manaderna
(april 2007).* Priserna vantas fortsétta stiga ned narmaste tiden. Hégst priser ar det i det
sydvistra hornet och i de storre tatorterna. Med avstandet till Oresundsbron, nérhet till
arbetsplatser och pendlingsmgjlighet minskar priserna for boende.

Villapriserna steg med ca fem procent i riket under den senaste tolvmanadersperioden
och snittpriset pa en villa ligger idag pa 1745000 kr. | storstadsregionerna har
villapriserna stigit med mellan sex och elva procent under samma period och priserna
vantas fortsétta stiga de narmaste manaderna. | Skane steg villapriserna med sju procent
de senaste tolv manaderna (april 2007). Sannolikt har inte effekterna av skattelattnader
for villaagare har slagit igenom pa villapriserna fullt ut &nnu. Daremot raknar man med
att manga som planerat att salja sin villa kommer att géra det innan nyar da reavinst-
beskattningen hojs. Tabell 5 visar bostadsrattspriser, respektive villapriser kommunvis i
Skane. Kommunerna ar sorterade efter prisniva pa bostaderna.

% Boverkets indikatorer (februari 2007)
3 Region Skane 2006
%2 Enligt SCBs definition Burlév, Eslév, Ho6r, Kéavlinge, Lomma, Lund, Malmé, Skurup, Staffanstorp,
Svedala, Trelleborg, och Vellinge.
33 Al statistik i avsnittet om prisutveckling kommer frdn www.maklarstatistik.se (14/5 2007 och 28/5
2007) om inget annat anges.

24



Tabell 5 Priser pd bostadsrétter och villor i Skénes kommuner®

Bostadsratts- Kr/m? Koépe- Pris- Villapriser Kr/im? Kope- Prisutv.
priser summa utv. (12 Feb-april 2007 summa (12 man)
Feb-april 2007 tusental kr man) tusental kr

Béastad 0 0 F Ostra Goinge 4949 555 -4
Horby 0 0 F Oshy 5771 645 +5
Osby 0 0 F Orkelljunga 6 344 709 -5
Perstorp 0 0 F Hassleholm 7 663 885 +7
Skurup 0 0 F Bromolla 7 759 856 +1
Ostra Goinge 0 0 F Perstorp 7787 998 +26
Klippan 932 60 F Klippan 7 936 999 + 22
Svalov 1271 75 F Svaldv 8 496 930 +6
Hoor 1619 170 F Tomelilla 8 894 987 + 23
Bjuv 1875 184 F Astorp 8 964 1115 +15
Bromolla 2019 163 F Bjuv 9 394 1129 +4
Astorp 2 091 175 F Sjobo 9 636 1111 -1
Sjobo 2 146 185 F Horby 10 383 1269 +12
Tomelilla 2241 247 F Kristianstad 11702 1372 0
Orkelljunga 2898 175 F Hoor 11 886 1465 +6
Simrishamn 3674 276 F Simrishamn 12 639 1403 +2
Hassleholm 4175 305 +6 Skurup 13 260 1512 +13
Kristianstad 5349 340 -6 Eslov 13509 1586 +8
Kéavlinge 5827 420 + 15 Angelholm 15 098 1870 + 10
Landskrona 5884 460 +2 Ystad 15124 1741 -5
Angelholm 6712 492 F Landskrona 15 317 1952 +7
Eslov 7 004 533 F Trelleborg 15 659 1857 +12
Trelleborg 7492 533 F Svedala 17 768 2182 +11
Ystad 8 225 620 +22 Burldv 17 793 2 287 +4
Staffanstorp 8 848 827 F Kéavlinge 17 824 2184 +3
Svedala 9418 751 +30 Hoganas 18 032 2 326 +8
Burlov 10 687 906 F Staffanstorp 18 888 2214 +13
Hoganas 11 268 929 F Bastad 19 079 2311 +15
Helsingborg 13723 1068 +16 Helsingborg 20995 2643 +4
Lomma 15476 1212 F Lund 21142 2769 +3
Malmo 15 554 1053 + 23 Lomma 21 601 2 866 +7
Lund 17 596 1230 +14 Malmo 24 227 2 985 +8
Vellinge 18 621 1572 F Vellinge 24 971 3444 +8
Skane lan 13 244 941 +20 Skane lan 15 788 1951 +7

34 Kalla: www.maklarstatistik.se 14/5 och 28/5 2007

Lasanvisningar for tabellen: i kolumnen for Prisutveckling visas utvecklingen de senaste tolv ménaderna
(tom april 2007) och F innebér att for fa kop har gjorts for statistikbearbetning. Observera att statistiken
over medelpriser i kolumnerna kr/m? och Képesumma endast baseras pé kép de senaste tre ménaderna.
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Kommunernas olika forutsattningar

Variationen pa Skanes kommuner med alltifrin mycket tattbefolkade storstadskom-
muner till relativt glest befolkade lansbygdskommuner medfor svarigheter att analysera
det regionala bostadsmarknadsldget. Lanet & en grov enhet for analys av bostads-
marknaden och forutsattningarna for bostadsplanering skiljer sig mycket at i kom-
munerna.

Det finns mycket som knyter samman regionen. Jamforelsevis korta pendlingstider och
gemensamma arbetsmarknadsregioner gor att kommunernas agerande paverkar langt
utanfér kommungransen. Okad efterfrdgan pa bostader i storstaderna innebar 6kad efter-
fragan pa bostader i hela regionen, sarskilt i narliggande kommuner och dar kommuni-
kationerna &r goda. Detta visar inte minst kartbilden 6ver bostadsmarknadslaget och
prisbilden pa bostadsratter och villor i lanet. Funktionella regioner (till exempel SCBs
LA-regioner eller Nuteks FA-regioner) ger en bild av hur befolkningen ror sig i lanet.
Kartorna illustrerar tydligt att kommunerna inte &r isolerade enklaver utan lankas till
varandra via sina medborgare som dagligen forflyttar sig mellan och 6éver kommun-
grénser. Genom nérheten till Danmark och 6kad integration med pendling 6ver sundet
har Skanska kommuner ytterligare en variabel att ta hansyn till i bostadsplaneringen.

Det finns manga utmaningar att arbeta med i bostadsplanering och i kommande avsnitt

diskuteras bostadsforsorjning och planering med utgangspunkt i bostadsforsorjnings-
lagen och kommunernas svar i bostadsmarknadsenkéten.
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Bostadsfdrsorjning

Bostadsplaneringen utgor ett av flera viktiga led i kommunens strategiska planering for
utveckling och tillvaxt. Planering av bostader ger dels kommunen béattre mojligheter att
tillgodose medborgarnas behov och efterfragan av bostader i olika skeden av livet, dels
en beredskap och plan for att driva utvecklingen i kommunen i dnskvard riktning. Det
handlar om att vara forberedd for hur man ska agera néar nagon vill bygga i kommunen
eller att ta initiativet att skapa forutsattningar for byggande i kommunen. Att skapa
riktlinjer for bostadsforsdrjningen ar ett led i denna process.

Bostadsplanering

Bostadsforsorjningslagen, som trddde i kraft den 2001, innebér att kommunerna ska
planera for bostadsforsorjningen sa att alla i kommunen kan bo bra. Enligt lagen ska
riktlinjer for bostadsforsorjningen antas av kommunfullméktige minst en gang per
mandatperiod. Kommunen bor dessutom samrada med andra kommuner som berors av
planeringen. Sarskilt viktigt kan detta vara i storstadsregioner med en gemensam arbets-
och bostadsmarknad. Om det med hé&nsyn till bostadsmarknaden behdvs ska kommunen
ocksa anordna bostadsférmedling.

Kommunerna forfogar dver flera redskap for att hantera bostadsforsorjningen. Villkoren
for markanvandning finns i Oversikts- och detaljplanering och genom planmonopolet
enligt plan- och bygglagen (PBL) har kommunerna mgjlighet att styra markanvandning.
Kommunerna kan ocksa genom avtal styra inriktningen pa byggandet i form av rikt-
linjer for upplatelseform och storlek pa bostaderna. God planberedskap ger kom-
munerna béttre forutsattningar att ha kontroll éver vad som byggs och kan vara beredda
nar nagon vill bygga i kommunen. Att tanka strategiskt i bostadsfragor gor
investeringarna mer effektiva. Allmannyttiga bostadsforetag kan ocksa anvandas som
ett instrument i bostadsforsorjningen till exempel genom dgarinstruktioner.

De skanska kommunerna anvander de olika redskapen pa varierande satt vilket tydligt
har visat sig vid de kommunbesok lansstyrelsen har gjort under 2006 och 2007. Under
perioden september 2006 och ett ar framat kommer samtliga kommuner i lanet att
besdkas varvid en punkt pa dagordningen ar bostadsforsorjning. For att underlatta
kommunernas bostadsplanering ar Lansstyrelsens roll att ge rad, information och
underlag till kommunerna i deras arbete for bostadsférsérjningen.

Underlag till boendeplanering utgérs av befolkningsprognoser, sysselsattnings-
prognoser, pendlingsstudier, studier av flyttmonster och efterfrageanalyser hos kom-
munens och regionens invanare. Med den rorlighet som finns hos befolkningen ar det
viktigt att ha en bild av grannkommunens verksamhet, liksom en bild av Oresunds-
regionens utveckling ger viktiga impulser for planering. Aven omvirldsanalys med
hansyn till 1aget i riket och varlden bidrar till en bild av hur bostadsmarknaden kommer
att paverkas. Kommunens olika sektorer bidrar med analys och sektorsprogram i till
exempel skolor och &ldreomsorgen. Boendefragorna rér manga delar av kommunal
verksamheten och ett viktigt led i arbetet &r just sektorssamordning. En del i arbetet &r
ocksa att fundera 6ver malen med bostadsriktlinjerna, vilken utveckling ar det som
efterstravas? Matchar utbudet efterfragan och behov? Matchar ny- och ombyggnad
efterfragan och behov?
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Bade Lansstyrelsen och Region Skane producerar material om den regionala utveck-
lingen som kan utgora underlag for bostadsforsorjning. Rad om bostadsforsérjning och
planering finns att 1&sa i flera av Boverkets skrifter, till exempel Boendeplanering — en
strategisk fraga for kommunen. (Boverket 2006).

Riktlinjer fér bostadsférsorjning

Ungefar hélften av Skanes kommuner har antagit riktlinjer for bostadsforsérjning i kom-
munfullmaktige. Ett flertal av kommunerna har riktlinjer i flera olika strategiska
planeringsdokument. En kommun har dnnu inte pabdrjat nagra riktlinjer for bostads-
forsorjningen.

Tabell 6 Kommuner som har antagit riktlinjer for bostadsférsérjning

Antal kommuner

Riktlinjer har antagits av kommunfullmaktige 17

I vilket sammanhang har kommunen tagit fram riktlinjer for bostadsforsorjning?

... i ett bostadsforsorjningsprogram eller liknande 13
... 1 den kommunomfattande dversiktsplanen 18
... 1 fordjupningar av éversiktsplanen 11
... i annan strategisk plan 6
... arbetar pa annat satt 3
Har inte paborjat riktlinjer for bostadsférsorjningen 1

De kommuner som har antagit riktlinjer i kommunfullméktige och/eller har gjort ett
bostadsforsorjningsprogram eller arbetar med bostadsforsorjning pd andra satt har
mycket olika forutsattningar. De kan inte sdgas vara samlade geografiskt eller ha en viss
storlek befolkningsmassigt. Gemensamt for alla kommuner som har antagit riktlinjer fér
bostadsforsérjning i kommunfullméaktige ar att det totalt sett rader bostadsbrist i
kommunen. Undantagen ar Landskrona och Osby som har brist i tdtorten men balans i
ovriga kommundelar. De kommuner som inte har antagit ett bostadsforsorjnings-
program ligger inte i sydvast (med undantag for Kévlinge och Vellinge).

Kommuner som i Bostadsmarknadsenkaten angivit att de “arbetar pa annat satt” ar
Horby som utrett majligheter till fortatning av vissa omraden samt Simrishamn som
tagit fram underlag for ett kommande bostadsforsérjningsprogram. Hoganés har tagit
fram ett handlingsprogram for bostadsfragor.

Lansstyrelsen har tagit del av de riktlinjer for bostadsforsérjning som inkommit fran
kommunerna. Riktlinjerna varierar kraftigt i utférande; flera ar valdigt kortfattade och
bestar huvudsakligen av projektlistor, medan ett par utgérs av mer omfattande hand-
lingar som utgar fran behovsanalyser, boendemiljéfragor och resonemang kring strate-
giska fragor i bostadsforsorjningen. Exempel pa sadana &r Bastad och Helsingborg.
Nagra kommuner har valt att ange riktlinjerna i 6versiktsplanen medan nagra kommuner
har gjort ett separat bostadsforsorjningsprogram. Bostadsforsorjningsriktlinjerna har
ocksa mycket varierande alder.

Ett satt att forsoka styra upplatelseformer pa nybyggnation &r att i samband med mark-
anvisning binda byggnationen till en viss typ av upplatelseform. Denna strategi har
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anvants av 13 kommuner® for att forsoka styra upplatelseformen pa de planerade bo-
staderna under de senaste tva aren. Nio kommuner har en markpolicy eller strategi i den
meningen att ett dokument klargér principer for prissattning och férdelning av mark. Av
de kommuner som inte har en sadan policy eller strategi raknar sju stycken med att
utarbeta en sadan under 2007.

Bostadsplanering och samarbete

Bostadsfragor angransar till manga av kommunernas verksamheter varfér samarbete
Over forvaltningar ar viktigt. Samtidigt gor bosattnings- och pendlingsmonster att
samarbete d&ven mellan kommuner behovs.

Forvaltningsévergripande samarbete

Det stora flertalet kommuner samarbetar i ndgon form med andra forvaltningar i den
egna kommunen, antingen i organiserade grupper eller i mer fri form. Bade fortroende-
valda och tjansteman &ar vanliga i grupperna. Endast tvd kommuner saknar helt
samarbete Gver forvaltningsgranser.

Tabell 7 Férvaltningsdvergripande samarbete med bostadsforsorjning

Forvaltningsévergripande samarbete: konAwrr]rfslner
... i arbetsgrupp med handlaggare och tjansteman fran flera forvaltningar 17
... i grupp bestaende av berérda forvaltningschefer 13
... i grupp med fortroendevalda i berérda namnder 8
Nej vi har inget regelbundet samarbete mellan forvaltningar 2

| nastan alla kommuner ingar kommunledning/-styrelse (27 kommuner) och stads-
byggnadskontoret/fastighetsndmnden (29 kommuner) i forvaltningsévergripande sam-
arbete och fastighetskontoret i tva tredjedelar av kommunerna. Samarbetet med forvalt-
ningar som hanterar “mjukare” fragor, socialférvaltningen, skolkontoret, barnomsorg,
aldreomsorg och kultur- och fritidsndmnd, sker endast i ungefar halften av
kommunerna.

Tabell 8 Forvaltningar som ingar i grupper for bostadsforsorjning

Forvaltningsdvergripande samarbete med: K Antal
ommuner
Kommunledning/ Kommunstyrelse eller motsvarande 27
Stadsbyggnadskontoret/Byggnadsnadmnden eller motsvarande 29
Fastighetskontoret/Fastighetsnamnden eller motsvarande 22
Socialférvaltningen/Socialndmnden eller motsvarande 16
Skolkontoret/Skolndmnden eller motsvarande 17
Barnomsorgen/Barnomsorgsnamnden eller motsvarande 15
Aldreomsorgen/Aldreomsorgsnamnden eller motsvarande 17
Kultur o Fritid/Fritidsnamnden eller motsvarande 13
Eventuella andra forvaltningar eller namnder 8

Planering for goda bostadsforhallanden kraver langsiktiga perspektiv och tvarsektoriella
insatser. Att det finns bostader med varierande storlek och upplatelseform i kommunen

% Béstad, Eslov, Helsingborg, Hassleholm, Hoganas, Kristianstad, Kévlinge, Lomma, Lund, Malmg,
Staffanstorp, Trelleborg, och Ystad.
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ar avgorande for att olika grupper ska ha mojlighet att flytta till och inom kommunen i
olika skeden av livet. Sambandet mellan bostdder och annan kommunal service
paverkar vardagslivet for kommunens medborgare. Métet dver forvaltningsgranser kan
vara bade tidskravande och komplicerat men insikt i vilken kompetens de olika
forvaltningarna besitter underlattar samarbetet.

Kommunéverskridande samarbete

Med mojligheter till pendling langa strackor dagligen for privatpersoner &r valet av
bostadsort allt mindre knutet till narhet till arbetsplatsen. Snarare bygger hushallens
flyttmonster pa tillgang till goda boendemiljéer och mojlighet att pendla till en arbets-
marknad. Kommunens granser ar saledes séllan avgorande for hushall som flyttar och
bostadsplanering 6ver kommunernas granser far allt stérre betydelse. Flyttstrommarna
paverkas dven i hog grad av faktorer som sker i omvarlden. Vi lever vara liv allt mer pa
en regional skala i och med pendlingsmonster éver kommungranser. Darfor ar det ven i
bostadsforsorjningsfragor viktigt med samarbete 6ver kommungranser.

Samarbetet i Skanes fyra regiondelar, Skane Nordvast, Skane Nordost, SOSK och
SSSV, har skett i varierande grad och naringslivsutveckling har ofta varit en viktig del.
Samarbete kring boendefragor har kanske inte varit 6verst pa regiondelarnas agenda.
Enligt bostadsmarknadsenkaten ar det atta kommuner som samarbetar med andra
kommuner i bostadsfragor. Dessa ar Staffanstorp, Burlov, Vellinge, Bjuv, Lomma,
Hoor, Osby, Malmé och Lund. De som har angett att de samarbetar med andra kom-
muner ingar inte i en och samma "hérnkonstellation” vilket antyder att man har olika
syn pa vad samarbete kring dessa fragor faktiskt ar. Sju av de elva kommuner som ingar
i SSSV menar att det finns samverkan kring boendefragor. Tva kommuner som inte
ingdr i SSSV samarbetar pa annat satt med andra kommuner i boendeplaneringen. |
Bjuv innebér samarbetet att de har sént sin dversiktsplan dar planerat byggande ingick
som en del till grannkommunerna fér remiss.

Sarskilt aktuella fragor i kommunerna

| bostadsmarknadsenkéten tillfrigas kommunerna om vilka fragor de arbetar sarskilt
mycket med. Tabellen pa féljande sida visar hur manga kommuner som angivit att de
arbetar aktivt med ett antal pa forhand angivna svar i enkaten. Lansstyrelsen arbetar
med flera av dessa fragor i olika projekt, seminarieverksamhet eller liknande.

Det &r slaende hur viktigt det ar att erbjuda lagenheter i attraktiva lagen. Det ar nagot
nastan alla kommuner arbetar med, 27 stycken. Attraktiva ldgen definieras inte i
enkaten. Lansstyrelsens arbetar med fragan i projektet Hit flyttar vi garna! som syftar
till att utveckla det offentliga samtalet om kvalitet i planering och byggande i Skane.
Projektet behandlar den exteriora bostadsmiljon och ska utifran social, ekonomisk och
ekologisk hallbarhet beskriva, visualisera och inspirera till goda bebyggda miljéer och
till en mer mangfasetterad bild av boendekvalitet.
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Tabell 9 Sarskilt aktuella fragor i kommunerna just nu

Antal kommuner

Att kunna erbjuda bostader i attraktiva lagen 27
Tillganglighet i offentlig miljo 25
Tillganglighet i bostader och bostadsomraden 22
Bostadsforsorjning for aldre och/eller funktionshindrade 19
Oka inflyttningen 18
Trygghetsskapande och/eller brottsforebyggande atgarder 16
Fa igdng byggandet av hyresratter med rimliga hyror 16
Atgérder mot buller i boendemiljper 12
Oka barns och ungdomars delaktighet i samhéllsplaneringen 12
Skapa god narmilj6 fér barn och ungdomar 10

Segregation/integration av olika grupper i boendet
Bostadsforsorjning fér ungdomar och/eller studenter
Forhallanden i socialt utsatta bostadsomraden
Omvandling av lokaler eller institutioner till bostader

Integregrering av bostader och verksamheter

A O O O 00 o

Oka kvinnors delaktighet i samhéllsplaneringen

Sveriges riksdag har beslutat att enkelt avhjalpta hinder i den offentliga miljon ska vara
bortbyggda till ar 2010. Svaren i Bostadsmarknadsenkaten speglar kommunernas arbete
med detta. Lansstyrelsen anordnar under varen och hdsten 2007 inspirationsseminarium
om tillganglighetsarbete fér kommuner och andra berérda. For att ytterligare fasta pa
fragan och stimulera till nytankande delar Lansstyrelsen arligen ut "HIN-priset”.

Nagra av fragorna ar sarskilt aktuella i vissa kommuner. Utsatta bostadsomraden (Bjuv,
Burldv, Helsingborg, Klippan, Malmé och Trelleborg) och Segregation /integration av
olika grupper i boendet (samma som foregaende samt Eslév och Svedala) ar aktuella i
stort sett i samma kommuner.

Sex kommuner (Helsingborg, Klippan, Kristianstad, Lomma, Simrishamn och Ystad)
arbetar med integrering av verksamheter och bostader. Ett av de prioriterade projekten
som drivs av Lénsstyrelsen, En god bebyggd miljé — den blandade staden, behandlar
flera av de fragor som é&r aktuella i kommunerna, bland annat integrering av
verksamheter, segregation/integration och trygghet. Genom projektet vill Lansstyrelsen
verka for en hallbar stadsutveckling genom att mojliggora ett mer blandat byggande.
Blandningen ska stimulera till mer livfulla stdder, mindre transportbehov, minimal
segregation, dar invanarna kanner sig trygga och hushallningen med marken &r god.
Projektet bygger pa tvarsektoriell dialog internt och externt och kommer att resultera i
lattanvant planeringsunderlag. Indirekt kommer projektet ocksa att berora flera av de
ovriga aktuella fragorna. En av dessa fragor ar buller, som ocksd behandlats av
Lansstyrelsen i ett seminarium under varen 2007. Seminariet resulterade i ett PM som
finns att hamta pa Lansstyrelsens hemsida (Buller plan PM Léansstyrelsen i Skane lan
1:1 2007-04-26).
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Bostadsformedling

Enligt bostadsforsérjningslagen skall kommunerna ordna en bostadsformedling om
detta behdvs med hansyn till bostadsmarknaden. Kommunerna férmedlar bostader i
varierande grad. | tolv kommuner saknas bostadsférmedling helt och héllet. Bland dessa
finns bade storstadskommuner och landsbygdskommuner, pa dstra och pa véastra sidan
av Skane. Tva kommuner tillnandahaller egen bostadsféormedling och i 21 kommuner
finns det ett kosystem i allmannyttan. | Bromolla finns bada dessa system och dessutom
en privat bostadsférmedling.

| en nastan tva tredjedelar av kommunerna tillhandahaller kommunen en lista Gver
fastighetsagare. Nara hélften av kommunerna erbjuder ndgon form av radgivning eller
information om bostader och en knapp tredjedel har information om bostader pa kom-
munens hemsida. Fyra kommuner har angivit att de helt saknar service gentemot
bostadssokande.

Nagra kommuner har ett forturssystem for sarskilda grupper av bostadssokande, dessa
redovisas i tabell 10.

Tabell 10 Finns det ndgon form av forturssystem i kommunen?

Tréngbodda Persor}er Fjersone_r med lattare Hushéll_som av
Ja familjer med som fat_t ro_felsehlnder som be- ek9nom|ska s'kal
mangabam  GUNCL bate tliganglighet  billgare bostad |
ganglig g

Bjuv X

Bromoélla X X

Bastad X X X X

Horby X X X X X

Lomma X X X

Lund X X X

Staffanstorp X X X

Ystad X X

Totalt 7 4 3 5 3

| foljande kapitel fordjupas bilden av bostadsmarknaden for de tva grupper som av
kommunerna anses i storst utstrackning av bostadsbristen.
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Bostadssituationen fOr vissa grupper

Bostadsbristen i Skane yttrar sig olika for olika grupper. De grupper som &r mest
berorda ar enligt kommunerna medelalders och dldre som soker en mindre bostad.
Sysselsattningen i Sverige Okar och forvantas fortsatta gora det. Tillsammans med
skattesdnkningar bidrar detta till en stark utveckling av hushallens ekonomi. Samtidigt
vantas rantorna stiga vilket kan hamma efterfragan pa bostadsmarknaden. Generellt kan
dock sagas att bostadsbristen och bristen pa ratt sorts bostad kommer att kvarsta.

| diagrammet nedan visas kommunernas syn pa hur bristen yttrar sig. De allra flesta
kommunerna anser sig ha brist pd bostader for medelalders och aldre. Darefter ar
ungdomar och barnfamiljer de grupper som har svarast att finna bostad.

Bostadsbristen &r storst for:

| | O medeldlders och &ldre (mindre bostader)

Oungdomar

Ebarnfamiljer

W hushall med hoga krav pa attraktivt lage
Oinflyttande hushall (fr.a. arbetskraftsinflyttning)
W stora barnfamiljer

Densamstaende med barn

Wensamstaende

Ohushall med krav pa god tillganglighet

1
S J O ekonomiskt svaga hushall
q N

Dfiyktingar med uppehalistillstand

0 5 10 15 20 25 30

antal kommuner

| féljande avsnitt redovisas situationen narmare for tva av dessa grupper med utgangs-
punkt fran kommunernas svar i enkaten.

Medelalders och aldre

Begreppen seniorboende och sarskilt boende for aldre ar oklara och ej definierade
begrepp och kan tolkas olika av kommunerna. Oavsett detta kan vi se att l&get i princip
ar oforandrat fran forra arets enkét vad galler bristen pa mindre bostader till medelalders
och aldre. 27 kommuner har angivet brist och 16 kommuner har angett att de under de
tvd narmaste aren kommer att byggas seniorbostader till ett antal av ny — och
ombyggnad till drygt 550. Produktionen kommer i tio av kommunerna att ske i
allmannyttans regi. | tva av dessa kommuner (Osby och Svedala) kommer byggnation
att ske oavsett att brist ej angetts.

Sarskilt boende for aldre

Det finns ingen skansk kommun som har dverskott av sérskilt boende for dldre. For
knappt halften av kommunerna ar behovet téckt och ingen utbyggnad behdvs de
narmaste aren och i ytterligare nio kommuner tacks behovet genom planerad utbyggnad.
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Resterande atta kommuner har brist och for Kavlinge, Lund och Osby kvarstar bristen
aven om fem dr.

Den statligt tillsatta Aldreboutredningen har till uppgift att utreda utvecklingen av
bostader och boende for dldre. Ur ett skanskt perspektiv ar fragan speciellt intressant da
det redovisats en stor brist vad galler bostader till medelalders och aldre och en liten
brist vad galler sérskilt boende for &ldre. Den aviserade utredningen om behov av en
mellanform av boende for personer med behov av trygghet och gemenskap finna
anledning att speciellt uppmérksamma och félja.

For Skanes vidkommande finns situationen ytterligare belyst genom att Lansstyrelsens
sociala sektion i en serie av rapporter redovisat de kommunbesok som gjorts under aren
2004 — 2006. Kommunbesoken har haft utgangspunkt i kommunernas planering for
framtida behov av insatser for aldre och personer med funktionshinder.

Unga och studenter

Unga

Ungdomskullarna (19-24 &r) berdknas 6ka fram till r 2012.%® Andelen unga i Skane &r
forhallandevis hog jamfort med riket samtidigt som denna grupp &r storst bland
inflyttarna till lanet. Medelaldern &r yngst i sydvastra Skane och hogst i sydostra. Det ar
ocksa i de ostra delarna som utflyttningen av unga ar hogst.

Ungdomar &r nya pa bostadsmarknaden och har ofta begransade resurser vilket kan gora
det svart att finna en rimlig bostad. Situationen de senaste aren med svarigheter att
komma in pa arbetsmarknaden samtidigt som manga anstallningar &r korta
projektanstallningar gor mojligheterna pa bostadsmarknaden annu svarare da det
innebar svarigheter att fa lan.

Endast sex kommuner har sarskilda atgarder for att forse ungdomar med bostad. |
Tomelilla och Kristianstad arbetar man genom ny- eller ombyggnad av sarskilda
ungdomsbostader. Den senare forsoker ocksa arbeta med nyproduktion av sma bostader
med rimliga hyror. | Klippan finns hyresrabatter for ungdomar och i Bjuv och
Kristianstad forsoker kommunen och fastighetsagare underlatta for att tva eller flera att
hyra en storre lagenhet gemensamt. Bjuvs kommun har ocksa startat en utredning for att
i forsta hand underlatta for bostadslsa unga med missbruksproblem att fa kontrakt
och/eller boende. Svedala har ett system med att varannan ledig enrummare gat till
ungdomar under 25 ar. Ingen kommun arbetar med ungdomsbostader genom att sprida
sérskild information till ungdomar eller att bidra med resebidrag knutet till boendet. |
Lund papekar man att det pagar diskussioner om ungdomsbostader men &nnu finns
ingen konkret atgard.

Studenter

Marknaden for studentbostader star infor forandrade forutsattningar. Trots Okande
ungdomskullar har antalet sokande till hogskolan minskat under 2005-06, en trend som
fortsatt in i 2007. En orsak till det minskade intresset for hogskolan tros vara det
forbattrade arbetsmarknadslaget. Samtidigt kan vi konstatera att studenter inte ar lika

% Boverkets indikatorer februari 2007.
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med ungdomar. Dagens studenter &r inte alltid nyutexaminerade gymnasister utan ofta
nagot dldre som kanske har barn eller en partner att ta hansyn till nar det géller boendet.

| skane finns knappt 11 300 studentlagenheter. Andé bedéms laget svart for studenter i
tio av Skanes kommuner som har eller ligger nara hogskolor och universitet. Framst i
det sydvastra hoérnet &r det knappt med lampliga bostader for studenter. Dock anger
Eslév och Sval6v att det inte ar nagra storre problem for studenter att finna bostad i
kommunen.
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En regional bostadsmarknad?

Regionforstoring

Goda kommunikationer &r en forutsattning for en bra och dver tiden fungerande
bostadsmarknad med stora mdjligheter att kunna bo varierat och med olika utgangs-
punkter i livets alla faser. Skane har en brist pa bostader och en brist pa ratt sorts bostad.
Ytterligare infrastruktursatsningar kan komma att underléatta for ett rundare Skane med
kortare pendlingstider som ger en storre mojlighet att bo pa en ort och arbeta i en annan.

Mellankommunalt samarbete

For att mota regionforstorning kommer behovet av det mellankommunala samarbetet att
ha en avgorande betydelse inte bara i rena bostadsfragor utan dven i frdgor om
arbetsmarknad och infrastruktur. Samverkan finns men behéver forstarkas och utvecklas
i takt med de forandringar som dagens samhalle genomgar. Inte minst befolknings-
okningen och inflyttningen fran Danmark och andra lander aktualiserar allt mer behovet
av gemensamt arbete 6ver kommungréanser. Skane har manga utmaningar att mota pa
den regionala bostadsmarknaden.

Dynamiken i regionen mellan
- storstadskommuner och smaortskommuner, 6st och vast, norr och sdder.

Utmaningar for storstader
- Okande segregation
- att forsorja befolkningen med bostédder och i synnerhet bostader som moter
behov och efterfragan.

Utmaningar for landsbygdskommuner utanfor de stora straken
- attrahera en arbetande befolkning
- fa ungdomar och barnfamiljer att bo kvar
- infrastruktursatsningar och en utbyggd kollektivtrafik

Analyser av de lokala bostadsmarknaderna

Att kunna mota de forandringar som kommer kréver férutom en god planering av
bostadsforsorjningen &ven att det sker analyser den lokala bostadsmarknaden for hela
eller delar av kommunen. Tillvaxt och vélfard i kommunerna beror mycket pa att kunna
erbjuda bra bostdder och goda boendemiljéer. Kommunerna har ansvaret for
bostadsforsorjningen vilket ar reglerat i lag daremot finns inga egentliga formkrav utan
utformningen vilar pa kommunen. | arets regleringsbrev har Boverket till uppdrag att
stddja lansstyrelserna i deras arbete med att verka for att kommunerna gor egna lokala
bostadsmarknadsanalyser och tar fram riktlinjer fér bostadsforsorjning.
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Bilaga 1 Bostadsbristen i Skane

totalt -00 totalt -01

I balans Il balans

I Lrist I brist
dverskott dverskott

totalt -02 totalt -03

I balans Il balans
I Lrist I brist
dverskott dverskott

totalt -04 totalt -05

I balans I balans
I Drist I brist
dverskott dverskott

totalt -06

| galﬁtns fotalt 07
I bris [ balans
5 brist
dverskott - ovarskot
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