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Forord

Skéne ar en attraktiv och dynamisk del av Sverige, med en viktig roll som port till Sverige
och till kontinenten. Skane ar redan idag en mangkulturell métesplats med potential att bli
en kreativ sméltdegel av ménniskor, forskning och innovativa féretag fran hela varlden. Att
kunna tillfredsstélla manniskors och féretags behov av bra bostdder ar en grundférutsitt-

ning for samhallets tillvaxt och medborgarnas vélfard.

Nyckeln till det goda boendet &r att kunna erbjuda bra bostader samt fungerande stader
och landsbygd, dar 6nskemalen om trygghet, standard, service, lage, tillganglighet och ett
rikt kulturutbud uppfylls. Boendeplanering handlar om att langsiktigt planera for bra
bostdder och goda boendemiljéer fér alla medborgare utifran deras behov. Kommunernas
ansvar att hantera dessa fragor har fortydligats i den nyligen reviderade Lagen (2000:1383)
om kommunernas bostadsforsorjningsansvar och i andringarna av Plan- och bygglagens (2010:900)
andra och tredje kapitel. Det nya ar att kommunerna i sin 6versiktsplan ska redovisa hur
kommunen avser tillgodose det lingsiktiga behovet av bostader som grundar sig pa
kommunens riktlinjer for bostadsférsérjning. Lansstyrelsens roll har i och med lagforind-
ringarna starkts och tydliggjorts, att ta fram planeringsunderlag, ge rdd och st6d samt att

medverka till att det sker en mellankommunal samordning.

Skanes bostadsmarknad har under de senast tio aren praglats av brist pa vissa typer av
bostader i vissa ligen. Ambitionen om "en bostad fér alla” har blivit allt svérare att uppna.
Skdnes befolkning ékar med cirka 10 000 invénare per ar, vilket innebér att det beh6ver
tillféras ytterligare 5 000 bostader per ar till Skdnes bostadsbestdnd for att mota behovet,
det vill siga nastan dubbelt sd mycket som det byggs idag. Framforallt rader det brist pa
hyresritter i vara stérre stider. Det begransar rorligheten pa bostadsmarknaden och slar

hart mot de socioekonomiskt svaga grupperna. Det dr manga olika faktorer som ligger till
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grund f6r den bostadsmarknad vi har idag. Enligt de skdnska kommunerna ar det frimst

ekonomiska férutséittningar och marknaden som ar orsaken.

Aret som gatt har kinnetecknats av ett 6kat intresse hos de ber6rda aktorerna att delta i
debatten om hur bostadsbristen kan 16sas. Réster har héjts fran kommuner, byggbranschen
och intresseorganisationer, samtidigt som regeringen haft ambitionen att vinda pa varje
sten” for att hitta 16sningar. En av de viktigaste slutsatserna ar att det inte finns en univer-
sallésning pa bostadsbristen, da férutséttningarna i Sveriges och i Skanes olika horn skiljer
sig vasentligt 4t frdn varandra. Fragan dr platsspecifik, men utmaningen ar att hantera
bostadsbristen i ett storre delregionalt perspektiv. Syftet med denna rapport ar att ge en
aktuell regional bild av liget pd bostadsmarknaden i Skine, men ocksa att belysa bredden

pa bostadsproblematiken och den diskussion som forts under éret.

Vi vill rikta ett varmt tack till alla kommuner som besvarat arets bostadsmarknadsen-
kit. Likasd vill vi tacka de som medverkat internt pa Lansstyrelsen Skdne vid framtagandet
av rapporten. En stor del av uppgifterna i rapporten ar himtade fran Boverkets bostads-
marknadsenkat dar Lansstyrelsen Skane har ansvarat fér insamlingen av svaren. Bak-

grundsfakta bygger dven pa statistik fran framfor allt Statistiska centralbyran.

Vi hoppas att bostadsmarknadsanalysen fér Skane 2014 ska ge kommunerna i Skane
inspiration att aktivt arbeta vidare med bostadsfragor och planering, att utveckla sitt arbete
med riktlinjer f6r bostadsférsérjningen samt att se kommunen som en del i en stérre
region. Vi hoppas ocksa att rapporten ska bidra till fortsatta konstruktiva samtal mellan
alla parter, samtal som leder fram till kreativa forslag pa vad som kan goras for att fa en

battre fungerande bostadsmarknad i Skane lan.
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1. | Inledning
— Bostadsmarknadsanalys for Skane 2014

Sammanfattning kapitel 1

Rapporten "Bostadsmarknadsanalys for Skane 2014” viinder sig till alla som dr intresserade av bostadsmarknadens utveckling i ett kommunalt och regionalt

perspektiv. Denna rapport belyser hur bostadsmarknaden sag ut i Skane 2013. Innehdll, fakta och analyser baseras huvudsakligen pa resultatet fran Boverkets
bostadsmarknadsenkar (BME) 2014.
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Varfor byggs det inte pa
detaljplanelagd mark i
Skane?

Lansstyrelsen Skane
(2014)

11 ‘ Sammanfattning

En fungerande bostadsmarknad dr en forutsdttning for att
kunna skapa ett attraktivt och ldngsikt hdllbart Skdne — sdvdl
ekonomiskt som socialt och ekologiskt. Det rdder en obalans pd
bostadsmarknaden i Skdne och ett underskott pd bostdder

framf6ra11t i de storre stdderna och hégskoleorterna.

Det nationella bostadspolitiska malet ar att skapa "en langsiktigt val
_fungerande bostadsmarknad ddr konsumenternas efterfragan moter ett utbud
av bostdder som svarar mot behoven”. Kommunerna har enligt bostads-
férsoriningslagen ett ansvar att “planera bostadsforsorjningen i syfte att
skapa forutsdttningar for alla i kommunen att leva i goda bostdder”. Trots

hégt satta ambitioner star manga sk&ningar idag utan “ratt” bostad.

Hur manga och vilken typ av bostader maste skapas i
Skane for att mota behoven och efterfragan hos en
vaxande befolkning i férandring?

Skanes befolkning vaxer nu med cirka 10 000 invanare per dr, det
vill sdga motsvarande stiderna Lomma eller Svedala, och kurvan
visar en uppatgaende trend. Befolkningstillvixten beror frimst pa en
hég nettoinflyttning till linet fran andra lin och fran utlandet. De
som flyttar till Skane &r frimst unga vuxna i 20-30-drsaldern som
sOker arbete, asyl eller vill lasa vid Skdnes universitet eller hogskolor.
Alla inflyttare behdver ndgonstans att bo. Trenden just nu &r att de

flesta helst vill bo i stader och d& sarskilt i storre stader.

I snart tio ars tid har kommunernas svar i bostadsmarknadsenka-
ten (BME) visat att det rader brist pa hyresligenheter i Skane,
framforallt i centralorterna. Vi har med andra ord hunnit fa en
ackumulerad brist pa bostéder i linet. P4 grund av bristen pa
bostader blir manga ungdomar ofrivilliga Z7mambos”, flyktingar
fastnar i Migrationsverkets boenden och vissa dldre tvingas bo kvar i

icke anpassade bostader trots funktionsnedsattning.

Iar ar det 20 av lanets 33 kommuner som uppger att de har
underskott pa bostider totalt sett i kommunen, vilket ar en ékning
med fyra kommuner sedan féregdende ar. Bostadsbyggandet i Skéne
ar historiskt lag. Det byggdes drygt 2 800 bostader 2013, men enligt
prognoserna behover det byggas runt 5 000 bostader per ar for att
mota efterfragan. Aven om byggambitionen &r hég hos kommuner
och byggherrar, visar statistiken att antalet faktiskt fardigstallda

léigenheter ar lﬁngt under det forvantade. Fragan ar varfor?

Vad hindrar bostadsbyggandet i Skane?

En lang och utdragen lagkonjunktur har satt sina spar, aven pa
bostadsbyggandet i Skine. Enligt BME ér det frimst ekonomiska
faktorer som ligger till grund fér att det inte byggs mer, d.v.s. héga
produktionskostnader, hirda lanevillkor och svag inkomstutveckling
hos hushallen. Byggherrarna anser i en nyligen framtagen rapport
“Varfor byggs det inte pd detaljplanelagd mark i Skane?” att kunderna

saknas.

Vem bygger vi bostader for?

Det dr dyrt att bygga bostdder idag. Man siger att det byggs ett nytt
miljonarsprogram” fér den grupp som har rad att betala vad det
kostar, det vill siga de béttre bemedlade och den nya "kreativa
klassen”. Huvudelen av de som flyttar till linet och de som ér i behov
av en bostad ar enligt statistiken dock unga vuxna och personer med
begrinsade eckonomiska resurser. Da bostadskunderna inte har rad
att képa de bostdder som byggs, avvaktar byggherrarna med att
bygga fler bostader. Detta ar naturligt da byggféretagen ér vinst-
drivna féretag som maste fa ekonomin i byggprojekten att ga ihop.
Marknaden léser dirmed inte problemet med att skapa bostider till

de grupper i samhallet som ar mindre bemedlade och har sarskilda

behov.

Allt fler skiningar hamnar i gruppen som soker sma och billiga
hyresratter for att dverhuvudtaget fa tak 6ver huvudet. Det ar

ungdomar med ldg utbildning, ensamkommande barn, nyanlinda



med svag ekonomi, skilsméssofamiljer, funktionsnedsatta och ildre.
Allt tyder pa att denna grupp kommer att fortsitta vixa de nirmaste
aren. Den kommunala allmannyttan har i detta sammanhang en
viktig roll att spela. Trots det, ar det flera kommuner i Skine som

viljer att salja ut delar av sitt allménnyttiga bostadsbestand.

Om det inte byggs tillrackligt med bostader som moter
behovet och efterfragan — vad gor vi da?

Blickarna riktas per automatik mot det befintliga bostadsbestandet
som kan utgora en "quick fix” for att 16sa bostadsbristen. Regeringen
har under mandatperioden tagit initiativ till manga reformer, dér en

bittre fungerande andrahandsmarknad ar en av grundpelarna.

Att bygga om och renovera befintliga lokaler, bostader och vindar
ar ett annat sitt att skapa fler bostader i det befintliga bostadsbestan-
det. "Renoviction” eller "renovrik” och “gentrifiering” dr dock
fenomen som latt kan uppsté som en bieffekt till denna omvandlings-
process. Ombyggnad och renovering av det befintliga bestandet ar
dyrt och leder i manga fall till hégre hyror och avgifter. Detta kan i
sin tur leda till att hyresgisterna inte har rad att bo kvar i huset eller

i omradet.

Att skapa flyttkedjor ar ytterligare en metod for att tillginglig-
gbra "ritt” bostader. For att metoden ska fungera krévs dock "luft i
systemet”. Omflyttningen ska bland annat ske genom att ildre
flyttar fran sina villor till mindre men mer bekvima boenden, likasa
genom att medelklassen byter upp sig till ett stérre och dyrare
boende, vilket ska frigéra fler sma och billiga ligenheter pa

marknaden.

Vem tar ansvaret for att fa fart pa bostadsbyggandet i
Skane?

Manga réster har héjts i bostadsdebatten. De pekar ut olika problem
och ger forslag pa hur bostadskrisen i Sverige ska I6sas. Samtidigt
vander regeringen ”pa alla stenar”. Kommuner och byggherrar i
Skane sager att de har gjort allt som star i deras makt for att ka

bostadsbyggandet. .. sa vem tar da ansvaret?

Det gemensamma malet ar en langsiktigt hallbar
bostadsutveckling i Skane!

Det byggs for lite och det som byggs ar fel. Dérfor ar det nu viktigt
att alla berérda aktorer tar ett gemensamt krafttag och utifrdn sina
méjligheter och ramar verkar for ett 6kat bostadsbyggande av "ritt”
bostider i Skine. Kommunerna maste satsa pa intern och extern
dialog, anvinda hela registret av sina verktyg samt se bostadsmark-
naden i ett stérre delregionalt perspektiv. Byggherrarna och langi-
varna maste vaga ta fler risker. Lansstyrelsen maste hjilpa till med
rad, information, underlag och samordning. Regeringen maste
fortsitta vinda pa “ritt stenar” och skapa langsiktiga spelregler pa
bostadsmarknaden som siktar mot en héllbar bostadsutveckling — sa-

val ur ett ekonomiskt som socialt och miljémassigt perspektiv.

Lansstyrelsen kvarstar vid féljande uppmaningar
som myntades 2010 inom projektet “Skane bygger":

1. Sdtt bostadskonsumenterna i fokus!
2. Utveckla det regionala perspektivet!
3. Verka for ldngsiktiga spelregler pd bostadsmarknaden!

4. Stdrk samverkan pd alla plan!

Bostadsmarknadsanalys 2014

Las mer

Skane bygger
- Slutrapport

Lansstyrelsen Skane
(2010)
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Bild

Vy éver sédra Malméo

@ Sammanfattning av kommunernas utmaningar enligt denna rapport

Utmaning 1: Satt bostadskonsumenterna i fokus!

« Strava mot att uppna det nationella bostadspolitiska malet om
“en ldngsiktigt vil fungerande bostadsmarknad ddr konsumenternas
efterfrdgan méter ett utbud av bostdder som svarar mot behoven”.

« Se till att alla samhallsgruppers behov beaktas i den kommunala
bostadsplaneringen. Detta kan bl.a. ske genom att anvénda de
kommunala verktygen: t.ex. att ha aktuella riktlinjer for bostadsfor-
sorjningen som beskriver alla gruppers behov av bostader i kommu-
nen, formulera dgardirektivet till allmannyttan med malet att bidra
med ldgenheter for sociala &ndamal m.m.

« Tainte bara hansyn till kommuninvanarnas behov i form av antal
lagenheter och storlek pa boendet i planeringen och byggandet av
nya bostader, utan ocksa till bostadskundens betalningsféormaga.

Utmaning 2: Utveckla det regionala perspektivet!

 Lyft blicken och se bostadsbehovet i ett storre delregionalt
sammanhang. Alla kommuner delar saval bostadsmarknad som
arbetsmarknad med sina ndrmaste grannkommuner.

Utmaning 3: Verka for langsiktiga spelregler pa
bostadsmarknaden!

- Strdva mot att synliggdra, vara transparenta och ansvara for ett
langsiktigt handlande i bostadsférsorjningsarbetet. Detta kan bl.a.
ske genom att skapa en fungerande organisation kring bostadsfor-
sorjningsfragorna inom kommunen, formulera kommunala mal och
anta kommunala riktlinjer fér bostadsforsérjningen, vaga in bo-
stadsfrdgorna i den kommunomfattande éversiktsplanen, tydlig-
go6ra kommunens markpolitik for marknaden genom att anta en
markpolicy, inféra intresseregister for markanvisningar m.m.

Utmaning 4: Stdrk samverkan pa alla plan!

« Dialog och samverkan &r centralt i planering for bostadsforsorj-
ningen, saval internt pd kommunen som externt med andra aktorer
som byggherrar, allmannyttan, privata fastighetsagare, entreprend-
rer, banker, maklare, konsulter, intresseorganisationer, medborgare,
med flera. Samverkan med grannkommuner och regionala aktérer
ger en god bild av de faktorer som kan paverka den egna kommu-
nens bostadsutveckling.
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@ Lansstyrelsens utmaningar enligt denna rapport

Okat bostadsbyggande

 Att lansstyrelsen tillhandahaller relevanta kunskaps- och plane- — delat ansvar
ringsunderlag i syfte att stédja kommunerna i deras arbete med
riktlinjer for bostadsférsorjning och med 6versiktsplanering.

« Att lansstyrelsen utvecklar sitt arbete att samordna kommuner-
nas arbete med riktlinjer for bostadsférsérjning och med
oversiktsplanering.

+ Att lansstyrelsen ger tydliga och samlade besked i tidiga skeden.

Las mer

Okat bostadsbyggande
- delat ansvar

SKL (2014)
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1.2 ‘ Bostadsmarknadsbarometer for Skadne 2013

Demografiska indikatorer 2013 *

Befolkningsmangd

Fodelsenetto

Flyttnetto

Arbetsmarknadsindikatorer 2013

Skanes befolkning 6kade under 2013 till 1 274 069 personer. Befolkningsékningen under aret uppgick till 10 981
personer, vilket kan jamforas med ar 2012 da Skanes befolkning 6kade med 10 155 personer. Befolkningsokningen
blir allt stérre och 6kade med drygt 8 procent mellan de tva aren.

Av Skanes befolkningsckning 2013 utgjordes 3 523 personer av ett fédelseoverskott (15 654 fodda och 12 131
doda), jamfort med 3 375 personer 2012. Fodelsenettot har 6kat med drygt 4 procent mellan de tva aren.

Totalt flyttnetto i Skane ar 2013 lag pa 7 460 personer. Av dessa utgjorde 5 979 personer av ett flyttnetto gentemot
lander utanfor Sverige medan 1 481 utgjordes av ett flyttnetto mot andra delar av Sverige. Ar 2012 lag det totala
flyttnettot pa 6 743 personer (inrikes flyttnetto lig pa 562 personer och utrikes flyttnettot lig pa 6 181 personer.

Flyttnettot har 6kat med néastan 11 procent mellan de tva aren.

Nystartade foretag

Sysselsattningsgrad

Arbetsloshetsgrad

Genomsnittslon/medellon

Lonepaslag

Utbildningsniva

Konsumentindikatorer 2013

® @ ®©®

Antalet nystartade foretag i Skane 2013 var 9 837 stycken. Ar 2012 var motsvarande siffra 9 648 stycken, det vill

siga 189 farre. En 6kning har skett med knappt 2 procent mellan de tva ren.’

Skéne hade en sysselsattningsgrad pa 60 procent’ av befolkningen i arbetsfor alder i slutet pa 2013, vilket kan

jamforas med 63,9 procent* 2012. En minskning har skett med nastan 4 procent mellan de tvé dren.

Skéne hade en 6ppen arbetsloshet (inklusive personer i sysselsattningsprogram) pa 7,8 procent® av befolkningen i
slutet pa 2013, vilket kan jamforas med 7,6 procent® i slutet av 2012. En 6kning har skett med nastan 0,2 procent
mellan de tva dren.

[ Sverige 1dg medellonen for samtliga sektorer pé 29 800 kronor per mdnad 2012.7 Léneckningen f6r 2013 kommer
troligen ligga pa cirka 2,6 procent nar utfallen blir definitiva. Aven om medellénerna steg 2013 var lonepéslaget
lagre an 2012.°

Utav Skanes befolkning mellan 25-64 ar har cirka 20 procent en 3-arig gymnasieutbildning och néstan en
fjardedel, 24,8 procent, en eftergymnasial utbildning som ar tre ar eller lingre. Skane ligger 2013 pd i stort sett

samma nivé som riksgenomsnittet.” Jamfort med motsvarande siffror fér 2012 syns inga stora férandringar.'’

Bostadsbehov/
bostadsefterfragan

®

I BME 2013/2014 uppger 20 kommuner i Skine att det rader underskott pa bostader i kommunen. Det ar en
6kning med 4 kommuner sedan foregdende ar. Nastan samtliga kommuner, 32 av 33, uppger att det framst ar sma

hyresritter i storleken 1-3 rok som efterfragas."
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Indikatorer for bostadsbyggandet 2013 (SCB 2013-12-31)
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Av de intervjuade minnen och kvinnorna i *Folkhalsorapporten for Skane 2013” uppger cirka 3 procent att de ar
trangbodda. Andelen hushill med trangboddhet ar hogst i den yngsta dldergruppen (18-34 dr) och lagst i den aldsta
aldersgruppen (65-80 ar). I gruppen 18-34 dr syns en tydlig minskad upplevd trangboddhet frin 2004 till 2008,
men sedan sker en 6kning igen fram till 2013. Ovriga dldersgrupper har ett konstant lagt procenttal."”
Heml6sheten i Skine uppgick till 4 934 personer i Socialstyrelsens senaste nationella kartliggning 2011."
Rapporter och media ger efter 2011 olika nya bilder kring utvecklingen av antalet hemlésa i Skane. I Helsingborg

minskade till exempel antalet hemlosa under 2013.™

BNP-tillvixten i Sverige ar 2013 blev hogre an vantat. Jamfort med 2012 6kade BNP med 1,5 procent.” Under

2014 forvéntas svensk ekonomi vaxa med ytterligare 2,6 procent.'®

Savil reporantan (0,75 procent) som tremanadersrantorna (2,6-2,7 procent) och femarsréntan (3,5 procent) ligger
mycket 13gt och sjonk under 2013 jamfort med 2012.7

Tobins q har minskat i Stor-Malmé fran 1,12 (2011) till 1,10 ar (2012)."® En minskning har skett med 0,02 mellan
de tvd dren.'® (Lds mer om Tobins q och lonsamhet att bygga i kapitel 4.6)

Fastighetsprisindex visar att priserna pa bostader i Skane har sjunkit marginellt fran en relativt hog niva, frin 2010

fram till 2013. Aren efter 2010 har fastighetspriserna varit stabila i de flesta lin, forutom i Skéne."

Antalet beviljade bygglov i Skane uppgick 2013 till totalt 602 stycken, varav 540 var for bostadshus och 62 f6r
fritidshus. Motsvarande siffror f6r 2012 var totalt 694 beviljade bygglov varav 626 var for bostadshus 68 for

fritidshus. En minskning har skett med néstan 13 procent mellan de tva jren.?

Antalet pabérjade ligenheter i nybyggda hus i Skine uppgick under 2013 till totalt 2 870, varav 2 189 var i
flerbostadshus och 681 var smahus. Motsvarande siffror for 2012 var totalt 3 039, varav 2 150 var i flerbostadshus

och 889 var smahus. En minskning har skett med nira 6 procent mellan de tva ren.”'

Under 2013 har 78 lagenheter tillkommit i Skane genom ombyggnad inom flerbostadshusbestandet, vilket ar 51
fler an 2012 da 27 lagenheter tillkom pa detta sitt. Det ar framfor allt hyresratter som tillkommit. Det ar en

markant 6kning som skett mellan de tvd dren, men det ar fortfarande tal om forhallandevis fa ligenheter.”

Under 2013 minskade flerbostadsbestindet i Skane med 60 ligenheter genom rivning. Det rorde sig enbart om
hyresritter. Under 2012 revs inga lagenheter i Skane.”

Bostadsmarknadsanalys 2014

12. Region Skane (2013): Folkhilso-
rapport 2013

13. Socialstyrelsen (2011): Heml6shet
och utestingning fran bostadsmark-
naden 2011

14. Helsingborgs stad (2013):
Kartliggning av heml6shet i Helsing-
borgs stad 2013

15. Ekonomifakta (2014): http://www.
ekonomifakta.se/sv/Fakta/Ekonomi/
Tillvaxt/BNP---Sverige/ (2014-05-19)

16. Boverket (2014): Boverkets
indikatorer april 2014

17. Boverket (2014): Boverkets
indikatorer april 2014

18. Boverket (2014): Boverkets
indikatorer april 2014

19. SCB (2014): Statistikatlas

20. SCB (2014): Statistikdatabasen:
Boende, byggande och bebyggelse
(2014-0426)

21. SCB (2014): Statistikdatabasen:
Boende, byggande och bebyggelse
(2014-04-26)

22. SCB (2014): Statistikdatabasen:
Boende, byggande och bebyggelse
(2014-04-26)

23. SCB (2014): Statistikdatabasen:
Boende, byggande och bebyggelse
(2014-0426)
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Boverket

Sammanstallning av
nationella mal, planer och
program av betydelse for

fysisk samhallsplanering
Delrapport

Sammanstidllning av
nationella mal, planer
och program av bety-
delse for fysisk sam-
hdllsplanering.

Boverket (2011)
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1.3 | Om rapporten

Lansstyrelserna har ett uppdrag att ta fram en skriftlig rapport dar
bostadsmarknaden i lanet analyseras.** I rapporten ska dven en
uppfdljning géras om kommunerna lever upp till sitt lagstadgade
bostadsférsérjningsansvar och om lansstyrelsen har limnat rad,
information och underlag for kommunernas planering av bostadsfor-
sorjningen.” Likasa ska rapporten redovisa och analysera hur
samordningen av bostadsférsérjningsplaneringen hanterats saval

inom som mellan kommuner och regionalt.26

Det ar Boverket som ansvarar for att varje ar ta fram den bostads-
marknadsenkit (BME) som skickas ut till Sveriges samtliga 290
kommuner. Boverket har infor drets utskick sett over enkatens

upplagg och innehall. Lansstyrelsens uppgift ar att folja upp och

kvalitetssakra enkatsvaren samt att sammanstalla resultatet i en
regional bostadsmarknadsanalys (BMA). Analysen 6verlimnas till
Boverket senast den 15 juni varje ar. Boverket tar i sin tur fram en
nationell bostadsmarknadsanalys som omfattar hela Sverige. Denna

rapport limnas till regeringen.

Bostadsmarknadsanalysens innehall baseras pd kommunernas svar
i bostadsmarknadsenkaten. Det ar med andra ord kommunernas
egna uppskattningar som ligger till grund f6r resultaten i enkéten.
Det ar oftast kommunledningskontoret, samhallsbyggnadsforvalt-
ningen, miljéférvaltningen, socialférvaltningen och det kommunala
bostadsbolaget som deltar i arbetet med att fylla i enkatens sex delar.
Da det annu inte finns ett enhetligt och standardiserat sitt for
samtliga kommuner att inhimta information samt att tolka och
bedéma kommunens situation, sa finns det risk for att bilden av
bostadsmarknaden i linet inte blir helt rittvisande. Enkiten utgor
dock ett tillrdckligt gott underlag for att se trender och férandringar

pa bostadsmarknaden &ver tid.

- En kort information

En reviderad Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsériningsansvar (BFL) tradde ikraft den 1 januari 2014. Andringarna innebér
bland annat ett okat krav pa att kommunen ska ha aktuella riktlinjer for bostadsforsorjningen. Innehallet i och processen for att ta fram

kommunala riktlinjer preciseras i lagtexten.

Nytt &r att kommunerna i riktlinjerna ska redovisa hur hansyn har tagits till relevanta nationella och regionala mal, planer och program
av betydelse for bostadsférsorjningen. Genom detta infors ett regionalt perspektiv i riktlinjerna. Om en kommuns riktlinjer inte innehaller
denna information, ges regeringen majlighet att férelagga kommunen att ta fram nya riktlinjer.

Lansstyrelsen, men ocksa den aktér med ansvar for det regionala tillvéxtarbetet i respektive lan och andra regionala organ, ska ges
mojlighet att yttra sig 6ver kommunens planering av bostadsforsorjningen.

Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet fors in i Plan- och bygglagen (2010:900), som ett sadant allmant intresse som
kommunerna ska frdmja bland annat vid planlaggning. I dessa sammanhang ska kommunens riktlinjer fér bostadsforsorjningen vara ett

vdgledande underlag.

Berdrd lag och férordning finns med i denna rapports bilaga 3 och 4.



Rapportens innehall och lasanvisning

Lansstyrelsens bostadsmarknadsanalys utgor ett regionalt kunskaps-
underlag om bostadssituationen i linet och hur bostadsmarknaden
har utvecklats de senaste dren. I drets analys har extra fokus lagts pa
de réster som hojts i debatten fran olika aktérer kring hur bostads-
bristen i Sverige kan 16sas. Rapporten férséker dven trycka pa
sambanden mellan demografi, arbetsmarknad, kommunikationer

och bostadsmarknad.

Rapporten inleds med en sammanfattning och en sammanfat-
tande ”Bostadsmarknadsbarometer 2013” (kapitel 1). Darefter foljer
en beskrivning av Skanes befolkningsutveckling (kapitel 2) och hur
arbetsmarknaden ser ut idag (kapitel 3). Direfter redovisas hur
bostadsmarknaden har sett ut och ser ut i Skane (kapitel 4) och vilka
grupper som behéver uppmarksammas sarskilt vad giller tillgang till
bostader (kapitel 5). Rapporten gor sedan en férdjupning och
forsoker ge en bild av den intensiva bostadsdebatt som praglat ar
2013/2014. Sex olika aktérer far sedan méjlighet att gora sina réster
hérda i var sin intervju. Rapporten avslutas med en beskrivning av
kommunernas och lansstyrelsens uppdrag och verktyg inom bostads-
férsérjningsomradet. Likasa ges en dterrapportering till Boverket
och regeringen enligt uppdrag i lag och férordning. En redovisning
gors ocksd av nagra centrala initiativ som regeringen tagit for att lésa

bostadsbristen i Sverige (kapitel 7).

Genom rapporten redovisas och analyseras tydliga trender,
tendenser och eventuella problem inom omradet. Kapitel 4 och 5 ar
uppbyggda efter principen 1. en inledande omvirldsbevakning
(kapitel 5), 2. relevant statistik frin BME 2014, 3. analys och
4. framtida utmaningar. Varje kapitel ska kunna ldsas fristaende,
vilket innebar att vissa uppgifter darfoér kan dterkomma i flera

kapitel.

Bostadsmarknadsanalysen som inspiration och underlag

Rapporten vinder sig saval till Boverket och regeringen som till olika
berérda aktérer t.ex. kommuner, kommunala bostadsbolag, byggfo-
retag med flera som ar intresserade av och kan paverka bostadsmark-
nadens utveckling i Skane. Svaren i enkédten brukar dven efterfragas
av forskare, hégskolor och universitet, bransch- och intresseorgani-

sationer samt av media.

Boverket och Lansstyrelsens forhoppning ar att enkéten och
rapporten ska sétta fokus pa viktiga fragor inom omradet och utgéra
en inspiration och ett underlag for olika kommunala diskussioner
och dokument, som riktlinjer fér bostadsférsorjningen, genomfor-

andeprogram och 6versiktsplaner.

Bostadsmarknadsenkaten och analysen kan bland
annat ge kommunen:

« En mojlighet att fa ett regionalt perspektiv pa
bostadsfragorna.

- Ett tillfalle att fa en samlad bild av ldget i kommunen och
kunna jamféra med andra kommuner.

« En méjlighet for kommunerna att samla férvaltningarna kring
en gemensam tvarsektoriell fraga.

« Ett tillfalle for kommunerna att traffa Lansstyrelsen och prata
bostadsfragor och tvartom.

Malsattningen ar dven att rapporten ska utgora en utgangs-
punkt fér en regional diskussion bland alla berorda aktorer
kring hur en langsiktigt hallbar utveckling pa bostadsmarkna-
den i Skane kan uppnas.

24. SFS (2011:1160): Férordningen om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommuner-
nas bostadsf6rsérjningsansvar.

25. SFS (2000:1383): Lag (2000:1383) om kommunernas bostadstérsorjningsansvar.

26. SES (2011:1160): Forordningen om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommuner-
nas bostadsf6rsérjningsansvar.

Bostadsmarknadsanalys 2014

Lansstyrelsen
Skéne:

Bostadsmarknadsanalys for Skane 2013

~ Oppna dorar til bostadsmarknaden

Las mer

BMA 2013 kan bidra till
mer inspiration, dd den
bland annat samman-
fattar tidigare drs arbete
med bostadsérsérjnings-
fragorna i Skdne ldn.

Lansstyrelsen Skane
(2013)
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Lansstyrelsen Skane

[ 2. | Demografi
— Vem bor i lanet, vem flyttar in och vem flyttar ut?

2. | Demografi

Sammanfattning kapitel 2

Skanes bgﬁ)]kning okar med unggﬁir 10 000 invanare per ar. Cirka tva tredjedelar av dessa utgors av nettot av de personer som ﬂ]ttat till och ﬁ&n Skane. Den
storsta gruppen som flyttar inom samt till och fran Skane dr unga vuxna i 20-30-drsdldern. Trenden just nu dr att Skdne har en tilltagande total
nettoiryq)/ttnin(q.

Skdnes befolkningsstruktur visar ocksd pd en relativt sett ung befolkning. Alderstrukturen kommer dock att fordndras markant framover. Antalet personer i
arbetsfb'r alder 20-64 ar fb'rvc'intas oka delvis pa grund av iqﬂyttningen till Idnet. Gruppen som dr dldre mellan 65-79 ar fb'rvéintas ocksd oka men med ndstan

20 procent fram till ar 2022. Fler lever allt lingre, vilket gor att dven gruppen som ar 80 dr eller dldre okar i antal.
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2.1 ‘ Skanes befolkning tkar #/

Ské&nes befolkning 6kar med cirka 10 000 invanare per ar

Den sista december 2013 uppgick Sveriges befolkning till 9 644 864
personer, vilket innebar en ékning med 88 971 personer jamfort
med dret innan. Folkékningen dr den antalsmassigt storsta som
uppmitts mellan tva enskilda ar sedan 1946. Till féljd av stor
invandring fran linder med oroligheter, bland annat Syrien och
Somalia, var invandringen till Sverige under 2013 den hégsta
nagonsin med 115 845 personer. Enligt SCB:s prognos kommer
Sveriges befolkning att 6ka till runt 10 miljoner invanare ar 2018.
For Skanes del skulle det innebéra en genomsnittlig befolkningsok-

ning pd cirka 10 000 invanare per ar.

Under 2013 6kade befolkningen i Skine med 10 981 invanare och
uppgick vid arsskiftet 2013/2014 till sammanlagt 1 274 069 perso-
ner. Befolkningsékningen var nagot hogre an aret dessférinnan.
Procentuellt sett 6kade Skanes befolkning med 0,9 procent (Figur

2.1 och 2.2 i marginalen), vilket ar samma niva som riksgenomsnit-

tet. Den storsta 6kningen hade Malmé med 5 236 personer, dérefter
kom Lund med 1 341 personer och Helsingborg med 978 nya
invdnare. Fem kommuner hade en befolkningsminskning, d.v.s.

Bjuv, Hérby, Simrishamn, Tomelilla och Orkelljunga.

Av Skanes befolkningsékning 2013 berodde 3 523 pa fédelse6ver-
skott (15 654 fédda och 12 131 doda), 5 979 pa flyttnetto gentemot
linder utanfér Sverige (16 182 inflyttade och 10 203 utflyttade) och
1 481 pa flyttnetto mot andra delar av Sverige (20 211 inflyttade och
18 730 utflyttade). (Figur 2.3)
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Figur 2.3: Befolkningsdkningen i Skane 1990-2013 (SCB)

27. SCB (2014): Statistikdatabasen - Befolkningsstatistik (2014-04-26)

Bostadsmarknadsanalys 2014
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Figur 2.4: Befolkningspyramid for Skane 2013-12-31 (SCB)

Skane har en férhallandevis ung befolkning. En stor andel av in-
vanarna befinner sig i de forvarvsarbetande aldrarna. Konsfor-
delning mellan mén och kvinnor, bade inom lanet och mellan
kommunerna, ar relativt jdmn. Den 31 december 2013 uppgick
antalet man i lanet till 631 800 och antalet kvinnor till 642 269.

Procent
| 1,21-1,70
m 0,81-1,20
m 0,51 -0,80

0,21 - 0,50

= -0,40 - 0,20

Figur 2.1: Férandring av folk-
méangden i Skanes kommuner
2012-2013 i procent (SCB)

Procent
W 30,1 -353
| 20,1 -29,9
m 10,1 -19,9

0,1 -10,0
m -8,6-0,0

Figur 2.2: Féréndring av folk-
méangden i Skdnes kommuner

b 1988-2013 i procent (SCB)
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Lansstyrelsen Skane

[ 2.2 | Skane har en tilltagande total
nettoinflyttning

Flyttning till/fran Svriga Sverige

Den inrikes nettoinflyttningen till Skane ékade

Skane hade 2013 en inrikes nettoinflyttning pa 1 481 personer.
Inflyttningen till Skane frin 6vriga riket (20 211 personer) var med
andra ord storre dn utflyttningen (18 730 personer). Detta kan
jamféras med 2012 da nettoinflyttningen ldg pa 562 (19 052 inrikes
inflyttningar och 18 490 inrikes utflyttningar).”

2. | Demografi

Tomelilla

o . o o .o ..
Dessa nivaer varierar fran ar till &r. Variationerna kan bland annat SN, B Sydvistra Skine

bero pa hur ménga personer det finns i de mest flyttbenagna ald- o Nordvistra Skane

rarna 20-30 ar (Figur 2.5), tillgdngen pa utbildningsplatser samt pa w Sydéstra Skane
Flyttning till/fran utlandet

laget pa arbets- och bostadsmarknaden. Den inrikes nettoinflytt- B Nordéstra Skine

ningen till Skdne har varit férhallandevis liten de senaste aren. Detta
Figur 2.6: Nettoflyttningar medelvarden 2008-2012 (SCB, bearbetat av Re-

beror framforallt pa att utﬂyttningen till andra lan okat och inﬂytt— X 0 3 ° A
gion Skane, darefter av Lansstyrelsen Skéne)

ningen minskat ndgot. Forklaringen till detta kan vara svarigheten

att hitta arbete och bostad i lanet. Det pagar dven flyttningar inom och mellan Skanes regiondelar.
Dessa flyttningar ar férhillandevis manga. Samtliga regiondelar har
7000 totalt sett fler inflyttare dn utflyttare. Flest flyttningar sker i den
Antal
6000 I‘\ sydvéstra delen av Skane, dar befolkningen ar storst. Under de
= - 5000 senaste tio dren har monstren for flyttningarna mellan regiondelarna
Skanes befolkningsprognos I \ o . . o o . o
2013 - 2022 4000 férandrats. Tidigare lockade sydvistra Skane manga inflyttare fran
3000 \ andra lan, samtidigt som det skedde en utflyttning fran Sydvastskane
S = Ultrikes inflyttare . . .
" R till andra delar inom lanet.
2000 = Inrikes inflyttare
1000 Sydvistra Skane har idag fortfarande en stor nettoinflyttning frin
Las mer . Alder utlandet och 6vriga Sverige, men nu dven fran nordvéstra och
510 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100115 nordostra Skane. Det dr bara mot syddst som sydvastra Skdne har en

Skdnes befolkningsprog-
nos 2013-2022 samt Figur 2.5: Inrikes och utrikes inflyttares aldersstruktur i genomsnitt 2008- el . J e B ) °
2012 (SCB) som i borjan pa 2000-talet. Aven i Skanes norddstra hérn marks

nettoutflyttning. Denna utflyttning &r dock endast hélften sa stor

Bilaga antaganden.
forandringar i flyttmonstren, da regiondelens nettoinflyttning fran

Region Skane (2012) sydvést och Gvriga Sverige nu andrats till en nettoutflyttning.”
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Enligt Skdnes befolkningsprognos 2013-2022 viéntas den inrikes
nettoinflyttningen till linet 6ka fram till 2015, for att darefter ligga
lite lagre under ett par ar. Nettoinflyttningen till Skine forvantas

sedan dterigen oka i slutet av prognosperioden.30

Den utrikes nettoinflyttningen till Skane minskade

Skane hade en utrikes nettoinflyttning ar 2013 pa 5 979 personer
(inflyttade fran utlandet 16 182 och utflyttade till utlandet 10 203),
vilket kan jamféras med 6 181 personer 2012 (inflyttade frén
utlandet 15 885 och utflyttade till utlandet 9 704).*' Invandrarna ar
den grupp som under de senaste dren stétt for den storsta delen av
Skénes folkokning. Framtida férandringar i migrationen &r svara att
férutse da de paverkas av oro, krig och ekonomiska férhallanden i
olika delar av varlden. Aven den svenska migrationspolitiken ar

avgérande for hur méinga som tillats invandra till Sverige.32
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Figur 2.7: Flyttningar mellan Skdne och Danmark 1998-2012 (Orestat)

Under 2000-talet har den utrikes nettoinflyttningen till Skdne
framst forklarats med anhériginvandring i kombination med en ékad
invandring frdn Danmark. Efter invigningen av Oresundsbron &r
2000 fram till &r 2006 sexdubblades invandringen fran Danmark till
Skéne. Under de senaste sju aren har nivan successivt sjunkit, aven
om invandringen fran Danmark fortfarande ar stor (figur 2.7). En
anledning till den ékade och sjunkande invandringen var bostadspri-

serna i Kdpenhamnsomradet i kombination med bra och billiga

bostader inom pendlingsavstand pa den skanska sidan av Oresund.
Flyttningarna over sundet kommer troligtvis att hdlla i sig dven i
framtiden och utgéra en betydande del av Skanes flyttutbyte med

utlandet.?

Enligt Skanes befolkningsprognos 2013-2022 vintas en kraftig 6kning
av invandringen. Framst lutar sig prognosen mot Migrationsverkets
bedémning om en 6kad asylinvandring. Aven en fortsatt arbets-
krafts- och anhériginvandring férvéntas bidra till en ékad invandring
under 2010-talet. Sammantaget vintas kningen ske fram till 2016
och dérefter foljer en minskning. Det sker framst stora forandringar
i nettoinflyttningen, da inflyttningen fran utlandet vintas minska
och utflyttningen till utlandet vantas 6ka. Stérst forandringar

forvantas ske i sydvéstra Skéne.?*

Begrepp

Nettoflyttning

Antalet inflyttade minus utflyttade. Vid nettoinflyttning ar
inflyttningen storre an utflyttningen och motsvarande ar
utflyttningen stérre an inflyttningen vid nettoutflyttning.
Nettoflyttningar kan delas in i inrikes nettoflyttningar inom
Sverige och utrikes nettoflyttningar som avser flyttrelationen
med utlandet.

Naturlig folkbkning eller folkminskning

Fodda minus doda.

28. SCB (2014): Statistikdatabasen - Befolkningsstatistik

29. Region Skéne (2013): Skénes befolkningsprognos 2013-2022 — Bilaga Antaganden
30. Region Skane (2013): Skanes befolkningsprognos 2013-2022 — Bilaga Antaganden
31. SCB (2014): Statistikdatabasen - Befolkningsstatistik

32. Region Skane (2013): Skanes befolkningsprognos 2013-2022 — Bilaga Antaganden
33. Region Skane (2013): Skines befolkningsprognos 2013-2022 — Bilaga Antaganden
34. Region Skine (2013): Skanes befolkningsprognos 2013-2022 — Bilaga Antaganden
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Sveriges framtida
befolkning 2012-2060.
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2.3 | Alderstrukturen
forandras markant

Enligt Befolkningsprognos dr 2013-2022 kommer Skanes aldersstruktur
férandras ganska markant. Antalet barn i férskole- och grundskole-
aldern férvintas tillta till féljd av det 6kade barnafédandet. De stora
barnkullarna som féddes i slutet av 1990 limnar gymnasiedldern och
gar vidare till hogre studier, arbete och till att bilda familj. Antalet
personer i arbetsfor alder 20-64 ar forvintas oka delvis pa grund av
inflyttningen till linet. Gruppen som ar dldre mellan 65-79 ar
forvintas ocksa 6ka men med nastan 20 procent fram till ar 2022,
Fler lever allt lingre, vilket gér att dven gruppen som &r 80 ar eller
ildre okar i antal. Medellivslangden for kvinnor i Skane ar idag 84,2
ar medan den ar 80,0 ar f6r mén. For prognosaret 2022 forvantas
motsvarande siffror vara 85,5 ar for kvinnor och 82,3 &r for man.**

(Figur 2.8)

35. Region Skane (2013): Skénes befolkningsprognos 2013-2022 — Bilaga Antaganden
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Figur 2.8: Befolkningens aldersstruktur 1960 och 2013 samt prognos 2060
(SCB)

Kapitel 2 - Framtida utmaningar

 Att skapa bostader i Skane som moter behoven och efterfra-
gan hos en vaxande befolkning i forandring.
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3. | Arbetsmarknad
— Hur paverkas bostadsmarknaden av arbetsmarknaden och tvartom?

Sammanfattning kapitel 3

Skdne Iin dr en av Sveriges tre viktigaste tillvixtregioner, tillsammans med Stor-Goteborg och Stor-Stockholm. Trots detta gdr mdnga skdningar i arbetsfor dlder
utan arbete. Arbetslosheten varierar dock stort i de skanska kommunerna. Foretagen Gkar i antal men vissa branscher varslar fortfarande, vilket skapar oro pa

bostadsmarknaden. Arbetsloshet och ojdmnstallda ekonomiska forutsdttningar paverkar efterfragan pa bostdder.

Efterfragan pd personer med enbart folk- och grundskoleutbildning minskar. Utbildning dr nyckeln till ett framtida jobb och inkomst. Inkomsten pdverkar i sin
tur mdjligheten att f och behalla en bostad. Det dr dyrt att bygga bostdder i Sverige. Boendeutgiften utgér en stor andel av den disponibla inkomsten. Andrade
spelregler for bostadslanen far effekter for bostadskoparna.

Kollektivtrafiken binder ihop Skdnes bostadsmarknader och arbetsmarknader. God tillganglighet ger mojligheten att arbeta i en kommun och bo i en annan
eller att arbeta pd distans hemifrdn. Kollektivtrafikforsorjningen dr god i Skdne men mdste starkas ytterligare. Bebyggelsen mdste ocksa  fortdtas i kollektivtrafik-

ndra ldgen. Ett vil utvecklat bredband gor hela Skdne till en attraktiv bostads- och arbetsmarknad. ®

21



Lansstyrelsen Skane

22

3. | Arbetsmarknad

3.1 Tillgang pa bostader &r en
forutsattning for foretags-
etableringar, arbetstillfallen
och tillvaxt

Skane ar en viktig tillvaxtregion i Sverige

Skéne ldn ar en av Sveriges tre viktigast tillvixtregioner. Naringslivet
ar valetablerat med goda forutsittningar att utvecklas ytterligare.
Under perioden 1998-2009 6kade nyféretagandet i Skine med 100
procent, jamfort med rikets 75 procent.’® Att kunna tillfredsstalla
miénniskors och féretags behov av bra bostader ar en grundforutsitt-
ning fér Skanes tillvaxt och valstind. For att Skanes attraktionskraft
ska kunna uppritthallas och 6ka, beh6vs en vl fungerande bostads-
marknad som st6djer lanets lingsiktiga utveckling. I detta samman-
hang &r det sirskilt viktigt att bristen pa bostider inte himmar
féretagens méjlighet att etablera sig i linet och att rekrytera ritt
personal, eller for den delen studenters (d.v.s. var framtida arbets-
krafts) méjlighet att finna en bostad i linets universitets- och
hégskoleorter.

Alder
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Kvinnor {9599 Man
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M 85-89
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7074
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[ 55-59
[ 50-54
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Figur 3.1: Befolkningsstruktur i Skane samt andel sysselsatta (gratt) 2013-
12-31 - Uppdelat pa kvinnor respektive man (SCB)

3.2 | Sysselsattningsgraden far
effekter pa bostadsmarknaden

Tillvaxt sker i stort sett i hela lanet

Skane édr en region som vaxer, bade vad giller befolkning och
arbetstillfillen. Tillvixten sker i stort sett i hela linet. Arbetsgivarna
ar optimistiska infor framtiden, trots att osikerheten kring utveck-
lingen ar fortsatt stor. Under 2014 tros sysselsittningen 6ka med
runt 7 300 arbetstillfillen inklusive arbetspendlingen, vilket kan
jamféras med 6 300 ar 2013. Privata tjanster star fr den stora
tillvixten. Offentliga tjinster far en viss férbattring, medan andra
branscher som jord-och skogsbruk, industri samt byggverksamhet

kvarstar i balans eller minskar nigot.37

Manga skaningar ar i arbetsfor alder men en relativt stor
andel gar utan arbete

Aldersférdelningen bland Skanes befolkning ger linet en betydande
fordel, da en stor andel av invdnarna befinner sig i de forvarvsarbe-
tande dldrarna 15-74 &r. Den skanska arbetsmarknaden ar dock dalig
pa att anvinda den potential som finns i arbetskraften, da endast 60
procent’® av befolkningen i arbetsfor dlder var sysselsatta vid
arsskiftet 2012-2013 (Figur 3.1). Motsvarande siffra for riket lag pa
65,7 procent™. Sysselsattningsgraden var hogre bland mannen an
bland kvinnorna, 68,1 procent respektive 63,2 procent.*’ Lingvarig
arbetsléshet samt tidig fortidspensionering ar viktiga faktorer som

paverkar andelen forvirvsarbetande.

36. Region Skane (2013): Skdnes regionala utvecklingsstrategi 2030 - Remissversion
37. Arbetsférmedlingen (2012): Arbetsmarknadsutsikterna hosten 2013 Skéane lin — Prog-

nos for arbetsmarknaden 201

38. Region Fakta 52013): http://www.regionfakta.com/Skane-lan/Arbete/Arbetslosa-
totalt/72014-03-19)

39. SCB (2013): http://www.scb.se/Statistik/AM/AM0401/2012A01/
AMO0401_201 AOl_SM_AM125M1301.pdf (2014-03-19)

40. SCB (2013): http: //www.scb.se/Statistik/AM/AM0401/2012A01/
AMO0401_2012A01_SM_AMI12SM1301.pdf (2014-03-19)



Arbetslosheten varierar stort i de skanska kommunerna

Skane lin hade en 6ppen arbetsloshet (inklusive personer i arbets-
marknadsétgarder) pa 7,8 procent av befolkningen i slutet pa 2013.
Andelen arbetslosa var drygt en procentenhet hégre dn riksgenom-
snittet som lag pa 6,7 procent. I drsmedeltal uppgick arbetslosheten i
Skane till 33 051 personer. Om sysselsatta inom olika arbetsmark-
nadsprogram dven raknas in, sd dubbleras denna siffra till 61 961
personer. Arbetslosheten var hogre f6r mén (4,6 procent) an for

kvinnor (3,7 procent).*!

Lagst arbetsloshet har ett antal kommuner i véstra Skane med
omfattande utpendling till Malmé, Lund och Helsingborg, till
exempel Héganids, Kévlinge, Lomma, Staffanstorp, Svedala och
Vellinge. Aven Lund har som enda stérre kommun i Skéne pafal-
lande lag arbetsloshet. Landskrona, Malmé och Perstorp har den
hogsta procentuella arbetslosheten i Skane.* (Figur 3.2)

Trots att antalet sysselsatta i Skane har kat det senaste decenniet
har sysselsittningsgraden férblivit lag. En forklaring till detta ar att
befolkningsméngden ékat betydligt snabbare dn antalet arbeten.
Orsaken till att arbetslsheten 6kat ar bland annat att lagutbildade
ungdomar inte far jobb och att arbetskraft med utlindska bakgrund
inte kommer in pd arbetsmarknaden. I varje konjunkturnedgang
lamnas dessutom ytterligare en grupp kvar i arbetsléshet. Det ar ett
tydligt monster, sarskilt bland unga.*’ Konsekvensen for dem som
inte har nagon sysselsattning kan bli utanférskap och hemloshet.**
Den som saknar fast anstillning bedéms aven hardare saval som

blivande hyresg%ist som vid en kreditpr()vning45 infér ett huskop.

Foretagen varslar fortfarande vilket skapar oro pa
bostadsmarknaden

Manga arbetsplatser varslar fortfarande om neddragningar i verk-
samheten, med arbetsloshet for de anstéllda som eventuell £6ljd. En
okad arbetsloshet i samhallet ger negativa effekter pa bostadsmark-
naden. Sedan 2009 har landets fastighetsméklare bedomt vad som

paverkar bostadsmarknaden i Sverige. De anser att det som framst
bromsade bostadsmarknaden ar den allminna oron och forsiktighe-
ten bland kdpare och siljare. Denna oro menar man har sin grund i
att arbetsmarknaden praglas av varsel och hot om arbetsléshet, vilket

leder till otrygghet.46

Arbetsférmedlingens statistik indikerar att laget pa lanets
arbetsmarknad kommer att vara fortsatt osaker framover. Antalet
lediga platser som anmaldes till linets arbetsformedlingar 2013
minskade jamfért med dret dessforinnan. Antalet arbetslosa fortsatte
6ka, men i minskad takt. Antalet uppsdgningar daremot var markant

farre an samma tid fregiende ar.”’

Arbetsloshet och ojamnstallda ekonomiska
forutsattningar paverkar efterfragan pa bostader

Mellan 2009 och 2020 férvintas den totala efterfrdgan pa arbets-
kraft i Skane 6ka med cirka 8 procent. Den huvudsakliga sysselsitt-
ningstillvaxten férvantas ske inom befintliga féretag och fraimst i den
sydvéstra delen av Skane.** Faktorer som ror linets arbetsloshet och
ojamnstillda ekonomiska férutsittningar m.m. kommer att paverka
efterfragan pa bostader nu och i framtiden, likasa vad som efterfragas

och var i Skéne.

41. Region Fakta (2013): http://www.regionfakta.com/Skane-lan/Arbete/Arbetslosa-
totalt/(2014-03-19)

42. Region Fakta (2014): http://www.regionfakta.com/Skane-lan/Arbete/Arbetslosa-
totalt/(2014-03-19)

43. Region Skane (2012): SkaneAnalysen januari 2012
44. Region Skane (2012): Skane Analysen januari 2012

45. Maklarsamfundet (2012): Maklarinsikt 2012:4 — Sveriges storsta undersokning om
bostadsmarknaden fran Miaklarsamfunded

46. Miklarsamfundet (2012): Miklarinsikt 2012:4 — Sveriges storsta undersékning om
bostadsmarknaden fran Miaklarsamfunded

47. Arbetstérmedlingen (2013): Information om arbetsmarknadsliget (2013-11-18)

48. Region Skane (2013): Skines regionala utvecklingsstrategi 2030 - Remissversion
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3. | Arbetsmarknad

3.3 ‘ Utbildning ar nyckeln till ett
framtida jobb och inkomst

Efterfragan pa personer med enbart folk- och grundskoleutbildning
berdknas minska med 23 procent till 2020. Utbildningsnivan i Skane
ar forhallandevis hog i dagslaget, trots att manga invanare i Skane
enbart har grundskoleutbildning, Det framtida scenariot ar dock mer
bekymmersamt, dad cirka en av tio elever gar ut grundskolan med
icke godkénda betyg och ddrmed inte ar behoriga till gymnasiesko-
lan. Av dem som kommer in pa gymnasiet ar det diremot manga
som utbildar sig vidare. En stor andel, cirka tva tredjedelar, av de
som laser vidare pa hégskoleniva ar kvinnor. Kénsskillnaderna inom
omradet for hégre studier ar stora i dagsliget och kommer troligtvis
att oka ytterligare framéver.* (Figur 3.3a, 3.3b, 3.4a och 3.4b)

1%

2% 3%

B Grundskola 2%

® Gymnasium hogst 2 ar
Gymnasium 3 ar

m Eftergymnasial utbildning
kortare an tre ar
W Eftergymnasial utbildning

21%

tre ér eller lingre
M Forskarutbildning

Figur 3.3 a och b: Befolkning 25-64 ar efter utbildningsniva i Skane 2013 -
Uppdelat pa kvinnor respektive méan (SCB)
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Figur 3.4 a och b: Hogskolenybdrjare i Skanes kommuner under lasaret
2012/2013 - Uppdelat pa kvinnor respektive méan (SCB)

3.4 | Inkomsten paverkar mgjligheten
att fa och behalla en bostad

Att fa och behalla en bostad ar f6r de flesta hushall en fraga om
ckonomi. Den ckonomiska utvecklingen har under senare ar
medfért att manga manniskor fatt det béttre, samtidigt som in-
komstklyftorna i samhallet vuxit. Bostadsmarknaden paverkas av en
miéngd olika ckonomiska faktorer dér inkomst, boendekostnad,
méjlighet att fa bolan och gentrifiering ar ndgra av de som berér de
bostadssokande och boende.

Boendeutgiften utgor en stor del av den disponibla
inkomsten

De svenska hushillen ligger drygt en femtedel av sin disponibla
inkomst pa boende. Arsmedelinkomsten for en skdning lag 2012 pa
cirka 240 000 kronor, d.v.s. f6r kvinnor pd 204 000 kronor och fér
mién pa 277 000 (Figur 3.5a och 3.5b). Motsvarande siffra for riket
var 255 000 kronor.*® Den genomsnittliga boendeutgiften per
hushéll i Sverige oavsett upplatelseform och hushallstyp lag pa cirka
73 000 kronor per ar.”' For de hushall som bodde i hyresritt 2012
gick 28 procent av den disponibla inkomsten till boende, fér hushall
i bostadsritt var andelen 21 procent och for hushall i &gt smahus 16
procent. Att andelen dr st6rre f6r hushall i hyresritt beror inte pa att
de har hégre boendeutgift, utan pa att de i genomsnitt har lagre
disponibel inkomst. Boendeutgiftens andel har 6kat de senaste dren
fér de som bor i hyresratt, medan den har minskat fér de tva andra
upplételseformerna, bland annat pa grund av laga réntenivaer. Trots
stigande boendeutgifter har hushallens genomsnittliga konsumtions-

utrymme 6kat med 20 procent sedan 2007.%

49. Region Skane (2013): Skdnes regionala utvecklingsstrategi 2030 - Remissversion
50 SCB (2014): Statistikdatabasen - Hushéllens ekonomi (2014-03-19)
51. SCB (2014): Statistikdatabasen - Hushéllens ckonomi (2014-03-19)
52. SCB (2014): Statistikdatabasen - Hushéllens ekonomi (2014-03-19)



Andrade spelregler fér bostadslanen far effekter for
bostadskdparna

For de flesta bostadsspekulanter racker inte sparade medel fér att
finansiera ett bostadskép, de maste lana kapital. Ar 2010 inférdes ett
bolanetak, som innebar att nya bolan inte far 6verstiga 85 procent av
bostadens marknadsvirde. Resterande belopp ska finansieras pa
annat sitt, t.ex. genom eget sparkapital, lan av familj och vinner
eller genom blancoldn. Syftet med boldnetaket ar att ka konsument-
skyddet och stdvja en osund utveckling pa kreditmarknaden.
Atgérden har enligt Finansinspektionen uppnatt énskad effekt.
Inférandet av bolanetaket har dock métts av kritik. Nagra av de
synpunkter som framférts dr att bolanetaket utestinger unga
férstagangsképare och andra grupper som har betalningsférmaéga
men saknar sparkapital. Man menar &ven att rorligheten pa bostads-
marknaden forsimrats sedan bolanetaket infordes, vilket aven fatt
negativa effekter pa sysselsittningen samt skapat en ékad bostads-

segregation.

Produktionskostnaden for bostader minskar

Den totala produktionskostnaden per kvadratmeter fér ett nybyggt
ordindrt gruppbyggt smahus i Skane lag 2012 pa 27 400 kr/m2 samt
for ett nybyggt ordinért flerbostadshus 32 218 kr/m2. Motsvarande
siffra for riket f6r smahus var nagot ligre och lag pa 27 042 kr/m2
medan produktionskostnaden fér flerbostadshus lag betydligt hogre
pa 36 416 kr/m2.> En minskning kan noteras 2011-2012(Figur 3.6).
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Figur 3.6: Total produktionskostnad per kvadratmeter i kronor fér nybygg-
da ordinara smahus/flerbostadshus i Stor-Malmo 1998-2012 (SCB)

Det 6kade valstandet inverkar ocksa pa bostadspriserna

Okad arbetsinflyttning och sysselsattning samt ékat valstand far
ocksi effekter pa bostadsmarknaden. En sddan effekt ar bland annat
gentrifiering, som beskriver ett fenomen i samhillet som innebér en
social statushéjning i en stad eller en stadsdel. Forandringen sker
genom att nya bostidder byggs eller genom inflyttning av nya inva-
nare med hdgre social status och inkomst &n de som redan bor dér.
Gentrifiering hojer oftast bostadspriserna, vilket i sin tur kan tringa
undan invdnare med ligre inkomst. Motsatsen till gentrifiering
kallas fér filtrering, som &r en social statussinkning av en stadsdel
eller ett bostadsomrade. I detta fall sker ett férfall av befintlig
bebyggelse eller sa har inflyttande individer en svagare socioekono-
misk profil dn de som flyttar darifran. I dessa fall brukar bostadspri-

serna ligga kvar pa tidigare niva eller sjunka.

Regeringen ger stod till produktion och konsumtion
av bostader

Regeringen har mojlighet att ge stdd i olika former for att
uppna det bostadspolitiska malet om “Ldngsiktigt vél fungeran-
de bostadsmarknader ddr bostadsutbudet svarar mot behoven”.
Dessa bostadspolitiska styrmedel kan antingen vara i form av
stod till produktion av bostader eller i form av stod till konsum-
tion av bostader. Produktionsstodet syftar till att paverka
bostadsutbudets sammansattning, kvalitet eller pris. Exempel
ar lan, rantebidrag, investeringsbidrag och offentliga garantier.
Konsumtionsstdd riktas till de boende for att forbattra deras
valmojligheter pa bostadsmarknaden. Exempel ar bostadsbi-
drag, skatteavdragsratt for rantor, forvarvslan och offentliga
kreditgarantier.>

53. SCB (2013): Nyhetsbrev 2/2013 - Statistik och tjanster om boendet

54. Boverket (2014): http://www.boverket.se/Boende/Analys-av-bostadsmarknaden/
Bostadspolitiska-styrmedel /(2014-03-21)
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3. | Arbetsmarknad

stationsnara lige
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3.5 | God tillganglighet ger maojlighet
till pendling och distansarbete

God tillganglighet kopplas ofta ihop med en regions attraktivitet och
tillvaxt. Tillginglighet innebar mojligheter att pa olika sitt éver-
brygga geografiska avstind. Savél transportinfrastruktur, som
lokaliserings-/bebyggelsestruktur och anvandning av informations-
teknologi berdrs. Ett val utvecklat transportsystem ar viktigt for
Skanes del, for att binda ihop och utjimna skillnader i linets olika
delar. Transportsystemet ar ocksa viktigt for att skapa en samman-
hallen arbetsmarknadsregion. Pa sa sitt kan Skanes fulla potential
anvindas till bostads- och sysselsittningstillvaxt som gar i takt med

befolkningstillvéxten.

Kollektivtrafiken binder ihop Skanes bostadsmarknad
och arbetsmarknad

Skénes arbetsmarknad ar idag huvudsakligen indelad i tre arbets-
marknadsregioner, d.v.s. Malmé-Lund-Helsingborg, Kristianstad-
Hassleholm och Osby—Almhult. Det finns dven en stor potential i
arbetsmarknaden Malmé-Képenhamn. Forutsittningarna ar bra fér
att kollektivtrafikférsorja stora delar av lanet, bland annat med
utgangspunkt i den finmaskiga flerkédrniga ortsstrukturen. Redan
idag finns méjlighet - mer eller mindre utvecklad - att pendla mellan
Skénes kommuner, vilket ger skdningarna en flexibilitet i valet av

bostadsort, studicort och arbetsort. (Figur 3.7)

Kollektivtrafikforsorjningen maste starkas ytterligare

Skane ar det lan i Sverige dar pendlingen ckat mest.*® Generellt sker
pendlingen framst till de stérre stiderna Malmé, Lund, Helsingborg
och Kristianstad. En tillkommande pendlingsstracka ar Hoganas-
Angelholm. Strackorna Bromélla-Sélvesborg och Osby—Almhult ar

fortfarande de strackor dar pendlingen ar som storst nar det kommer

till linsgranséverskridande pendling. Stérst pendling 6ver till
Danmark sker frin kommunerna Malmé, Lund, Vellinge och

Helsingborg. 57
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Figur 3.7: Arbetsmarknadsregioner i Skdne samt huvudsakliga pendlings-
strdk 2013 (Region Skane, bearbetad av Lansstyrelsen Skane)

Pendlingsméjligheterna i lanet dr langt ifran tillfredstallande och
lider av saval brister vad galler underhall och tidturtithet som
tringseleffekter. For att gynna ett ékat bostadsbyggande och en
langsiktigt héllbar utveckling och tillvixt beh6ver kollektivtrafiken
inom, samt till och fran, Skane byggas ut i delar av lanet.*®

Generellt sett pendlar mén oftare lingre strackor an kvinnor.
Hégutbildade pendlar oftare lingre dn ligutbildade. Kvinnor
utnyttjar kollektivtrafik fér sin arbetspendling i hogre utstrickning
dn méin. Det dr hogst sannolikt att dessa generella ménster dven

galler for Skane lan.

55. Denna text har inspirerats av Region Skanes rapporter "Strategier for det flerkdrniga
Skéne” och "Satsningar pa kollektivtrafik for kat bostadsbyggande”

56. Region Skane (2014): Satsningar pé kollektivtrafik fér 6kat bostadsbyggande
57. Region Skéne (2014): Strukturbild # 14
58. Region Skane (2014): Satsningar pé kollektivtrafik f6r 6kat bostadsbyggande



For att minska det 6kande trycket pa vignaten och transportinfra-
strukturen kan befintliga stadsstrukturer fortitas och integrerade
stadsmiljéer byggas i kollektivtrafiknira lagen. Denna strategi okar
inte bara skaningarnas pendlingsméjligheter med kollektivtrafik
(vilket minskar koldioxidutslippen), den férhindrar ocksa utsprid-
ningen av bebyggelse utanfér titorterna, vilket gynnar hushallning-

en med Sveriges och Europas bista jordbruksmark.

Region Skane har i sitt Strukturbildsarbete beskrivit ortsstruk-
turen i Skane som bestaende av 250 tatorter varav 33 ar
kommunhuvudorter. Atta av orterna har identifierats som
regionala karnor d.v.s. Malmg, Lund, Helsingborg, Landskrona,
Trelleborg, Ystad, Hassleholm och Kristianstad. Av dessa atta
har tre karaktaren av tillvaxtmotor i lanet utifran att de har en
storre befolknings- och sysselsattningstillvaxt an Skane i
genomsnitt, vilket ger tillvaxtkraft till hela regionen. Dessa tre
orter ar Malmo, Lund och Helsingborg.

Tillging till bredband ar viktigt f6r sdvil boende som féretagare i
Skéne, lika viktigt som vig- och elnit. Ett snabbt bredbandsnit dr en
central faktor for att kunna utveckla hela lanet. T dagsldget dr nastan
300 orter anslutna till ett Sppet nit med lika villkor f6r alla. 2012
hade cirka 40 procent av Skanes befolkning tillgang till minst 100
Mbit/s, medan det 6vergripande mélet ar 95 procent till &r 2020.*
Med ett vél utbyggt bredbandsnit i Skane 6kar méjligheterna att
arbeta pad distans hemifran, vilket d&ven minskar méngden arbetsrela-
terade resor. Bredband dppnar ocksé upp for att pa ett enklare satt

kunna bo, arbeta och driva féretag i delar av Skane dar kollektivtra-

fikforsorjning i dagslaget inte &r sa god och dar bostadspriserna ar

lagre @n i de storre staderna.

Underlaget fér butiker, vard, skola och annan service minskar pa
Skanes landsbygd i takt med bland annat den ékade urbaniseringen,
arbetspendlingen och etableringar av stormarknader. Detta motver-
kar arbetet med att halla landsbygden levande. For att minska
effekterna av den pagaende utvecklingen, kan ett sitt vara att
lokalisera ny bebyggelse som komplement till befintliga byar och

tatorter for att starka befolkningsunderlaget for befintlig service.

- Framtida utmaningar

+ Att lyfta blicken och se bostadsbehovet i ett storre delregio-
nalt sammanhang. Alla kommuner delar saval bostadsmarknad
som arbetsmarknad med sina ndrmaste grannkommuner.

59. Region Skane (2014): http://www.skane.se/bredband (2014-05-16)

Strategi for det
flerkdrniga Skane.

Region Skane (2013)

i blandstaden

i blandsstaden.

Lansstyrelsen Skane
(2010)
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I 4. | Bostadsmarknad
— Hur utvecklas bostadsmarknaden i Skane?

Bostadsmarknad

4.

“Langsiktigt
vdl fungerande
bostadsmarknader
ddr
konsumenternas
efterfragan
moter ett utbud
av bostdder

Sammanfattning kapitel 4

som svarar mot Bostadsbyggandet jb'riindras over tid. Under det senaste decenniet har bostadsbyggandet varit ﬁrh&’llandevis lagt i Skane, samtidigt som ldnet hqft en bgﬁ)]]enjngs—
behoven” tillvaxt. Detta har lett till en ackumulerad brist pa bostdder. En stor andel av kommunerna i Skane har de senaste dren uppgett brist pa bostader i BUE. Sa dven
i dr. Det dr 20 kommuner som uppger underskott pa bostdder, en kommun uppger éverskott och resten uppger att de har balans pa bostadsmarknaden inom
(prop. 2009/2010:1). kommunen. Mdnga kommuner planerar att bygga mer, framforallt hyresrdtter. Statistiken genom dren visar dock att det rader ett stort gap mellan forvantat
Regeringens byggande och det faktiska byggandet. Allmdnnyttan stdr for hdlften av hyresmarknaden och ar ddrmed en viktig formedlare av hyresrdtter. Trots radande
bostadspolitiska o . o N . . o
mal bostadsunderskott pa hyresritter planerar mdanga kommuner en utforsdljning av delar av det allménnyttiga bestandet.

De regionala skillnaderna dr stora i Sverige vad galler bostadsrist och problematiken kopplad till bostadsmarknaden. Stockholms ldn har till exempel mer

omfattande problem dn ovriga Sverige. Skillnader rdder dven mellan Skanes kommuner, men i motsats till manga andra ldn har Skdnes kommuner en god

planberedskap.
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4.1 | Stora svangningar
har praglat bostadsbyggandet
de senaste 50 aren®

Bostadbyggandet ligger pa historiskt laga nivaer

Bostadsbyggandet i Sverige och Skane har de senaste dren legat pa
historiskt laga nivaer. Motsvarande liga nivaer har endast forekom-
mit i mitten pa 1990-talet. Bostadsbyggandet har f6rvisso varierat
genom aren, men som regel legat relativt hogt. Pa 1950-1960-talet
byggdes mellan 60 000—-90 000 bostader per ar i Sverige. Nivan
kom att héjas ytterligare efter att riksdagen 1965 tog beslut om att
det sd kallade "miljonprogrammet” skulle genomféras, for att rada
bot pa den dé radande akuta bostadsbristen. En miljon bostader
skulle byggas pa tio ar. Under dren 1967-1972 byggdes arligen runt
100 000 bostader. Aren darefter sjonk antalet nyproducerade
bostader successivt, for att i mitten pa 80-talet na en bottenniva pa
cirka 30 000 producerade ligenheter per ar. Avregleringen av
kreditmarknaden 1985 i kombination med de generésa statliga
rintesubventionerna gjorde att de finansiella férutsittningarna for
att bygga blev mycket gynnsamma. Detta tillsammans med hushal-
lens 6kade inkomster gjorde att byggandet dkade igen fram till
topparet 1991.
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Figur 4.1: Bostadsbyggandet i Skane uppdelat efter upplatelseform
1991-2013 (SCB)

Aret 1991 fardigstalldes runt 67 000 bostader i Sverige, varav nistan
9 000 bostader i Skane. Denna topp f6ljdes av en kraftigt minskad
efterfragan, som ett resultat av radande ligkonjunktur och en
skattereform som innebar att byggkostnaderna steg. Aren 1995-
2000 var riktiga bottenar i svenskt bostadsbyggande. Under dessa ar
byggdes drygt 1 500 bostéder per ar i Skane, medan motsvarande
siffra for riket ldg pa cirka 12 000 bostdder. God ekonomisk utveck-
ling, sinkta bostadsrantor, lig produktion av bostader och ékad
efterfragan ledde dessutom till kraftigt 6kade bostadspriser. Mellan
2001-2008 steg bostadsbyggandet successivt igen, for att kulminera
ar 2006-2008. Bostadsbyggandet nadde en topp pa néstan 5 000 nya
bostéder i Skdne och runt 30 000 i riket. I sparen av finanskrisen
sjonk bostadsbyggandet kraftigt igen f6r att nu 2013 aterigen ligga

nagot hogre, men dnda pa historiskt laga nivaer. (Figur 4.1)
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Figur 4.2: Fardigstallda lagenheter efter hustyp och ar 1975-2013 (SCB)

Bostadsbyggandet i Sverige uppgick 2013 till 27 279 bostader,
varav 19 034 i flerbostadshus och 8 245 i smahus. Motsvarande
siffror f6r Skane var 3 726 fardigstillda lagenheter i nybyggda hus,
varav 2 462 i flerbostadshus och 1 264 i sméhus. (Figur 4.2)

Kapitel 4.1 - Framtida utmaningar

 Att - oavsett konjunkturlage — mota behovet av och efterfra-
gan pa olika typer av bostader till olika grupper i samhallet
genom ett proaktivt forhallningssatt till bostadsbyggandet.

60. SCB (2014): Denna text har inspirerats av SCB:s artikel "Bostadsbyggandet lagt under
lang tid”. Statistiken dr hamtad fran SCB:s statistikdatabas - Boende , byggande och
bebyggelse (2014-03-25 till 2014-04-29)

Bostadsmarknadsanalys 2014
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4.2 | Det befintliga bostadsbestandet
maste nyttjas battre

Bostadsbestandet i Skane bestar av halften flerbostads-
hus och halften smahus

Det kalkylerade bostadsbestandet i Sverige 2012 uppgick till 4 550
779 ligenheter. Dessa férdelades pa 2 014 394 lagenheter i smahus
och 2 536 385 ligenheter i flerbostadshus. Bostadsbestandet i Skane
uppgick 2012 till drygt 587 200 bostdder, varav lite mer dn hilften,
54 procent, utgjordes av flerbostadshus och den andra hilften, 46
procent, av smahus (Bilaga 1). Det ar frimst i kommuner med storre
stader, som Malmé, Lund, Landskrona, Helsingborg och Kristian-
stad, man finner manga flerbostadshus. De sma kommunerna
domineras av smahusbebyggelse. Exempelvis utgors bostadsbestan-

det i Sjébo och Skurups kommuner av drygt 80 procent smahus.®'

Det befintliga bostadsbestandet maste nyttjas battre

Att béttre anvinda det befintliga bestandet genom att skapa ett
flexibelt utbud av andrahandsbostader, kan pa kort sikt éka tillging-
ligheten av bostader, och da sarskilt f6r unga. Ett flexibelt utbud kan
till exempel vara andrahandsuthyrning av hel bostad, uthyrning till

inneboende och av uthyrningsdel.

Antalet nya bostader 6kar genom ombyggnad

Under 2013 tillkom 1 725 ligenheter genom ombyggnad av flerbo-
stadshus i Sverige. Det r en 6kning med 3 procent jamf6rt med aret
innan, da tillskottet av ligenheter var 1 679. Ombyggnaderna bestar
till 74 procent av lokaler som byggs om till ligenheter. Av de
lagenheter i ombyggda flerbostadshus som fardigstalldes 2013 lag 60
procent i storstadsomraden, 62 procent dgdes av privata dgare och 56
procent fanns i hus byggda efter 1950.%* I Skane tillkom 78 lagenhe-
ter genom ombyggnad 2013, vilket ar 51 fler &n 2012. Ligenheterna

utgjordes framf6rallt av hyresréitter.63

Rivning av bostader blir allt vanligare

Under 2013 paborjades i Sverige rivning av 826 lagenheter i flerbo-
stadshus. Detta dr en 6kning med 46 procent jamfért med 2012 da
566 lagenheter revs. Hilften av de rivna ligenheterna 2013 revs pa
grund av uthyrningssvarigheter. Av de rivna ligenheterna 2013 dgdes
83 procent av kommuner eller allmannyttiga féretag och 84 procent

var byggda efter 1950.°*

I Skane minskade flerbostadsbestandet 2013 med 60 ligenheter
genom rivning. Lagenheterna utgjordes framfér allt av hyresritter.
Under 2012 revs inga ligenheter i Skane.*® Enligt svaren i drets BME
planerar ingen kommun i Skéne att riva hyresritter inom allmannyt-
tan 2014.

Kapitel 4.2 - Framtida utmaningar

« Att battre nyttja det befintliga bestandet for att skapa fler
bostader, bland annat till de socioekonomiskt svaga grupperna.

- Att begransa rivandet av hyresratter, da det minskar forut-
sattningarna for utsatta grupper att hitta en bostad.

61. SCB (2014): Statistikdatabasen - Boende, byggande och bebyggelse (2014-03-26)

62. SCB (2014): http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik / Statistik-efter-amne/Boende-
byggande-och-bebyggelse/Bostadsbyggande-och-ombyggnad/Ombyggnad-och-rivning-av-
flerbostadshus/7303/7310/Behallare-for-Press/372465/ (2014-04-26)

63. SCB (2014): Statistikdatabasen - Boende, byggande och bebyggelse (2014-04-26)

64. SCB (2014): http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Statistik-efter-amne/Boende-
byggande-och-bebyggelse/Bostadsbyggande-och-ombyggnad/Ombyggnad-och-rivning-av-
flerbostadshus/7303/7310/Behallare-for-Press/372465/ (2014-04-26)

65. SCB (2014): Statistikdatabasen - Boende, byggande och bebyggelse (2014-04-26)



4.3 | Antalet kommuner som
uppger underskott pa
bostadsmarknaden okar

Bostadsmarknadslaget i Skane enligt BME 2013/2014

I ar uppger cirka en tredjedel av kommunerna i Skéne, d.v.s. tolv
stycken, att det rader balans totalt sett pa den lokala bostadsmarkna-
den i kommunen. 20 kommunerna uppger att de har underskott pa
bostéder, vilket ar fyra kommuner fler &n férra dret. Bastads
kommun ar den enda kommunen som uppger 6verskott pa bostader.
Det &r dven fler kommuner &n féregaende ar som uppger att de har
ett underskott pa bostadsmarknaden, savil i centralorten/innerstan

som i kommunernas 6vriga delar. (Figur 4.3 samt 4.4 a-c)

Pa fragan om hur kommunen bedémer att bostadsmarknaden
kommer att se ut ett par ar framat i tiden (fram till 2019), svarade 13
av de 20 kommunerna med underskott totalt sett, att underskottet
kommer att minska i kommunen, medan fyra bedémde att under-

skottet skulle 6ka. Tvd kommuner sag ingen forandring, medan en

kommun trodde pa uppnadd balans. Den kommun som uppgett

obalans 6verskott bedémde att det inte skulle ske ndgon férandring i
laget fram till 2019, men att det med hinsyn till behov och efterfra-
gan behévde tillkomma nya bostdder dndd. Av de tolv kommuner
som uppgett balans pa bostadsmarknaden var det elva som inte sig
nagon framtida forandring till 2019, medan en kommun bedémde
att ett underskott skulle uppsta. Samtliga 33 kommuner bedémde att
det beh6vde tillkomma nya bostdder oavsett hur bostadsmarknadsla-
get sag ut. (Se dven tabellerna 6ver samtliga kommuner i bilaga 1

och 2)
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Figur 4.3: Bostadsmarknadsléget i Skanes kommuner totalt sett 2000-2014
(BME)

Bostadsmarknadsanalys 2014

Begrepp

Brist eller underskott

I arets bostadsmarknads-
enkat har Boverket
justerat begreppen som
beskriver laget pa
bostadsmarknaden.

Begreppet “balans”
kvarstar, medan "brist”
och "Overskott” ersatts
med “obalans underskott”
respektive “obalans
overskott”.

Oavsett vilka av begrep-
pen man valjer att
anvanda, sa ger de
utrymme for olika tolk-
ningar och bedémningar.
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Figur 4.4a - Totalt sett

BME 2012/2013 BME 2013/2014
Antalet kommuner som uppger obalans
pa den lokala bostadsmarknaden totalt
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Figur 4.4a: Bostadsmarknadslaget totalt sett i kommunen 2012 och 2013 (BME)
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Figur 4.4b - Centralort

Antalet kommuner som uppger obalans
med underskott pa bostadsmarknaden
i centralorten/innerstan har ocksa okat,
fran 24 kommuner féregaende ar till 26
kommuner i ar. Utover detta ar det en
kommun som angett obalans dverskott,
och det &r Horby kommun. Resterande
sex kommuner uppger balans.

L6

Figur 4.4b: Bostadsmarknadsldget i kommunernas centralorter/innerstan 2012 och 2013 (BME)
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Figur 4.4¢ - Ovriga kommundelar
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Figur 4.4c: Bostadsmarknadslaget i 6vriga kommundelar 2012 och 2013 (BME)
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Bostadsmarknadslaget i Skane — Analys

Bristen pa bostider 6kar igen

Under aren 2004-2012 praglades bostadsmarknaden i Skéne av stor
brist pa bostider. Cirka tva tredjedelar av Skanes kommuner uppgav
under denna period att de hade brist pa bostader i den arliga bostads-
marknadsenkaten. I BMA 2012/2013 skedde en kraftig forandring i
svaren da hélften av kommunerna, d.v.s. 16 stycken, uppgav brist
medan en kommun uppgav éverskott och de resterande 16 balans. I
ar kan en 6kning noteras igen i antalet kommuner som uppger att de
har underskott pa den lokala bostadsmarknaden totalt sett. Antalet
nar dock inte samma hdga antal som under perioden 2004-2012.
Anledningen till de snabba kasten ér svar att férklara. Det har dock
férts en allman diskussion kring innebdrden i begreppen “balans”,
“brist” och éverskott” de senast tva dren, vilket kan ha paverkat
kommunernas svar i BME 2012/2013 och 2013/2014. (Figur 4.4)

Underskott pa bostader betyder olika saker i olika

kommuner

Kommunernas bedémning av ”balans” eller “obalans” pa bostads-
marknaden kan betyda olika saker beroende pa vilken typ av kom-
mun det rér sig om. Obalans i en storstadskommun motsvarar sillan

den obalans som rader i en landsbygdskommun. Nar en kommun
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uppger underskott pa bostdder, beror det oftast pa att det ar svart att
flytta inom eller till kommunen. Bostadsbehoven i kommunen kan
t.ex. ha paverkats av forindringar i den demografiska strukturen

eller av att invanarantalet ékat pa grund av flyttningar.
Bostadsbrist betyder inte alltid ett nybyggnadsbehov

Oavsett om det handlar om obalans mellan antalet ligenheter pa
marknaden och antalet bostadssokande, eller att utbudet inte
motsvarar det som efterfragas, utgér en brist pa bostader inte alltid
samma sak som nybyggnadsbehov. En noterad brist kan vara ett
uttryck fér en dynamisk ekonomi. Ett 6kat utbud kan uppsta genom
en 6kad omsittning av bostdder i bestandet. Det kan &ven vara sa att
man behéver fa till flyttkedjor f6r att méjliggora eller underlitta
generationsvixling i olika delar av bestandet. Oavsett orsak till
obalansen sd kan det vara nédvandigt med lokala insatser inom

ramen fér kommunernas bostadsfrsérjningsansvar.

Kapitel 4.3 - Framtida utmaningar

« Att alla kommuner i sina riktlinjer for bostadsforsorjningen
forsoker precisera hur deras kommuns bostadssituation
gestaltar sig utifran begreppen Balans, Obalans underskott

respektive Obalans éverskott.
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Bostadsmarknadsanalys 2014
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4.4 ‘ Bostadsbyggandet minskade

Bostadsbyggandet i Skane 2013

SCB:s preliminara siffor visar att antalet paborjade lagenheter i
Sverige 2013 uppgick till 27 197. Motsvarande siffra fér Skane lag pa
2 870. Av dessa utgjordes 681 av smahus och 2 189 av ligenheter i
flerbostadshus. Antalet paborjade ligenheter i Skane utgér drygt 10
procent av det totala antalet paborjade ligenheter i Sverige. Av
smahusen var 77 procent dganderitter, medan hyresritterna respek-
tive bostadsrétterna stod for 13 respektive 10 procent. Av de
paborjade flerbostadshusen var 73 procent hyresratter medan
resterande 27 procent var bostadsritter d.v.s. inga dganderatter

byggdes inom kategorin flerbostadshus i Skane.® (Figur 4.5 & 4.6)

SCB:s preliminira siffror 6ver fardigstillda ligenheter i nybyggda
hus under 2013 har ocksa publicerats. Statistiken visar att antalet
fardigstallda hus i Skane lin uppgick till 3 726 varav 2 462 i flerbo-
stadshus och 1 264 i sméhus.®’

Bostadsbyggandet i Skane — Analys

Antalet paborjade ligenheter totalt sett minskade for
andra aret i rad samtidigt som andelen hyresritter 6kade

Bostadsbyggandet i Skane minskade 2013 efter en redan kraftig
minskning dret desstérinnan. Jamfort med 2012 kan noteras att
antalet pabérjade smahus 2013 minskade med 23 procent, fran 889
till 681 stycken. Antalet paborjade ligenheter i flerbostadshus ékade
daremot med cirka 2 procent, frén 2150 till 2189 stycken.®®

Vad giller uppdelningen mellan olika upplatelseformer inom
kategorin smahus ar férdelningen i procent mellan hyresratt/
bostadsratt/dganderitt i stort sett samma som ar 2012, med en stor
évervikt mot dganderitt. Samtidigt kan en tydlig 6kning noteras i
kategorin ligenheter i flerbostadshus mot att annu fler hyresratter
byggts. Den procentuella andelen steg fran 67 procent 2012 till 73
procent 2013.%” (Figur 4.5 & 4.6)

66. SCB (2014): Statistikdatabasen - Boende, byggande och bebyggelse - Preliminira siffror
(2014-03-27)

67. SCB (2014): Statistikdatabasen - Boende, byggande och bebyggelse - Preliminéra siffror
(2014-04-30)

68. SCB (2014): Statistikdatabasen - Boende, byggande och bebyggelse - Preliminira siffror
(2014-03-27)

69. SCB (2014): Statistikdatabasen - Boende, byggande och bebyggelse - Preliminara siffror
(2014-03-27)
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Figur 4.5: Paborjade lagenheter i sméahus fordelat pa upp-
latelseform i Skane 2012 och 2013 (SCB)
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Figur 4.6: Paborjade lagenheter i flerbostadshus fordelat
pa upplatelseform i Skane 2012 och 2013 (SCB)




Antalet beviljade bygglov minskade f6r tredje aret i rad

De prelimindra sifforna fér antalet beviljade bygglov fér nybyggna-
tion i Skane 2013 uppgick till 602 stycken, varav 540 var fér
bostadshus och resterande 62 for fritidshus. Detta ar en halvering av
antalet bygglov som gavs fér tva-tre ar sedan och en minskning med
13 procent sedan férra aret. Enligt Boverket 6kade antalet bygglov
for flerbostadshus i ett nationellt perspektiv.”

Gapet mellan utbud och efterfrégan okar

Befolkningsokningen i Skane uppgick 2013 till 10 981 personer och
antalet pabérjade ligenheter i nybyggda hus lag pa 2 870 stycken.
Detta betyder att en ny ligenhet pabérjades byggas per 3,8 nya
invanare. Detta dr en forsaimring jamfért med féregaende ar da
motsvarande siffra lag pa 3,3.” Gapet mellan utbud och efterfrigan
kommer troligtvis att fortsitta 6ka da kommunernas byggprognoser
i svaren i BME visar en nedatgiende kurva och SCB:s befolknings-

prognoser pekar uppat. (Figur 4.7)
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Figur 4.7: Skanes folkdkning, antalet paborjade lagenheter 1975-2013 samt
antalet fardigstallda lagenheter 2000-2013 (SCB - preliminara siffror)

70. Boverket (2014): Boverkets indikatorer april 2014

71. SCB (2014): Statistikdatabasen - Boende, byggande och bebyggelse - Preliminira siffror
(2014-03-27)

NYHETSKLIPP - Avvikelse fran byggbehovet i Skédne

Statistiska Centralbyran (SCB) har for Dagens Nyheters (DN)
rakning i mars 2014 kalkylerat hur bostadsbyggandet forhaller
sig till befolkningsékningen i de 100 kommuner i Sverige som
vuxit mest under perioden 2006-2012. S4 manga som 24 av de
utpekade kommunerna ligger i Skéne. I artikeln konstateras att
bostadsbyggandet gar trogt i Sverige och att det ar sarskilt
problematiskt i tillvaxtregionerna. SCB har raknat ut att det i
Stockholm borde ha byggts 37 000 fler bostader under perio-
den, i Géteborg 13 000 och i Malmo nastan 15 000 fler bosta-
der. De pekar ut enskilda, och da sarskilt de unga, som den
grupp som har svarast att hitta en bostad och konstaterar att
det behover levereras fler sma hyresratter.

- Vi vdnder pa alla stenar, sager bostadsminister Stefan Attefall i
artikeln, enklare regler och snabbare processer dr viktigt for att fa
fart pa byggandet, men det dr en lang rad faktorer som krdver
dtgdrder.
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Figur 4.8: Avvikelse fran byggbehovet totalt sett under perioden 2006-
2012 i de kommuner i Skane som vuxit mest under perioden (enligt
SCB:s berdkningar publicerade i DN 2014-03-26)
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Det finns ett uppdamt behov av fler bostider )
) Kapitel 4.4 - Framtida utmaningar
Ar 2002 gjorde Boverket bedémningen att det behévde byggas upp

o Att je k and a sina "ratta st " for att mot
till 5 000 lagenheter arligen i Skane mellan 2000-2010 f6r att méta vare kommun vander pa sina ratta stenar- for att mota

kommuninvanarnas efterfrdgan pa bostader, och pa sa satt

minska gapet mellan befolkningsékningen/bostadsbehovet och
Region Skdnes motsvarande bedémningar i pagaende arbete med utbudet pa bostader inom kommunen.

bostaclsefterfr;'igan.72 Denna siffra ar relevant aven idag och stods av

den regionala utvecklingsstrategin (RUS). I strategin nimns ett
behov av mellan 4 000 - 5 000 ligenheter per ar. Under 2000-talet
har endast 3 400 bostader fardigstallts i genomsnitt per ar. Malet om
5 000 nybyggda ligenheter per ar uppnaddes endast ar 2006 och
2007. Vid en berdkning av hur méanga ligenheter som maste byggas

for att ticka bostadbehovet i Skdne, bor dven den genom éren

4.| Bostadsmarknad

ackumulerade bristen pa bostadder raknas in.
Kommunerna ser behovet av att fler bostider byggs

I BME fick kommunerna fragan om hur méanga bostader de bedémde
skulle behova tillkomma de nirmaste 5 dren med hinsyn till behov
och efterfragan. Sammanlagt trodde kommunerna i Skane att det
behévde byggas nairmare 27 000 nya bostéder, varav cirka 13 460
hyresritter, 7 460 bostadsritter, 6 610 dganderitter samt 160 "annan
typ av bostad”. Férdelat pa 5 ar skulle det innebara ett nybyggnads-
behov i Skane pa cirka 5 540 bostader per ar. Denna bedémning

ligger nagot hogre dn Boverkets och Region Skdnes motsvarande
72. Boverket (2002): Bostadsmarknaden i Skdne

bedémningar.

Bild

Gagata
Vastra Hamnen
i Malmo
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4.5 | Stora skillnader i
forvantat och faktiskt byggande

Forvantat byggande i Skane enligt BME 2013/2014

I BME stills ett antal fragor till kommunerna om hur de tror/vet att
bostadsbyggandet kommer att gestalta sig under de tva kommande
aren 2014 och 2015. Fragorna ar uppdelade i berdknat pabérjade (hur
manga bostader som skulle kunna pabérjas) respektive forvintat
pdborjade (hur manga bostader som sikert kommer att paborjas) inom
kategorierna flerbostadshus och smdhus uppdelat i olika

upplatelseformer.

Totalt berdknat respektive forvintat byggande 2014-2015

Utifran kommunernas bedomning i BME kan det totala antalet
bostider som byggs under perioden 2014-2015 komma att uppga till
sa mycket som 19 180 bostader. Av dessa ar néstan halften, d.v.s.
cirka 9 680 bostader, helt sikra enligt kommunerna. Fordelat pa
respektive ar blir detta cirka 9 160 troliga varav 4 540 helt sikra
bostader under 2014, samt cirka 10 020 troliga varav 5 140 helt
sikra bostader 2015. (Figur 4.9)

Berdknat respektive forvintat byggande av flerbostadshus

Alla kommuner utom en siger att det kommer att pabérjas nybygg-

nation av flerbostadshus i deras kommun under perioden 2014-2015.

Kommunerna bedémer att det under perioden kan bli aktuellt att
bygga cirka 12 750 bostadder i flerbostadshus totalt sett, varav lite
mer an halften ar helt sikra, d.v.s cirka 7 220 stycken. En ritt stor
okning kan noteras 2015 vid en jaimférelse mellan de tva dren.
Kommunerna bedémer att det kan komma att byggas runt 6 050
bostader i flerbostadshus 2014, varav cirka 3 440 ar helt sikra.
Motsvarande siffra fér 2015 ligger pa cirka 6 700 (d.v.s. 650 fler n

2014), varav nastan 3 790 ar helt sakra. Av de bostader som kommer
att byggas 2014 inom kategorin flerbostadshus har drygt 3 780
stycken en lagakraftvunnen detaljplan (fler &n de som angetts som
sakra). Cirka 600 av bostiderna i de flerbostadshus som byggs 2014
kommer att byggas pd mark med tomtritt.

Berdknat respektive forvintat byggande av smahus

Samtliga kommuner i Skanes konstaterar att det kommer att byggas
smahus i deras kommun under perioden 2014-2015. Kommunernas
bedémning ar att det kan bli frigan om drygt 6 430 nya sméhus
under perioden, varav nistan 2 460 ar helt sikra. Aven inom
kategorin smahus kan mérkas en ékning 2015. For 2014 bedémer
kommunerna att cirka 3 110 smahus kan komma att byggas, varav
drygt 1 100 ér helt sikra. Motsvarande siffror f6r 2015 ar att drygt
3 320 smahus kan komma att byggas, varav néstan 1 350 ar helt
sakra. Av de smahus som kommer att byggas 2014 har néstan 1 470
en lagakraftvunnen detaljplan (fler an de som angetts som sikra).

Cirka 150 av de smahus som byggs 2014 kommer att byggas pa mark
med tomtratt.
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Figur 4.9: Forvantat bostadsbyggande i Skanes kommuner 2014-2015 (BME)
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Forvantat och faktiskt byggande — Analys

Det har i tidigare bostadsmarknadsenkater markts en optimism hos
kommunerna vad giller bostadsbyggandet. Nationellt har kommu-
nernas bedémning av det férvantade bostadsbyggandet dock varit
overskattat med drygt 20 procent fram till 2005. Under 2008 och

2009 var 6verskattningen 85 respektive 63 procent.”

Kommunernas férvintningar pa byggandet har sjunkit

Kommunernas férvantningar pa hur manga bostader som kommer
att byggas i lanet har sjunkit jamfért med svaren f6rra dret. I drets
BME uppger kommunerna att de med sikerhet vet att 4 540 bosta-
der kommer att paborjas byggas 2014. 1 forra arets enkét uppgav de
att forvantningarna inf6r 2014 lag pa cirka 5 070 bostdder. Detta ar
en minskning med runt 530 bostader. Infor 2015 forvintar sig
kommunerna att néstan 5 140 bostider paborjas byggas. (Figur 4.10;
observera att férra drets bedémning fér 2014 inte redovisas i

tabellen, utan denna siffra ar justerad utifran arets enkétsvar.)
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Figur 4.10: Forvantat byggande, paborjade ldagenheter, fadigstéllda lagen-
heter i Skane 2000-2015 (SCB)

Anledningarna till att det rader en differens mellan hur manga
bostader som planeras byggas och hur manga bostider som sedan
verkligen uppférs kan vara manga. En instabil konjunktur, stora

skiftningar i befolkningsutvecklingen och konkurrens pa en begréin—

sad marknad ar tre faktorer som paverkar beslut om att paborija ett
byggprojekt. En 6kad forutsagbarhet och stabilitet pa marknaden
skulle kunna minska riskerna fér byggherrarna och leda till ett kat

bostadsbyggande.

Utifran en intervjuundersdkning bland byggherrar och kommu-
ner i Skane som Linsstyrelsen Skane lit genomféra varen 2014, har
flera slutsatser kunnat dras kring varfér inte all detaljplanelagd mark
i Skdne blivit bebyggd. Resultatet beskrivs mer ingaende i delkapitel
4.6, som behandlar olika hinder f6r bostadsbyggandet i Skane.

Kapitel 4.5 - Framtida utmaningar

« Att skapa mer stabila och tydliga férutsattningar for bo-
stadsbyggandet i Skane, sa att klyftan mellan férvantat och
faktiskt byggande minskar.

« Att samla berérda aktorer till en dialog om hur forutsatt-
ningarna kan optimeras for bostadsplanering och byggande i
Skéane.

73. Boverket (2010):



4.6 | Ekonomiska faktorer hindrar
skanskt bostadsbyggande

Hinder for bostadsbyggandet i Skane enligt BME
2013/2014

I drets BME fick kommunerna uppge tre hinder som begrénsar
bostadsbyggandet i kommunen fér narvarande och som kommunen
anser att den kan paverka respektive tre hinder som kommunen inte

kan paverka.

Enkatsvaren visade att flest kommuner ansag att god planbered-
skap med aktuella detaljplaner var det hinder som de hade allra
storst mojlighet att paverka. Darefter kom tillging pad mark i attraktiva
lagen samt kommunens status och attraktivitet. Lite lingre ner pa
listan hamnade priser pa kommunal mark samt kommunala sirkrav.
(Figur 4.11)

Kommunala sarkrav

Priser pi kommunal mark

Kommunens attraktivitet
® Antal kommuner

Tillgng pa mark i attraktiva ligen
God planberedskap

0 2 4 6 8 10

Figur 4.11: Hinder som begransar bostadsbyggandet och som kommunerna
anser sig kunna paverka (BME)

De hinder som flest kommuner i Skdne upplevde hindrade
bostadsbyggandet och som de ansag sig inte kunna paverka var svarig-
het att fa lingivare/hdrda lanevillkor, héga produktionskostnader
samt svag inkomstutveckling hos hushéllen, precis som tidigare ar.
Direfter kom lagkonjunktur/kritiskt ekonomiskt lage och ling
planprocess p.g.a. 6verklagade detaljplaner och lansstyrelsens
handlaggning. Langre ner pa listan hamnade bl.a. tveksamma
byggherrar men ocksa marknadsfragor som svar konkurrens mot

laga priser/hyror i befintligt bestand. (Figur 4.12)

Svér konkurrens mot laga priser/hyror i befintligt bestand  |_
Tveksamma byggherrar |__
Lang planprocess |
Lagkonjunktur /kritiskt ckonomiskt lige e m BME 2007/2008
Svag inkomstuveckling hos hushllen ; BME 2009/2010
Hoga produktionsk 1 mBME 2013/2014
Svérigheter att fa langivare/harda lanevillkor 1 1 !

0 5 10 15 20 2 30 Antal kommuner

Figur 4.12: Hinder som begrénsar bostadsbyggandet och som kommunerna
anser sig inte kunna paverka (BME)
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Varfér byggs det inte pa
detaljplanelagd mark i
Skdne?

Lansstyrelsen Skane
(2014)

Ekonomiska faktorer hindrar skanskt bostadsbyggande

Manga av de hinder f6r bostadsbyggandet som kommunerna upplevt
under senare ar, kan kopplas till ekonomiska faktorer och den
mycket lingdragna ckonomiska ligkonjunkturen. Detta far stod i
tidigare ars bostadmarknadsanalyser (med start i BME 2007/2008),
dér 25 av Skdnes 33 kommuner under manga dr angett brist pa
bostéder och samtidigt uppgett att det dr ekonomiska faktorer som
utgjort det huvudsakliga hindret for ett 6kat bostadsbyggande.

Enkitsvaren i drets BME far dven stdd i den rapport Lansstyrelsen
Skane publicerade i mars 2014; Varfor byggs det inte pd detaljplanelagd
mark i Skane? — Exempel frdn dtta kommuner. Rapporten ar framtagen
inom ramen for det regeringsuppdrag som bl.a. Lansstyrelsen Skane
fick i oktober 2013 om att undersoka varfor detaljplanclagd mark for
bostéader inte blivit bebyggd. T rapporten konstateras bl.a. att "den
ekonomiska konjunkturen och svikande kundbas ar de enskilt
viktigaste orsakerna till att detaljplanclagd mark for bostider inte
har blivit bebyggd”. Andra viktiga slutsatser som dras i rapporten ar
att bide kommunerna och byggherrarna anser sig ha gjort vad de
kunnat for att underlitta for byggnation. Rapporten konstaterar dven
att mer flexibla detaljplaner skulle ha underlattat for att anpassa
bebyggelsen efter en fordndrad efterfragan t.ex. vid en utdragen

planprocess.

Slutsatserna som kan dras av svaren i arets bostadsmarknadsenkat
samt i tidigare naimnda Lansstyrelserapport kring hinder for bostads-
byggandet dr mycket lika. I informationsrutan hir bredvid utvecklas
ndgra av de upplevda hinder som kommunerna angett i drets BME
utifran rapportens innehall. Férdjupningen ar uppdelad i Ekonomiska

hinder och Ovriga hinder:

Svarighet att fa langivare/harda lanevillkor

« Bankernas krav pa att kunden sjalv finansierar 15 procent av
bostadslanet, d.v.s. boldnetaket, missgynnar de grupper som
soker bostad men inte har ndgot eget sparkapital. Hushallen
kan ha goda inkomster och darmed klara av en manadskostnad
for ett boende, utan att leva upp till kravet pa eget sparat
kapital. Unga vuxna och studenter har manga ganger varken
sparkapital eller inkomst, vilket ofta ar anledningen till att de
slas ut fran bostadsmarknaden. Denna grupp har i béasta fall
hyresratten kvar som alternativ, om de inte vill/kan bo kvar
hemma hos sina foréldrar.

Hoga produktionskostnader

+ Olika typer av lagstadgade krav som buller- och miljokrav
namns som férdyrande for byggherren.

« Kommunala sarkrav férdyra byggandet t.ex. gestaltningskray,
parkeringskrav, tillganglighetskrav och krav pa lokaler i
bottenvaningen.

» For byggherren kostar det lika mycket att bygga bostader
oavsett var man bygger i Skane. Képaren ar dock inte alltid
beredd att betala det en ny bostad kostar i perifera lagen.
Markpriserna spelar dock roll och kan skilja sig at i Skanes olika
delar, vilket paverkar totalkostnaden for bostaden. Har ser
kommunerna en mojlighet att satta lagre markpriser pa den
mark de ager sjalva.

Svag inkomstutveckling hos hushallen
 Hushallens inkomstutveckling har varit svag under manga ar.

« De kundgrupper som har betalningsférmaga ar idag aldre
villadgare eller den medelalders grupp som kdpte hus eller
lagenhet medan priserna fortfarande var férhallandevis laga
under 1990-talet.

 Det geografiska laget i Skane spelar stor roll for kundens
betalningsférmaga och betalningsvilja.



Lagkonjunktur/kritiskt ekonomiskt lage

 Produktionskostnaden for ett bostadshus 6verstiger i manga
skanska kommuner det faktiska forsaljningspriset, vilket innebar
att det kan vara svart att fa Ionsamhet i ett byggprojekt. Detta
gor att manga byggherrar invantar ett battre konjunkturlage
innan de borjar bygga. Lonsamheten i ett byggprojekt kan
beraknas och kallas Tobins q (I&s mer pa sidan 43).

« Om kommunen och byggherrarna paborjar ett detaljplanear-
bete/byggprojekt i en ekonomisk hogkonjunktur och blir
fardiga i en lagkonjunktur, kan det leda till att kunden under
tiden hunnit forsvinna och att byggherren har svart att salja de
byggda bostaderna.

Tveksamma byggherrar

« Byggherrarna behover tillrackligt med kunder for att f&
ekonomi i ett byggprojekt. I de flesta fall krévs att en analys
gors innan beslut om ett byggprojekt kan tas. Om tva lika
byggprojekt satts igdng i ett nara geografiskt omrade, ar risken
stor att byggherrarna konkurrerar om samma kunder. Likasa
kan ett mer centralt beldget byggprojekt paverka ett mindre
centralt byggprojekt negativt, dd kundernas intresse riktas mot
det mer centrala byggprojektet. Resultatet kan ocksa bli att
ingen av byggherrarna far en tillrackligt stor andel ldgenheter
salda eller uthyrda for att vaga byggstarta.

Svar konkurrens mot laga priser/hyror i befintligt bestand

« Nar skillnaden i pris/hyra mellan ett befintligt boende och ett
nybyggt boende ar for stor, ar risken 6verhangande att en
bostads-sokande tvekar att flytta. Detta fenomen forekommer
bl.a. inom gruppen aldre villadgare, som hellre bor kvar i sina
ofta stora och billiga bostader an flyttar till nagot nytt, mindre
och dyrare. Denna grupp efterfragar annat boende, men har
inte betalningsvilja. Aven frégan om en eventuell reavinstskatt
vid férsaljning av den befintliga bostaden kan paverka negativt
vid valet mellan att flytta eller inte.

God planberedskap med aktuella detaljplaner

» God planberedskap lyfts som det hinder som kommunerna
anser sig ha storst mojlighet att paverka. Vid Lansstyrelsens
kontakt med kommunerna i Skane framgar det att de flesta
anser sig ha en god planberedskap. Hur aktuella detaljplanerna
ar framgar dock inte, inte heller om detaljplanernas geografiska
lagen ar optimala for att uppna en langsiktig hallbar utveckling
med tanke pa kollektivtrafiknarhet, eller om hushallning med
vardefull jordbruksmark uppnas m.m.

 Saval kommunerna som byggherrarna anser att utdragna
processer ar ett allvarligt hinder for bostadsbyggandet. De
framsta anledningarna till den utdragna processen anges bl.a.
vara skilda besked mellan olika kommunala férvaltningar,
overklagade detaljplaner samt langa handlaggningstider hos
Lansstyrelsen.

Tillgang pa mark i "attraktiva lagen”

 Vad som anses vara "attraktivt boende” och "attraktiva lagen”
varierar mellan grupper och personer, och kan innebéra olika
saker beroende pa i vilket skede i livet man befinner sig. Det
som anses vara attraktivt idag behover inte vara det om tio ar.
Det kravs att kommuner och byggherrar standigt kdnner av
marknaden for att finna och investera i “ratt” mark samt i "rétt”
typer av bostader, d.v.s. det som bostads-kunderna efterfragar.

De senaste aren har praglats av att allt fler bostadskunder vill bli

mer “urbana”. De foredrar att flytta till fortatningsprojekt i
storre stader och till lagen dér det finns bra kollektivtrafikfor-
sorjning, istéllet for att flytta till mer perifera lagen dar de
troligtvis blir beroende av att ha en eller flera bilar. Med stor
sannolikhet kommer bostadskunderna framd&ver vélja mer
klimatsmarta boendel6sningar samt valja bort strandndra lage
for andra boendekvalitéer.

Betalningsférmdga och
betalningsvilja

Betalningsférmdga

ar nara sammankopplad
med utvecklingen pa
arbetsmarknaden och
individens inkomst och
sparat kapital.

Betalningsvilja

ar kopplad till vad
individen valjer att
prioritera.
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Bostadens yttre virden

Lansstyrelsen Skane
(2008)
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4. | Bostadsmarknad

Boverkets indikatorer

Byggandet fortsditter oka efter den kraftiga uppgangen 2013

Las mer

Boverkets indikatorer
april 2014

Boverket (2014)

Bostadsmarknad och ekonomi?

Konjunktur

BNP-tillvixten for 2013 blev hogre dn vintat. Under 2014 f6rvantas
svensk ekonomi fortsitta vaxa med ytterligare 2,6 procent enligt
Konjunkturinstitutets (KI) senaste prognos. Hushallen har blivit allt
viktigare for tillvixten eftersom utvecklingen i omvérlden har
di@mpat exporten under ling tid. Hushallen ar vél rustade fér okad
konsumtion. Den disponibla inkomsten har stigit med den expansiva
finanspolitiken, rinteldget ar lagt, arbetslésheten backar sakta och
hushéllen har ett historiskt hogt sparande som kan omsittas i

konsumtion. (Figur 4.13)
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Figur 4.13: Konjunkturldget i Sverige 1997-2013 (Konjunkturinstitutet)

Bostadsprisutveckling

Den goda ekonomiska utvecklingen under andra hélften av 1990-ta-
let samt sinkta bostadsrantor gjorde att efterfragan pa bostiader
okade. Eftersom byggandet lag kvar pa en historiskt lag niva ledde
detta till kraftigt 6kade bostadspriser. Fran 1996 till 2001 steg
SCB:s fastighetsprisindex fér smahus med 6ver 50 procent, och trots

att byggandet darefter 6kade fortsatte priserna att stiga kraftigt fram
till 2007.

Efter en liten ddmpning i samband med finanskrisen tog prisupp-
gangen fart ordentligt igen 2010 men dampades rejalt 2011 da
priserna i stort sett lag stilla. Under de senaste 15 aren har bostads-
priserna néstan tredubblats och flera utlindska bedémare, bland
annat EU-kommissionen, har uttalat oro for hushillens 6kade
skuldsattning och varnar fér en bubbla pa den svenska bostadsmark-
naden. (Figur 4.14)
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Figur 4.14: Bostadsprisutveckling for bostadsratter (medelpris) och smahus
(medelvérde kopeskilling) i Skane 2000-2012 (SCB)

Under f6rsta kvartalet 2014 fortsatte priserna pa bostadsratter att
6ka kraftigt i hela landet. Priserna pa sméhus utvecklades i en
lugnare takt. Sa har varit fallet allt sedan finanskrisen 2008. Samti-
digt har bostadsmarknaden i Stor-Malmo” varit betydligt svagare an
i 6vriga landet.

Priserna pa bostadsritter i riket var under forsta kvartalet 13
procent hégre dn ett ar tidigare, enligt Valueguard. I Stockholm var
ékningen drygt 13 procent, i Géteborg knappt 10 procent och i
Malmé knappt 5 procent. Priserna fér smahus var 7 procent hogre
dn under samma period forra aret. Det som kan paverka priserna pa
bostader ar bland annat ranteldget, efterfrdgan, stark inflyttning och
utbudet av bostader. Under rddande marknads- och rantelige kan

priserna fér bade bostadsritter och smahus komma att fortsatta

uppat.




Rinteldge

Reporintan ar fortsatt lag och ligger sedan en sinkning i slutet pa
2013 pa 0,75 procent. Reporantan férvantas dven ligga lagt de
nirmast dren. Aven treménadersriantorna sinktes i samband med
reporantesinkningen. De ligger nu runt 2,6-2,7 procent. Femars-
réntorna ligger nu runt 3,5 procent, vilket ocksa ar lagt. Hushallen
tror att rintan kommer att ligga pd cirka 4 procent om fem dr, enligt
Konjunkturinstitutets konjunkturbarometer. De liga ranteldget

gynnar saval bostadsbyggarna som bostadsképarna.

Lonsamhet - Tobins q

Tobins q ar en investeringsteori dar marknadsvardet for ett begagnat
smahus i en kommun divideras med produktionskostnaden for ett
nytt smahus av ungefar samma standard i samma omrade. Ju hégre
varde pa Tobins q, desto mer lénsamt bor det vara att bygga. Ett
Tobins q 6ver 0,8 anses innebara bittre férutsittningar fér nypro-
duktion (ett tal 6ver 1,0 visar att det I6nar sig att bygga enligt
Boverket). Det q-varde som redovisas ar ett genomsnitt for en
kommun. Det kan dock rada stora skillnader aven inom en kommun,
varfor man bor vara férsiktig nar man tolkar siffrorna. Ett mikrolégc

kan vara attraktivt trots att omgivande omraden inte ar det.”

Tobins q ar ett viktigt nyckeltal och en indikator pd utvecklingen
i en region. Den visar vart konjunkturen ar pa vig i samhillet. 2011
l6nade det sig att bygga i 30 procent av Sveriges kommuner, vilket
var betydligt hogre dn fem ér tidigare dd motsvarande siffra lig pa 12

procent.

Boverket har gjort beréikningar av Tobins q fér smahus 2009-2012

for storstadsomradena, 6vriga riket och riket som helhet.

Stor-Stockholm 121 142 1,27 1,45
Stor-Goteborg 1,24 1,28 1,35 1,06
Stor-Malmo 113 117 112 11
Ovriga riket 0,76 0,74 071 0,72
Hela riket 0.91 0,92 0,85 09

Figur 4.15: Tobins q for storstadsomradena, 6vriga riket och riket som hel-
het ar 2009-2012 (Boverket)

Stor-Malmés Tobins q har 2009-2011 legat i spannet 1,12-1,17,
vilket ar betydlig lagre &n Stor-Géteborg (1,24-1,35) respektive
Stor-Stockholm (1,21-1,42), men lingt 6ver riksgenomsnittet som
legat mellan 0,85-0,92. Ar 2012 sker dock en radikal forandring.
Stor-Stockholms Tobins q 6kar till en mycket hég niva (1,45), medan
Stor-Goteborg dyker till 1dga 1,06 och Stor-Malmé till 1,10. (Figur
4.15)

Tobins q ligger éver grinsen 0,8 fér ungefir hélften av Skanes
kommuner. Dessa kommuner utgérs framforallt av kustkommu-
nerna och storstadskommunerna i véstra och sédra delen av lanet. 1
dessa kommuner ar férutsittningarna for nyproduktion goda. En
tredjedel av kommunerna ligger i spannet 1,0-1,49 vilket &r mycket
bra (se figur 4.16 i marginalen). Hogst Tobins q har kommunerna
Bastad, Vellinge och Malmé. (Figur 4.16)

74. Denna text har i stora delar inspirerats av "Boverkets indikatorer april 2014”

75. Stor-Malmé omfattar foljande kommuner: Malmé, Burléy, Eslov, Hoor, Kavlinge,
Lomma, Lund, Skurup, Staffanstorp, Svedala, Trelleborg, Vellinge ochYstads kommuner.

76. Bygga hus (2011): http://www.byggahus.se/ekonomi/tobins-q-kommun-kommun

W 1,76-2,00
m 1,51-1,75
1,26-1,50
1,01-1,25
0,76-1,00
W 0,49-0,75

Figur 4.16: Tobins q for Skanes
kommuner 2011 (Uppsala univer-
sitet, Institutet for bostads- och
urbanforskning)
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4.| Bostadsmarknad

4.7 | Kommunerna ser framst ett
behov av sma hyresréatter

Vilka boendeformer finns det behov av enligt BME
2013/2014

Pa fragan om vilka storlekar pa bostdder som kommunerna bedémer
behévs, uppger i stort sett alla kommuner i Skane, 32 av 33 stycken,
att de finns behov av hyreslagenheter, framst i storlekarna 1-3 r o k.
21 kommuner bedémer att det behovs fler bostadsratter, framst i
storlekarna 2-3 r o k. Lika manga kommuner ser ett behov av fler

dganderitter, framst i storlekarna 4-5 r o k.

For att méta forandringarna pa bostadsmarknaden och tillfred-
stdlla behovet och efterfragan pa bostader, uppger kommunerna att
de framférallt ser till att ha god planberedskap samt att skapa en
kommunal markreserv. De arbetar ocksa aktivt med kommunens
riktlinjer for bostadsférsérjning. Att ta fram genomférandepro-
gram/ -strategi/handlingsplan namns ocksa som en betydelsefull
insats. Manga kommuner ser samverkan med olika aktérer som
centralt i kommunens bostadsférsérjningsarbete, det géller saval

med allmannyttan som med byggherrar och maklare.

Andra kommunala insatsomraden enligt BME 2013/2014
+ Ta fram en stadsutvecklingsvision.

» Gora en marknadsanalys.

 Tafram en markpolicy.

- Differentiera markpriserna beroende pa upplatelseform.

 Anvisa marken pa nya kreativa satt.

« Skriva samarbetsavtal och avsiktsforklaringar med byggherrarna.

+ Laggain en vitesklausul i exploateringsavtalet.

» Forbereda for byggandet genom att anldagga behévlig infrastruktur.
+ Ordna god kollektivtrafikférsérjning.

+ Ha tydliga riktlinjer i allmdnnyttans dgardirektiv.

» Ha en fungerande bostadsformedling.

+ Marknadsféra kommunen.

Behov av bostader i Skane — Analys
Kommunerna ser ett behov av fler sma hyresritter

Svaren i arets bostadsmarknadsenkat visar att kommunerna ser ett
6kat behov av alla typer av upplatelseformer, men att det skiljer sig at
mellan upplételseformerna vilken storlek som efterfragas. Jamfort
med tidigare ar har behovet av hyresrétter dterigen okat, fran 31 till
32 kommuner, framforallt i de sma storlekarna. Likasd kan noteras
att en férdubbling skett av antalet kommuner som ser ett behov av
bostadsritter och en tredubbling av de som ser behov av fler dgande-
ratter sedan forra dret. Ar 2012 var det 11 kommuner som sag ett
behov av fler bostadsrétter och 7 kommuner som sag ett behov av
fler dganderitter. I ar dr det sd mdnga som 21 kommuner som
uppger att det rader brist pa savil bostadsratter som dganderitter.
(Figur 4.17)

Antal 3
kommuner 3

25

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
e Hyresbostader totalt 30 31 29 25 28 31 32
— -2 10k 29 26 26 23 21 26 32
3rok 27 24 23 19 19 22 25
4r ok eller storre 21 18 20 17 18 16 14
Bostadsratter totalt 19 15 16 11 13 11 21
e -2 7 0 k 11 10 12 9 11 11 18
3rok 17 13 11 8 11 10 21
4rokeller storre 15 12 12 9 10 8 14
—Aganderﬁtter{ villor/radhus/ke 91 1% 13 7 9 7 2"
djehus

Figur 4.17: Antal kommuner som anger brist pa bostader uppdelat efter
upplatelseform och storlek i kommunerna 2008-2014 (BME)



Det rader brist pa hyresratter i nastan alla Skdnes kommuner
idag. Bristen pa hyresritter har varit konstant h6g genom aren och ar
ett av Skdnes storsta planeringsproblem nér det géller bostadsf6rsérj-
ningen. Bristen kan bl.a. ha sin grund i att kommunernas planering
inte inriktats pa att bygga hyresritter i tillracklig utstrickning samt i
att exploatérerna linge inte har sett hyresritten som en attraktiv
marknad. Situationen har dessutom f6rvarrats ytterligare p.g.a. att
flera kommuners silt av delar eller hela sin allmdnnytta (lis mer i

kapitel 4.9)

Hyresritten dr en viktig upplatelseform f6r ménga
samhillsgrupper

Hyresritten ar en viktig upplatelseform av manga anledningar. Dels
bidrar hyresratten till en 6kad rérlighet pa bostadsmarknaden.
Denna rorlighet efterstravas t.ex. for att arbetskraft ska kunna finna
en ny bostad vid byte av arbete eller bostadsort samt for att alla ska
kunna finna en lamplig bostad i olika skeden i livet. Dels utgér
upplatelseformen en forutsittning fér dem som inte har méjlighet
eller vill képa sin bostad. Det handlar helt enkelt om att hushallen

ska komma in pa bostadsmarknaden 6verhuvudtaget.

Det dr méanga grupper i samhillet som drabbas av bristen pa

hyresritter, bl.a. unga vuxna som vill flytta hemifran, studenter,

nyanldnda svenskar, ensamkommande flyktingbarn, personer som
utsatts for vald av narstaende och deras barn samt personer som
redan hamnat i en situation av hemldshet eller utestingning fran
bostadsmarknaden samt dldre. (Mer om bostadssituationen for

sarskilda grupper gar att ldsa i kapitel 5)

Aven efterfragan pa bostadsritter och egnahem &kar

Behovet av och efterfragan pa bostadsritter och egnahem har under
de senaste dren minskat successivt for att i ar oka markant. Motsva-
rande héga nivder kan t.ex. noteras i BME 2007/2008 (Figur 4.17).
Anledningen till att kommunerna ser en 6kad efterfragan pa bada
dessa upplatelseformer kan ha sin grund i att vi nu ar pa vag ut ur
lagkonjunkturen, samt att det finns ett uppdamt behov pa

marknaden.

Kapitel 4.7 - Framtida utmaningar

« Att mota det 6kade behovet av och efterfragan pa samtliga
upplatelseformer, men framférallt pa sma hyresratter.

- Atti planeringen och byggandet av nya bostader inte bara ta
hansyn till kommuninvanarnas behov i form av antal lagenheter
och storlek pa boendet, utan ocksa ta hansyn till bostadskun-
dens betalningsférmaga.

Begrepp

Bostadsbehov och
bostadsefterfragan

Bostadsbehov

beskriver forhallandet
mellan befolkning
(-6kning) och genomsnitt-
lig hushallsstorlek enligt
ekvationen: Bostadsbehov
= befolkning (-6kning) /
genomsnittlig hushalls-
storlek. Detta styr hur
manga bostader denna
grupp behdver.

Bostadsefterfragan
beskriver forhallandet
mellan befolkning
(-6kning) och disponibla
inkomster inom denna
grupp. Detta styr vilken
typ av bostader (prismas-
sigt) denna grupp kan
efterfraga.

Bild

Innergard
Vastra Hamnen
i Malmo

Bostadsmarknadsanalys 2014
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4. | Bostadsmarknad

4.8 |Kommunerna planerar
bygga fler hyresratter

Vilken typ av bostader planerar kommunerna bygga
enligt BME 2013/2014

Kommunerna i Skane bedomer att av det totala antalet bostader som
med sakerhet byggs 2014-2015, kommer andelen hyresritter att
uppga till 48 procent, varav ungefar 26 procent byggs inom allmén-
nyttan. Andelen bostadsrétter kommer att uppga till 28 procent och
egnahem/eget boende till 23 procent. Kooperativ hyresratt och
dgarligenheter ligger pa en fortsatt lag niva pa cirka 0,5 procent
vardera. Det bér papekas att det ligger en viss osdkerhet i statistiken,
dd manga kommuner verkar ha rundat av siffrorna i enkitsvaren och
da ett antal kommuner inte har besvarat fragorna. Diagrammen kan
dnda ge en fingervisning om hur kommunerna ser pa det framtida

bostadsbyggandet.

Planerade bostadsformer i Skane — Analys och
omvarldsbevakning

Slutsatsen som kan dras utifrdn svaren i de senaste arens bostads-
marknadsenkiter, dr att trenden gar at rétt hall for att mota den
stora efterfragan pa hyresrétter. Detta da allt fler planerade byggpro-
jekt i Skdne har hyresritt som upplatelseform. Det férekommer dock
att byggprojekt som ar planerade att uppforas som hyresritter i

slutindan andrar upplatelseform och blir bostadsratter och tvirtom.

I BME 2010/2011 gjorde kommunerna bedémningen att nybyg-
gandet skulle bli nagorlunda jamnt férdelat mellan upplatelsefor-
merna bostadsratter, egnahem och hyresritter. 2012/2013 skedde en
tydlig forskjutning mot att fler hyresratter skulle byggas och andelen
plancrade egnahem/eget dgande skulle minska avsevért. I ar ser man

en fortsatt tydlig trend att andelen hyresratter kar. Okningen av

andelen hyresritter jamfért med 2010/2011 &r sa stor som 17
procent. Andelen egnahem/eget dgande har minskat under manga ar
for att landa pa 17 procent av totalen férra dret. I arets enkétsvar ser
det ut som om denna upplatelseform blir vanligare igen och utgér sa
mycket som 23 procent av det planerade bostadsbyggandet 2014-
2015. Andelen planerade bostadsritter har legat ritt konstant pa
35-36 procent de senaste aren, men i ar uppger kommunerna att
bara 28 procent av det som planeras byggas kommer att ha denna
upplatelseform. Upplatelseformerna kooperativ hyresratt och
agarlagenhet har under &rens lopp legat kring 1-2 procent var av det
totala planerade bostadsbyggandet. Man kan ana en dalande trend
vad giller bada dessa upplatelseformerna. (Figur 4.18)
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Figur 4.18: Planerat bostadsbyggande i Skédne uppdelat efter upplatelse-
form 2010-2011, 2012-2013 samt 2014-2015 (BME)

Kapitel 4.8 - Framtida utmaningar

« Att sdkra upplatelseformen i ett tidigt stadium i planerings-
och byggprocessen. Detta for att fa den blandning av upp-
latelseformer som svarar mot kommuninvanarnas behov och
efterfragan.




- Ny boendeform i Botkyrka (DN 2014-04-15)

I sommar blir drygt 40 hushall i Botkyrka innehavare av en sa kallad andelscdgarléiigenhet - en ny boendeform pa marknaden. En
av dem som nu skrivit kontrakt dr Wendell Sherman.

— Storsta férdelen med det hdr dr att vi sidnker var hyra rejdlt, sdger han.

Wendell Sherman bor med sin fru och sina tva barn i en ljus och luftig fyra pa 90 kvadratmeter i Hallunda. Nar familjen flyttade hit 2008
var lagenheten en hyresratt. For tva ar sedan kom det kommunala bostadsbolaget Botkyrkabyggen med ett forslag som innebar att
Wendell Sherman och hans grannar fick mojligheten att bli andelsdgare i fastigheten enligt andelsdgarmetoden, en helt ny
upplatelseform.

— Eftersom priset var okej och vi gissade att priserna i omrddet skulle stiga valde vi att ga med, sdger Wendell Sherman.
Han och de andra andelségarna ager alltsé en del av fastigheten. Resten &gs av grundandelsagaren, i det har fallet Botkyrkabyggen.

—De som inte dr intresserade bor kvar som hyresgdster, och mdrker ingen stérre skillnad. Men nu finns det ett tydligt alternativ. Man kan bo
kvar i samma ldgenhet, men ldgga mer pengar pa att fixa det som man vill. Forhoppningsvis far man pengarna tillbaka ndr man sdljer, sdger
Ulf Nyqvist, vd for Botkyrkabyggen.

Tillsammans med Botkyrkabyggen har Andelsdgarbolaget startat referensprojektet med tva omraden i Eriksbergsasen. Hittills har 43
hushall skrivit pa kontraktet, och den 1 juli blir de officiellt andelségare i fastigheten. Som andelsagare far man sjalv bestamma 6ver hur
lagenheten ska utformas och utrustas, och man star aven for alla reparationer sjalv — ungefar som i en bostadsrattsférening. Daremot ar
andelsdgaren inte skyldig att delta i féreningsarbete, styrelsearbete eller annan forvaltning av fastigheten. I stéllet betalas en forvalt-
ningsavgift till grundandelsagaren, som i sin tur star for skotsel av allmé@nna ytor. Wendell Sherman ser mest fordelar med andelsagarme-
toden, men en av nackdelarna tycker han ar att lagenheten inte gar att belana. Eftersom finansieringsinsatsen for lagenheten var jamfo-
relsevis lag — strax under 100000 kronor — behévde familjen dock inte ta ndgot lan, och nu sanker de sin hyra rejalt.

—Vi sparar cirka 14000 kronor per dr pd ldgre hyra, sdger han.

Som forstakopare fick de en aterkdpsgaranti pa tva ar. Om de ar missndjda med kopet, eller skulle angra sig, kan de fa tillbaka sin insats
och dessutom sitt foérstahandskontrakt pa hyresratten, och darmed aterga till att hyra lagenheten igen. Henrik Friman ar vd pa Andelsa-
garbolaget, som har utvecklat andelsdgarmetoden, som framst riktar in sig pa miljonprogramsomradena. Mer an tre fjardedelar av de
drygt 40 familjer som skrivit kontrakt for att bli andelséagare har en bakgrund i andra lander.

— Vi har utvecklat den hdr metoden till omraden ddr man vill skapa en blandning av upplatelseformer och ddr det inte dr majligt eller
onskvdrt att ombilda till bostadsrdtt. Det dr ett sdtt att skapa stabilitet och fd in en ny malgrupp som normalt har svart att komma in pa
bostadsmarknaden, sdger han. Botkyrkabyggens framsta mal med projektet dr att minska omflyttningen i miljonprogramsomradena, for att
fa en badittre stabilitet.

— Om man far en god ekonomi kanske man képer en bostadsrdtt ndgon annanstans, vilket 6kar omflyttningen och minskar stabiliteten.
Andelsdgande dr ett sdtt att motverka det. Hade det gatt att ombilda till bostadsrdttsforeningar hade vi gjort det, sager Ulf Nyqvist, vd for
Botkyrkabyggen.
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49| Allmannyttans roll allt viktigare

[ drets enkétsvar framgar att 30 av Skanes 33 kommuner har ett
allmannyttigt bostadsbolag. Det ar Lomma, Staffanstorp och Sjébo
kommuner som uppger att det inte finns nagot allmannyttigt
bostadsféretag i deras kommun. Hassleholms och Lunds kommuner
har tva allmannyttiga bolag var, ett bostadsaktiebolag - som de
6vriga kommunerna - men ocksa en stiftelse. Vid arsskiftet 2013-

2014 dgde samtliga bostadsforetag i Skane totalt 85 521 lagenheter.

Ijanuari 2011 tradde en ny lag i kraft som géller for de allman-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolagen. Den nya lagen
innebér bland annat att bolagens verksamhet ska bedrivas
utifran affarsmassiga principer och att agaren ska stalla rimliga
avkastningskrav pa bolaget.

I BME stills fragan om kommunen har dndrat sina krav eller
férvintningar eller i 6vrigt dndrat sitt forhdllningssatt till det
kommunala bostadsbolaget efter ikrafttradandet av lagen. Elva
kommuner svarar att andringar har skett pa ett markbart sitt, 15
kommuner att lagstiftningen inneburit marginella dndringar och
resten d.v.s. fyra kommuner att det inte har medfért nagra f6rind-

ringar alls. De féréndringar som namns ar bl.a. anpassning till den

nya lagstiftningen, ékade avkastningskrav och krav pa nybyggnation.

Samtliga kommuner uppgav att det fanns dgardirektiv till det
kommunala bostadsbolaget. Huvuddelen av iigardirektiven var

antagna under dren 2011-2013.

Det ér totalt sju kommuner som uppger att de sdlde delar av det
allmannyttiga bostadsbolagets bestind under 2013. Totalt saldes
1 379 ligenheter i allmannyttan. Det ar framférallt Helsingborgs
stad (755 stycken), Eslévs kommun (350 stycken), Orkelljunga (156
stycken) och Tomelilla (86 stycken), men &ven Béstad och Sval6vs
kommuner som sélt ligenheter fran allménnyttan (Figur 4.19). Fem
kommuner uppger att det huvudsakliga skalet till férsiljningen av
allmannyttans ligenheter var att méjliggéra nyproduktion. Tre
kommuner uppger att de vill effektivisera férvaltningen och tva att
de vill 3 in fler privata hyresvérdar i vissa bostadsomraden. En
kommun uppger att de vill forbéttra bostadsféretagets soliditet och
ytterligare en att de vill ge battre ekonomiskt utrymme fér under-
hall och upprustning. Ligenheterna sildes framst till privata fastig-
hetsdgare for fortsatt uthyrning.

Atta kommuner uppger att det finns beslut om férséljning av
nagon del av det allménnyttiga bostadstéretagets bestand. Totalt
kommer férsaljningen att uppga till s& mycket som 584 ligenheter.
Det dr framst Helsingborgs stad (270 stycken), men dven Hoganads
(100 stycken), Angelholm (91 stycken), Bastad (66 stycken) men
ocksg Ostra Géinge, Vellinge, H66r och Horby kommuner har
beslutat om en férséljning (Figur 4.19). Forsiljningen kommer
troligtvis framst ske till privata fastighetsigare men dven till de

boende f6r ombildning.

Flera kommuner har upplevt férandringar i det totala allménnyt-
tiga bestandet. Tolv kommuner uppger en 6kning i bestandet och
sex kommuner en minskning. Majoriteten av de som 6kat bestandet,
d.v.s. elva kommuner, uppger att de gjort detta genom nyproduk-
tion, sex kommuner genom om-/tillbyggnad samt tre kommuner

genom inkép.

P frigan om det fanns outhyrda ligenheter i det allmannyttiga
bostadsforetaget per den 1 januari 2014, svarade 16 kommuner ja
och 14 nej. Totalt uppgick antalet outhyrda ligenheter till 283
stycken, dar framférallt Malmé stack ut med 142 ligenheter d.v.s.



halften av det totala antalet i Skdne. Endast en av 30 kommuner
svarade att outhyrda ligenheter utgjorde ett problem. Fér hég hyra,
renoveringsbehov och ickefunktionella planlésningar uppgavs vara
orsaken till att de inte blev uthyrda. Ingen kommun uppger att de
har planer pa att riva hus i det befintliga bestandet.

Laget for allmannyttan i Skane — Analys

Allménnyttan star for en femtedel av bostadsmarknaden i Sverige
och hilften av hyresmarknaden. Det kommunala bostadsbolaget ar
det viktigaste verktyget som kommunen har till sitt forfogande i
arbetet med att skapa bostdder f6r alla sina medborgare, saval de
existerande som inflyttade. Enligt svaren i BME har alla kommuner
i Skane forutom Lomma, Staffanstorp och Sjébo allmannyttiga
bostadsbolag. Sjobo kommun har tillkommit i gruppen utan allman-
nytta sedan f6rra drets kartliggning. I de fall kommunen saknar ett
allmannyttigt bostadsbolag saknar de ocksa ett av verktygen fér
bostadsférsérjningsansvaret. Under 2013 saldes 1 379 lagenheter i
allmannyttan i Skane, vilket ir mer dn en tiodubbling jamfért med
2012, da totalt 128 ligenheter sildes. En halvering av utf6rsiljningen
vantas dock under 2014, dd kommunerna uppger att 584 ligenheter

planeras siljas under det kommande édret.

Antal ligenheter
H 300-800
B 100-299
W 50-99

1-49
m 0 genomférda
00 Antalet bostider

planerade till
forsiljning

Figur 4.19 Genomforda forsaljningar i det allménnyttiga bostadsbestandet
2013 (férg) och planerade férsaljningar (siffra) (BME)

Kapitel 4.9 - Framtida utmaningar

« Att 6ka nyproduktionen av bostader i allmannyttan for att
tillmotesga behovet av hyreslagenheter.

+ Att lansstyrelsen utvecklar dialogen med kommunerna kring
nyttan fér kommunerna av att de anvander sig av sina dgardi-
rektiv for att astadkomma fler hyreslagenheter i de skanska
kommunerna.

» Att de kommuner som saknar allmannyttigt bostadsbolag
utvecklar dialogen med andra fastighetsédgare/byggare i syfte
att astadkomma fler hyreslagenheter.

Bostadsmarknadsanalys 2014

De allmannyttiga bostads-
foretagens utveckling och roll pd
bostadsmarknaden 2011-2012

Las mer

Det allménnyttiga
bostadsforetagens
utveckling och roll pa
bostadsmarknaden
2011-2012.

Boverket (2013:9)

Bild

Potatisakern
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5.

BOSTAD FOR ALLA

Ve tar ansvar for att alla fir en bostad?

Las mer

Bostad for alla
- Vem tar ansvaret for
att alla far en bostad?

SKL m fl (2014)

5. Bostadsunderskott
— Finns det bostader for alla i Skane?

Sammanfattning kapitel 5

En stor kull 90-talister dr pd vdg ut i samhallet och vill skaffa sin forsta bostad. Samtidigt gar 40-talisterna i pension och vill i samband med detta eventuellt
byta bostad till ndgot mindre och mer hanterbart. Preferenserna kring var och hur man vill bo skiljer sig dt, dven inom samma dldersgrupp. Det behévs dven
bostdder for att tillgodose efterfrdgan hos nya inflyttare till Skdne — sdval inrikes som utrikes - och for att kompensera for den ackumulerade bostadsbristen i
Skdne lin. Sammantaget staller detta krav pd flexibilitet i bostadsbyggandet och Iyhordhet for behoven och efterfragan hos befolkningen, dven frdn de socioekono-
miskt svaga grupperna och frdn dem med sdrskilda behov.



5.1 |Underskott pa bostader
drabbar manga samhéllsgrupper

Bostader for olika samhallsgrupper -Omvarldsbevakning

Underskottet pa bostader i Skine gor att vissa samhillsgrupper har
svart att fa en bostad som passar just deras behov. Personer inom
dessa grupper riskerar att hamna utanfoér bostadsmarknaden p.g.a.
bostadsbristen. Bristen pa bostader kan dock innebara olika saker i
skilda typer av kommuner och innebar inte alltid ett

nybyggnadsbehov.

I kommuner som ligger i storstadsregioner ar inflyttningen ofta
stor. Underskottet pa bostider kan dar snabbt leda till trangboddhet
eller att personer hamnar utanfér bostadsmarknaden. I dessa
kommuner behéver det byggas mer och varierat. En stor andel av de
som flyttar in till kommunerna ar emellertid unga vuxna och
ckonomiskt svaga hushdll, som inte har méjlighet att efterfraga den
nyproduktion som byggs idag. For dessa grupper blir bostader i det

befintliga bestandet och andrahandskontrakt de enda alternativen.

I mindre kommuner handlar det kanske framforallt om att
anpassa bostadsbestidndet efter de behov som finns utifran pagaende
demografiska forandringar inom den befintliga befolkningen.
Exempelvis att bygga billiga hyresrétter till ungdomar som vill flytta
hemifrdn, eller att tillginglighetsanpassa bestandet efter den dld-

rande befolkningens behov.

Grupper som har svart att fa bostad enligt BME
2013/2014

[ drets enkatsvar uppger kommunerna att det rader ett underskott pa
bostider for framférallt nyanlanda flyktingar (25 kommuner) och
ungdomar (24 kommuner). Tva andra utsatta grupper som kommu-

nerna anger i enkaten dr personer med funktionsnedsattning (14

kommuner) samt studenter (13 kommuner). Endast 6 kommuner

anser att de har ett underskott pa sarskilda boendeformer f6r ildre.””

Analys for Skane lan 2013/2014

Vid en jimforelse med svaren i tidigare ars BME har underskottet pa
bostader okat for alla grupper som studerats, férutom for gruppen
ildre. Detta beror sannolikt pa att definitionen av denna grupp har
andrats i den nu reviderade versionen av BME, vilket minskat
gruppens storlek och dirmed underskottet betydligt. Det dr dock ett
férvinande lagt antal kommunerna som anser sig ha ett underskott
pa sdrskilda boendeformer for dldre, med tanke pa att manga aldre
garna vill och har behov av anpassat boende men inte far det. Det
kan ocksé noteras att underskottet pa bostader till flyktingar i stort
sett har dubblerats sedan féregaende ar. Detta kan delvis férklaras av
en 6kad méngd flyktingar, men ocksé av den hirdnande konkurren-
sen kring sma hyresritter. Underskottet pa bostader for savil unga
vuxna som studenter ar fortsatt hogt, vilket bl.a. har sin grund i den
baby-boom som 4gde rum fér drygt 20 ar sedan, som gor att manga

ungdomar nu soker sitt forsta boende. (Figur 5.1)

Sarskilda boendeformer for aldre ] Antal
7 ) kommuner
Studenter
1 |
Personer med funktionsnedsittning ] ‘ = BME 2007/2008
Ungdomar
BME 2010/2011

Nyanlinda personer/ flyktingar

u BME 2013/2014

0 5 10 15 20 25 30 35

Figur 5.1: Antal kommuner som anger brist for olika grupper i BME
2007/2008, 2010/2011 och 2013/2014 (BME)

77. Definitionen av de studerade samhillsgrupperna har i nigra fall justerats i BME.
Gruppen som tidigare kallades for "Medelalders och dldre” anges nu som ”Sarskilda
boendeformer fér ldre”, vilket minskar gruppens omfattning och dirmed antalet
kommuner som uppger underskott for denna grupp. Gruppen ”Nyanlénda personer”
bendmndes i tidigare BME som "Flyktingar med uppehillstillstind”. Andemeningen ar dock

densamma.

Bostadsmarknadsanalys 2014
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Det ér tydligt att kommunerna inte fullt ut anvander de verktyg som
man f6rfogar ver nar det giller att planera for att alla ska ges
mdjlighet till goda bostader. Fortfarande saknar de flesta kommuner
riktlinjer for bostadsférsérjningen. Dessutom verkar inte alla
kommuner anvinda méjligheten att ge direktiv till sitt/sina kommu-
nala bostadsforetag. Méjligheten till samverkan med fastighetsagare
kan utvecklas. I markanvisningsavtal kan kommunen styra upplatel-
seformen och att en viss andel ska avsattas till bostadssociala

andamal.

Kapitel 5.1 - Framtida utmaningar

5. | Bostadsunderskott

+ Att se till att alla samhallsgruppers behov beaktas i den
kommunala bostadsplaneringen, bl.a. i de kommunala riktlin-
jerna for bostadsforsorjningen.

Bild

Limhamn Sjostad
i Malmo

:I|.i"

I:l J.-'|I'!||“'|l|
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5.2 Unga vuxna och studenter
vill ha bostad nu

Unga vuxna och studenters bostadssituation i Skane
— Omvarldsbevakning

De unga vuxna drabbas hart av bostadsbristen

Situationen for de unga vuxna dr i manga fall akut och det kan
komma att bli virre framéver. En mycket stor ungdomsgrupp ar pa
vdg in pd den skinska bostadsmarknaden, vilket beror pa att det
féddes manga barn i slutet av 80-talet och borjan pa 90-talet. Under
den narmaste tiodrsperioden férvantas dven inflyttningen till Skane
ge ett kontinuerligt tillskott av ungdomar och unga vuxna. Det
generella flyttménstret ar att ungdomar flyttar fran en mindre
kommun till en stérre, vanligen for att studera eller for att arbets-
marknaden dr mer gynnsam i storstadsomradena. Detta satter
sarskilt stor press pa bostadsmarknaderna i storstadsregionerna och
pa de storre hégskoleorterna, dar det redan idag rder stor brist pa
bostader for unga. For Skanes del kommer pressen framst att 6ka pa

bostadsmarknaden i Malmo och Lund.

Det behover byggas 10 000 nya bostéder till de unga vuxna
1 Malmo/Lund

S4 manga som 15 000 unga vuxna i Malmé och Lund skulle vilja ha
en egen bostad, enligt Hyresgastforeningens nyligen gjorda under-
sokning. Det skulle behova byggas cirka 10 000 nya bostader varav
6 000 hyresritter for att tillgodose detta behov. Idag &r cirka 5 000
unga vuxna i Malmé och Lund ofrivilliga "mambos”, d.v.s. bor kvar
hemma hos f6réldrarna fast de hellre skulle vilja flytta ut. 8 000 bor
i andra hand, inneboende eller i tillfalliga 16sningar.”™ Ytterligare
drygt 12 000 har studentbostad, vilken de endast far behalla sa linge

de studerar.””

Hyresritten dr oftast det enda alternativet fér unga vuxna
och studenter

Hyresritten ar den férsta egna boendeformen f6r de flesta unga. Om
andelen hyresritter minskar kan det leda till att fairre ungdomar kan
ctablera sig pa den reguljira bostadsmarknaden. Fér unga vuxna,
som ar i en etableringsfas i livet, dr hyresritten viktig for att kunna
flytta dit jobben och studiemgjligheterna finns. Unga har oftast lagre
inkomst, kortare och mindre trygga anstallningar och ett litet
sparkapital, vilket ocksa gor det svart att fa lan. Nybyggda ligenhe-
ter och bostadsritter utgér dérfor inte ett alternativ fér de flesta
unga vuxna. Daremot ar efterfragan stor pad sma och billiga hyresrit-
ter i det befintliga bestandet, med en manadskostnad under 4 000
kronor i minaden. Det innebdr att man klarar av att betala hyran

och samtidigt far tillriickligt over for ovriga Vardagsutgifter.80

Bostadssituationen ar anstréingd pa universitets- och

hoégskoleorterna

Det stora antalet studerande har gjort att bostadssituationen idag &r
mycket anstringd pad manga universitets- och hégskoleorter. Orsa-
ken till det rekordhdga antalet studerande ar de stora ungdomskul-
larna och situationen pa arbetsmarknaden. Flera av lirositena i linet
ar beldgna pa orter som redan har brist pa bostader. D4 de flesta
studenterna bor i en bostad i det ordinarie bestdndet, forvarrar detta
den redan kritiska situationen. Varje terminstart ar det ett stort
antal studenter som darfor star utan bostad. Forhallandena var
tidigare sarskilt svara fér de internationella studenterna, men denna
grupp har numera fortur. Fér att 6ka lanets tillvixt och konkurrens-
kraft ar det betydelsefullt med en vilutbildad befolkning. En god
tillgng till bostader for studenter ar darfor en angeldgen friga att

16sa for hela lanet.

78. Hyresgistféreningen (2012): Bostadsbristens landskap — Kalla fakta om folk och hus i
Skéne 2012.

79. Enligt kommunernas svar i BME 2013/2014

80. Hyresgastféreningen (2012): Bostadsbristens landskap — Kalla fakta om folk och hus i
Skane 2012.

Bostadsmarknadsanalys 2014
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Las mer
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5.

Unga vuxna och studenters bostadssituation enligt BME
2013/2014

Bostéder till unga vuxna

I Skane uppger atta kommuner att de har sarskilda ungdomsbosta-

der, drygt 1 200 stycken enligt enkitsvaren i BME. Mer an hidlften
av dessa ligger i Kristianstad och 400 i Malmé. Sa manga som 24 av
Skanes 33 kommuner anger i arets BME att det rader underskott pa

den typ av bostader som ungdomar® efterfragar. (Figur 5.2)

Overskott

Balans

Underskott

Ja Insatser pagar
- for att underlitta
& n for ungdomar att
p" skaffa egen bostad.

Figur 5.2: Bostadsmarknadslaget for ungdomar i Skanes kommuner 2013
(farg) och kommuner dér underlattande insatser pagar (ja) (BME)

Den frimsta anledningen till att ungdomar inte far en egen
bostad ér bristen pa bostader (hyresratter). Andra skl ar att det
finns for fa sma lagenheter, att bostaderna ar for stora, eller att de ar
for dyra. Fyra kommuner uppger att manga bostader som erbjuds

ligger i omraden som inte ér attraktiva fér ungdomar. (Figur 5.3)

Utbud i omraden som ¢j ar attraktiva
for ungdomar

Lagenhetspriserna ar for hoga

Utbudet utgors av for fa sma BME 2012/2013

lagenheter/ligenheterna ar for stora
W BME 2013/2014

Bostadsunderskott

! ! ! ! Antal kommuner
0 5 10 15 20

Figur 5.3: De vanligaste orsakerna till varfor det rader ett underskott pa bo-
stader till ungdomar (BME)

I tretton kommuner pagar sirskilda insatser for att underlatta for
ungdomarna att skaffa en egen bostad. Den vanligaste tgarden ar att
bygga bostader som dven skulle gynna ungdomar, t.ex. sma bostader
med lagre hyror. Ett par kommuner siger att de producera bostader
som riktar sig speciellt till ungdomar, men endast en kommun
uppger att de kommer att pabérija nybyggnad /ombyggnad av ung-
domsbostader under 2014. Atta kommuner uppger att de har
bostader som de enbart hyr ut till personer under en viss alder.
Andra kommunala insatser ar att underlatta for tva eller flera
ungdomar att hyra en ligenhet gemensamt eller att ge ut sarskild

bostadsinformation till ungdomar.
Bostider till studenter

I Skane finns néstan 12 100 studentbostider enligt enkatsvaren i
BME. Tretton kommuner i Skine anger att de har underskott pa

bostader for studenter, en kommun har verskott. (Figur 5.4)

ﬂ Overskott

Balans

Underskott

Y 7
"‘,{a’lt* Ja Dot pairins rskits
o

I nybyggnation eller om-

byggnad 2014 -2015

+ antal ldigenheter.
Figur 5.4: Bostadsmarknadslaget for studenter i Skanes kommuner 2013
(farg) och kommuner dar det paborjas sarskilda studentbostader genom
nybyggnad eller ombyggnad 2014-2015 (ja) (BME)

Anledningen till varf6r det rader underskott pa bostader f6r
denna grupp anger tio kommuner vara att det finns for fa lediga

bostader (hyresratter), framforallt smd och billiga sidana. Nagra

81. Med ungdomar menar Boverket unga vuxna i dldern 19-25 ar.



kommuner uppger dven “erbjudna lagenheter i for studenter oattrak-
tiva omraden” som skil till underskottet. Nio kommuner uppger att
de har sarskilda studentbostader i kommunen. I tva kommuner,
Lund och Landskrona, star vissa av dessa ligenheter dock tomma
under delar av dret. Tre kommuner uppger att de under 2014-2015
kommer att paborja nybyggnad eller ombyggnad av studentbostéder.
(Figur 5.5)

Utbud i omriden som ¢j ar attraktiva

for studenter
Lagenhetspriserna ar for hoga

Bostadsunderskott BME 2012/2013

Utbudet utgors av for fa smd mBME 2013/2014
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Figur 5.5: De vanligaste orsakerna till varfor det rdder ett underskott pa bo-
stader till studenter (BME)

Analys for Skane lan 2013/2014

Bostader till unga vuxna

Unga vuxna har i flera ar toppat listan 6ver de grupper som har
sarskilt svart att fd bostad i Skéne. Det framgar i arets BME att fler
kommuner har ett underskott pa bostader fér ungdomar (24 kom-
muner) jamfért med forra aret (21 kommuner). Precis som forega-
ende ar ar den absolut fraimsta anledningen till bostadsunderskottet
bristen pa bostader (19 kommuner). Underskottet galler framforallt
smd och billiga bostader. I ar har fragan om storleken pa bostaden
fatt ett okat fokus, da totalt 17 kommuner uppger "fa sma ligenhe-
ter” och ”fér stora ligenheter” som anledning till underskottet.
Tyvarr verkar de kommunala insatserna fér att tillmétesga denna
grupps bostadsbehov vara begransat. Kommunerna har kryssat i fa
av de alternaiv som uppges under fragan om “méjliga kommunala

insatser for att minska underskottet av ungdomsbostader”.

Bostider till studenter

Kommunerna i Skdne uppger att det finns nastan 12 100 studentbos-
tader, vilket dr runt 400 farre &n vad som uppgavs i forra arets BME
2012/2013. Tretton kommuner i Skdne anger i arets enkdtsvar att de
har underskott pa bostader fér studenter, vilket ar en 6kning med 3
kommuner sedan forra aret. Flertalet av dessa kommuner saknar
dock hégre lirosite men utgér grannkommun till en kommun med

universitet eller hégskola.

For studentgruppen ar det storleken pa de erbjudna bostaderna
som ar den huvudsakliga anledningen till underskottet, vilket tolv
kommuner svarar. Tio kommuner anger att det dr bostadsunderskot-

tet som paverkar bostadssituationen f6r denna grupp negativt.

De kommuner som tinker pabérja en ombyggnad eller nybyggna-
tion av studentbostdder ar Lunds kommun (340 stycken 2014 och
140 stycken 2015, samtliga genom nybyggnation), Helsingborgs
kommun (141 stycken genom nybyggnation 2014) och Kristianstad
kommun (15 stycken genom ombyggnation 2014). Det ar saval

allmannyttan som privata aktorer och nationerna som ar byggherrar.

Kapitel 5.2 - Framtida utmaningar

« Att underlétta for unga vuxna och studenter att komma in pa
bostadsmarknaden.

« Att skapa bostader som méter de unga vuxna och studenter-
nas behov och 6nskemal, framforallt vad galler rimlig
manadskostnad.

« Att alla kommuner tar fram en strategi for hur bostader ska
skapas till unga vuxna och studenter samt att strategin vags in i
kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen.

Bostadsmarknadsanalys 2014
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5.3 | Okad hemldshet
trots insatser

Hemldshetssituationen i Skane — Omvarldsbevakning

Det verkliga antalet heml6sa i Skdne dr oklart

En studie som Socialstyrelsen genomfért pekar pa att den stora
bristen pa bostader i allmanhet och hyresligenheter i synnerhet
bidrar till att allt fler stalls utanfér bostadsmarknaden.®” Av Social-
styrelsens senaste nationella kartliggning av hemléshet fran 2011
framgér att cirka 5 000 personer identifierats som hemlosa i Skane.*
Morkertalet ar stort, bland annat omfattas inte personer som inte ar

folkbokforda.

Bastad Osby
X (]

Srkelljunga
X

Angelholm
6

Cirka antal hemlgsa 201 |
H 300-2380
H 100-299
W 50-99
1-49
i Inga hemlésa
00 Antalet akut hemlgsa
i situation | ar 2011.

Antal under 3 anges
med ett X.

Tomellia ¥ simrisharmn

Figur 5.6 Ungefarligt antal heml&sa i Skanes kommuner (farg) samt antal
personer i akut hemloshetssituation 1 (siffra) &r 2011 (Socialstyrelsen)

[}

2. Socialstyrelsen (2009): Boendelésningar for hemlésa personer — en kunskapséversikt.
83. Socialstyrelsen (2011): Hemloshet och utestingning fran bostadsmarknaden 2011
84. Socialstyrelsen (2014): www.socialstyrelsen.se/hemléshet

85. Socialstyrelsen (2009): Boendelsningar f6r hemlosa personer — en kunskapsoversikt.

Begrepp - Hemloshet

Hemldshet handlar om ett antal situationer som personer kan
befinna sig i for kortare eller langre tid. Socialstyrelsen har
definierat fyra situationer:?*

1: Akut hemsldshet, exempel harbarge och kvinnojour
2: Boende pa institutioner och i kategoriboenden

3. Langsiktig boendeldsning, exempelvis uthyrning i andra hand
genom socialtjanstens férsorg

4: Eget ordnat kortsiktigt boende

Hemlosa — mé’tnga génger icke godkiinda hyresgéister

Heml6shet dr bade en socialpolitisk och bostadspolitiskt angelagen-
het. Bostadsbristen gér att kraven héjs pa presumtiva hyresgaster.
Orsaken till att ett hushéll inte kan f3 ett forstahandskontrakt pa en
bostad kan vara liga inkomster, brist pd referenser, avsaknad av
tillsvidareanstéllning, betalningsanmarkningar, hyresskulder,
missbruksproblem eller tidigare stérningar. Férankringen pa
arbetsmarknaden ar av central betydelse. Eftersom manga hyresvar-
dar inte godkanner férsérjningsstéd som inkomst utestings manga
personer fran den ordinarie bostadsmarknaden. Bland de EU-med-
borgare och personer fran tredje land som kommer till Sverige pa
EU-rittslig grund finns de som inte lyckas etablera sig pa bostads-
och arbetsmarknaden. Dessa ingick inte i Socialstyrelsens kartlagg-

ning 2011.

Socialtjansten en allt stérre akt6r pa bostadsmarknaden

Kommunens socialtjanst far vanligen ta ansvaret fér personer som
saknar bostad, men ar utan verktyg for att paverka bostadsmarkna-
den.” Det ar idag relativt vanligt att socialtjansten tecknar avtal med
fastighetsdgare for att sedan hyra ut i andra hand till personer som

inte anses kunna std for kontraktet sjalva. Detta kallas f6r den



sekundara bostadsmarknaden. Ofta saknas rutiner for hur kontrak-
ten ska Gverldtas pa andrahandshyresgésten varfor socialtjansten

tenderar att bli en allt stérre aktor pa bostadsmarknaden.

- Sekunddr bostadsmarknad

Den sekundéra bostadsmarknaden &r en samlande beteckning
for kommunernas boendeldsning for personer som av olika skal
inte blir godkanda pa den ordinarie bostadsmarknaden.

Allmédnnyttans viktiga roll

Kommunerna har det lagstadgade ansvaret for planering och genom-
férande av bostadsférsérjning med malséttning att skapa forutsatt-
ningar for alla i kommunen att leva i goda bostader.* Allmannyttan
ar ett av kommunens mest betydelsefulla verktyg for att kunna ta
detta ansvar. Sjilva syftet med allmannyttiga bostadsféretag ska
enligt lagen vara att frimja bostadsférsériningen i den eller de
kommuner som dger bolaget. Manga kommuner har i sina dgardi-
rektiv skrivningar om att bolagen ska tillhandahalla bostader for
grupper som inte kan ta sig in pa den ordinarie bostadsmarknaden.

(Lds mer om allménnyttan i kapitel 4.9)

Statliga bidrag for kommunala hyresgarantier

En kommunal hyresgaranti ar ett borgensatagande fran kommunens
sida som omfattar en hyresgésts skyldighet att betala hyra. Statligt
bidrag fér kommunala hyresgarantier inférdes 2007. Syftet med en
kommunal hyresgaranti &r att ge st6d till hushall som har ekonomisk
férmaga att klara kostnaderna for ett eget boende men som trots
detta har svarighet att etablera sig pa bostadsmarknaden och fa en
hyresritt med besittningsskydd. Den kommunala hyresgarantin blir
en extra sikerhet for hyresvarden och kan darfér bidra till att den
som soker far ett eget hyreskontrakt pd en bostad. Kommuner som

véljer att stélla ut kommunala hyresgarantier har m('jjlighet att f3 ett

statligt bidrag pa 5000 kr per garanti. Det statliga bidraget adminis-
treras av Boverket. I Skane ar det tre kommuner som blivit beviljade
bidrag sedan juli 2007 till november 2013 och det &r Bromélla,
Hissleholm och Lunds kommuner. Det totala antalet bidrag som

beviljats i Skane &r drygt 50 s‘cycken.87

- "Bostad forst”
"Bostad forst” istdllet for boendetrappa

Manga kommuner utvecklar idag sitt arbetssatt for att stodja
personer i akut hemldshet. Nar det galler personer som
férutom hemldshet ocksa brottas med missbruks- och/eller
psykiska problem har man tidigare ofta kopplat samman
behandlingsinsatser och bostadsldsningar. Det har resulterat i
att man har konstruerat vardkedjor med boendetrappor. Vagen
har darmed blivit lang till ett eget kontrakt. Konceptet "Bostad
forst” innebar ett annat forhallningssatt. Bostadsproblematiken
skiljs fran vard och behandling. Man utgar fran att en egen
bostad ar en grundtrygghet som alla manniskor behoéver for att
kunna ta itu med sina andra problem. Den enskilde far forst en
bostad och erbjuds darefter individuellt anpassat stod utan att
detta férknippas med krav i boendet. Metoden anvénds i flera
lander, bland annat i USA, Tyskland och Finland. Resultaten har
varit goda, cirka 90 procent av de som fatt en bostad har
lyckats behalla den. "Bostad forst” provas idag pa manga hall i
landet. I Skane har Helsingborg och Malmo kommit langst i att
etablera metoden.

86. SFS 2000:1383 Lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar.

87. Boverket (2014): http://www.boverket.se/Bidrag--Stod/Statistik-bidrag-i-siffror/
Hyresgarantier/

Samordning for att motverka
och férebygga hemldshet och
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Information och végledning

Samordning fér att
motverka och férebygga
hemldshet och utestéing-
ning fran bostadsmark-
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Lansstyrelsens uppdrag att motverka hemléshet

Lansstyrelserna har sedan januari 2012 ett tredrigt uppdrag att med
utgangspunkt i kommunernas bostadsférsérjningsansvar stédja
kommunerna att motverka hemloshet och sarskilt forhindra vrak-
ning av barnfamiljer. Arbetet bedrivs i samarbete med regeringens
nationella heml6shetssamordnare. Bland annat har gemensamma
kommunbesdk och regionala och nationella konferenser genomférts.
Lansstyrelsen gor darut6ver egna kommunbesok och féljer upp

heml6shetssamordnarens besok. Lansstyrelsernas nuvarande

uppdrag slutredovisas i januari 2015.

A

Angelholm

Kristianstad

Landskron: I Besokta kommuner

av Linsstyrelsen Skane
angaende hemldshet
och flyktingar

Besokta kommuner
med nationell heml&s-
hetssamordnare
Mikael Arnefur

Figur 5.7 Av Lansstyrelsen Skane genomférda kommunbesdk hosten 2012 -
varen 2014

Hemldshetssituationen i kommunerna enligt BME
2013/2014

Kommunerna i Skane har enligt enkatsvaren olika insatser for att
motverka eller avhjilpa hemléshet. Mdnga kommuner, 22 stycken,
har upps6kande verksamhet f6r att forebygga vrakningar, t.ex. med
erbjudande om radgivning eller sirskilda insatser. Drygt en tredjedel
av kommunerna, 13 stycken, har tecknat 6verenskommelser med

allmannyttan om att de ska sinka kraven pa de bostadssokande, t.ex.

godkanna férsérjningsstéd som inkomst. Fem kommuner har gjort
motsvarande insats med privata fastighetsigare. Nio kommuner
anvander sig av hyresgarantier. Endast tvd kommuner, Malmé och
Helsingborg, uppger att de anvander sig av metoden "Bostad férst”,
dar personen forst erbjuds en permanent bostad och dérefter st6d pa
egna villkor. Andra sitt som kommunerna anvander f6r att motverka
hemldshet ar att dga egna fastigheter, ha jourlagenheter eller tra-
ningsbostader. Flera kommuner siger att de skapar individuella

16sningar efter behov och situation.

2013 ér det 30 av Skanes 33 kommuner som uppger att de hyr ut
lagenheter i andrahand till personer som inte blivit godkinda pa den
ordinarie bostadsmarknaden. Fyra kommuner har dven kopt in
enskilda bostadsritter for att tillgodose behovet. I ar uppgick antalet
andrahandsuthyrda ligenheter i Skane till nastan 2 700, vilket ar
cirka 430 fler &n féregdende ar. Ett begransat antal kommuner har
besvarat fragan om det finns hemmavarande barn under 18 &r bland
de hushall som hyr i andra hand. Burlév och Eslévs kommuner
sticker ut i detta fall med 44 respektive 74 barnfamiljer.

Osby
5
Ostra

Hégganis Géinge
3

Antal andrahandsliagenheter

H 300-1130
M 100-299
W 50-99

Kristianstad
31

1-49

1 Inget angivet

Simrishamn

Tomelilla

Skurup  Ystad
5 27

Vellinge
27

Trelleborg
12

Figur 5.8 Antal kommunala andrahandsldgenheter férenade med tillsyn/
villkor 2013 (férg och siffra) (BME)



De flesta av kommunerna har en mélsittning att lata hushéllen ta
over hyreskontraktet sa smaningom och bo kvar utan tillsyn eller
sarskilda villkor/regler. Pa fragan om ndgon av kommunens andra-
handshyresgaster hade fitt ta 6ver sin ligenhet under 2013 svarade
nastan tva tredjedelar ja, d.v.s. 20 kommuner. Enkétsvaren visar
dock att antalet Gverlatna kontrakt var ytterst begrénsat i forhallande
till det totala antalet andrahandskontrakt. Endast i 77 fall hade
hushallet fatt ta 6ver kontraktet, vilket ar cirka 100 farre an férega-
ende ar. 19 kommuner uppger att nagra av andrahandshyresgasterna
flyttat till annan bostad som de fick forstahandskontrakt pa. Aven
hér visar det sig att antalet fall var mycket begransat d.v.s. cirka 100
stycken totalt, varav Helsingborgs kommun uppger s manga som 64

stycken.

En stor andel av kommunerna, 21 stycken, uppger att de inte har
avhyst hushéll som hyr i andra hand, medan nio kommuner uppger
att de har avhyst andrahandshyresgaster. Fyra av dessa nio har &ven

avhyst familjer med barn.

Analys for Skane lan 2013/2014

Kommunernas svar i arets BME visar att allt storre kraft laggs pa att
motverka hemldshet genom uppsokande och vrikningsférebyggande
insatser. I ar uppgav 22 kommuner att de arbetade pa detta stt,
jamfort med 8 kommuner forra dret. De flesta kommunerna i Skdne
verkar férséka undvika att vraka andrahandshyresgéster, men trots

detta har dven familjer med barn avhysts.

Som stod till hushall som riskerar eller befinner sig i akut
hemldshet erbjuder 28 av Skanes 33 kommuner en lagenhet med ett
andrahandskontrakt. Socialtjansten star da for forstahandskontrak-
tet. Antalet sadana ligenheter har 6kat vésentligt sedan féregaende
ar, vilket tyder pa att fler personer blivit hemlésa. En konsckvens av
att socialtjinsten tvingas ta ett allt stérre ansvar fér bostadssituatio-

nen for allt fler hushéll genom andrahandsuthyrning, ar att hemls-

heten permanentas pa en hog niva. Allt fler av lanets invanare hyr sin
bostad i andrahand av socialtjansten. Trots att manga kommuner har
som malsittning att lata hushdllen ta éver andrahandskontrakten, ar
det fa hushall som far géra detta i praktiken. Detta stods av att
antalet 6verldtna kontrakt minskat kraftigt i antal enligt BME.

Samtliga 6vriga tillvéigagﬁngsséitt har annars okat sedan féregé’l-
ende dr. Det ar endast anvandandet av hyresgarantier som ocksa
minskat jamfoért med 2012. (Figur 5.9)

P4 grund av att det &r brist pa hyresratter i de flesta av Skanes
kommuner, tvingas manga invanare att soka sig bort fran den egna
kommunen for att finna en bostad. Detta innebér att trycket ékar pa
de kommuner som har blandade upplatelseformer och dar hyresvar-
darna stéller rimliga krav pa de bostadssékande. Konsekvensen blir
att ocksa dessa kommuner far allt svarare att ta ansvar for

bostadsférsérjningen.

Egna fastigheter |5

3 1 1 PRI s
Over med privata com kranivd |

Hyr

BMA 2012/2013

Overenskommelse med allminnyttan angiende kravniva

Uppskande verksamhet - forebygga vrikningar mBMA 2013/2014

Kommunen hyr ligenhet som hyrs ut till hemlos

kontrakt frin k

Modell bostad forst |y
|
|

Avsikt att hemlos tar over hy
'

Antal |
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Figur 5.9 Kommunala tillvdgagangsatt for att motverka eller avhjalpa
hemldshet (BME)

Kapitel 5.3 - Framtida utmaningar

« Att alla kommuner har en dvergripande strategi for att
férebygga hemloshet.

« Att alla kommuner har ett vrakningsférebyggande arbete.

« Att samtliga kommunala riktlinjerna fér bostadsforsorj-
ningen beskriver hur hemléshet och utestangning fran bo-
stadsmarknaden ska motverkas.

Bostadsmarknadsanalys 20
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5.4 | Nyanlanda flyktingar har
svart att fa ett eget boende

Antalet asylskande och personer med beviljade uppe-
hallstillstand okar

Under 2013 sékte 54 000 personer asyl i Sverige och ungeféir tva
tredjedelar beviljades uppehallstillstand. Migrationsverket bedémer i
sin senaste prognos for 2014 att antalet asylsckande till Sverige

kommer att oka till cirka 61 000 personer.88

Det rader fortfarande brist pa kommunplatser fér nyanlanda
personer. Tillsammans med sjélvbosittningen bedéms behovet av
kommunplatser uppga till cirka 60 000, inklusive 14 100 anvisnings-
bara platser for flyktingar och skyddsbeh6vande.* Idag finns ungefar
13 000 personer med uppehillstillstind kvar i Migrationsverkets
boenden i vintan pa en kommunplacering (och upptar dirmed
asylplatserna). Bristen pa tillgingliga bostader f6r nyanldnda flyk-
tingar utgdr ett hinder som riskerar att foérdréja nyanlandas etable-

ring i samhallet och pa arbetsmarknaden.

Behov av fler platser i Skanes kommuner

Lansstyrelsen traffar 6verenskommelser med kommuner om
mottagande for bosattning av personer som omfattas av lagen
(2010:197) om etableringsinsatser for vissa nyanlinda invandrare.”
I april 2014 har linsstyrelsen tecknat dverenskommelse med 26
kommuner i Skane. Under 2013 var Skanes totala mottagande 3 146
nyanlinda personer, varav 216 flyktingar anvisades plats i en kom-

mun av Arbetsférmedlingen och Migrationsverket.

Enligt 2014 ars lanstal”' forvantas de skinska kommunerna ta
emot 4 400 nyanlanda, varav 667 ska kunna hénvisas till anvisnings-
bara platser for flyktingar och andra skyddsbehovande. Skane har i
nuldge 6verenskommelser om 337 anvisningsbara platser vilket

innebir ett behov av ytterligare drygt 300 platser.

I syfte att stimulera kommunernas mottagande av nyanlanda
personer har delar av erséttningssystemet till kommuner férandrats
fr.o.m. 1 januari 2014. En ny erséttning har utformats i en trapp-
stegsmodell som ska gynna de kommuner som har ett hogt flykting-

mottagande och stimulera till ett okat mottagande totalt.

Mottagandet fér ensamkommande flyktingbarn

Lansstyrelsen har sedan 2011 i uppdrag att under ledning av Migra-
tionsverket teckna 6verenskommelse med kommunerna om motta-
gande av ensamkommande barn och ungdomar. Fran och med den
forsta januari 2014 har Migrationsverket genom ny lagstiftning fatt
utékade méjligheter att anvisa ensamkommande barn till landets
kommuner. For Skanes del har det inneburit att antal asylplatser i
kommunerna har utékats till 109 (i december 2013 fanns 39 asylplat-
ser). Aven om antalet platser i linets kommuner har okat ar det lingt
kvar tills linet har uppnatt sitt férdelningstal, som fér 2014 uppgar
till 238 asylplatser. Boendeplatser fér barn med uppehallstillstind
tillkommer, vilket under 2013 rérde sig om 258 kommunmottagna

barn i Skane.

88. Migrationsverkets (2014): Verksamhets- och kostnadsprognos.

89. Talen for de anvisningsbara platserna anger en lansvis fordelning av det nationella
behovet av platser f6r nyanlinda som inte bositter sig pd egen hand. Nyanlanda i detta fall
relaterar till flyktingar och skyddsbeh6vande vars definition ar utlinning som har s6kt asyl
och fatt tillstand att som flykting bositta sig i Sverige. (Se Genevekonventionen)

90. Mélgrupp enligt lagen (2010:197), dock utan begransning till viss alder. Las dven i
Bosittningsférordningen (2010:408, §§ 4-5).

91. Lanstal: Arbetsférmedlingen faststiller efter samrad med Lansstyrelserna och
Migrationsverket lansstal 1 gang per ar. Lansstalen tas fram genom behovsbedémning av
anvisningsbara platser och férdelningsnyckel utifran faststillda kriterier som tex invanaran-

tal, arbetstillfallen etc.



De ensamkommande barnen placeras efter att kommunen har
utrett limplig boendeform, antingen i familjehem, hem f6r vard och
boende (HVB) eller utslusslagenheter for dem 6ver 18 dr. Kommu-
nerna i lanet uppger generellt ett underskott pa lampliga bostader,
bade f6r flyktingmottagande i stort liksom fér ensamkommande

flyktingbarn.

Nyanlénda flyktingars bostadssituation i de skanska
kommunerna enligt BME 2013/2014

Huvuddelen av kommunerna, 25 stycken, svarar i arets bostads-
marknadsenkit att de har ett underskott pa bostader fér nyanlinda
personer. Sju kommuner uppger balans och en kommun har 6ver-
skott (Figur 5.10). De tva vanligaste anledningarna till varfor
kommunerna anser att det ar svart att tillgodose behovet av bosta-
der, ar att det rader ett underskott pa hyresligenheter (22 kommu-
ner) och stora ligenheter (14 kommuner). Andra problem som lyfts
ar att det ar underskott pa ligenheter med rimlig hyra (12 kommu-

ner) och sma ligenheter (10 kommuner), samt att hyresvirdarna

staller for hoga krav nar det géller inkomst eller anstallning (11

*
»
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Figur 5.10: Bostadsmarknadslaget for nyanlanda personer/flyktingar (BME)

Endast en kommun uppger som skil att hyresvardarna ar obe-
ndgna att ta emot stora barnfamiljer. En kommun har i kommentars-
faltet skrivit att det &r underskottet pa centralt beldgna ligenheter
dér det finns kommunikationer (vilket ar en férutsattning for
integration menar kommunen) som anledning till varfor det ar svart

att tillgodose behovet av bostader f6r nyanlinda flyktingar.

For att sakerstilla att det finns bostader fér nyanlianda flyktingar
arbetar kommunerna (de som har 6verenskommelse att ta emot
flyktingar) pd lite olika sitt enligt enkatsvaren. Tva tredjedelar av
kommunerna (23 stycken) har regelbundet samarbete med det
allmannyttiga bostadsbolaget, medan tio kommuner samarbetar
regelbundet med privata fastighetsigare. Runt hélften av kommu-
nerna tar vid behov kontakt med allménnyttan och/eller de privata
fastighetsdgarna for att fa tag i lagenheter. Endast tva kommuner
uppger att de blockhyr fastigheter for att tillgodose behovet. En
kommun képer in bostadsratter. Sex kommuner uppger att de
forvintar sig att hushallen 16ser sin bostadssituation sjilva. Nagra
kommuner har svarat att de nyanlinda far ordna sitt boende genom

arbetsférmedlingen.

Analys for Skane lan 2013/2014

Det totala mottagandet i Skane under 2013 var 3 146 nyanlanda
personer. Mottagandet fordelar sig dock ojimnt i linet. Nio av de 33
skdnska kommunerna har ett hogt flyktingmottagande i férhallande
till befolkningsmangd och i relation till rikets totala flyktingmottag-
ning.”” Ersittningssystemet férandrades den 1 januari 2014 men det
ar for tidigt att bedoma om detta kommer paverka kommunernas

flyktingmottagande och i sa fall pa vilket stt.

Kommunernas svar kring storlek pa ligenheter och hyresvardars

krav pa inkomst pekar pa bristande information till hyresvéirdar och

92. Lis mer om prestationsbaserad ersittning pd Migrationsverkets hemsida: www.

migrationsverket.se

Bostadsmarknadsanalys 2014

Begrepp

Blockhyra

Blockhyra fastigheter ar
nar kommunen hyr
lagenheter i ett eller flera
bostadshus fran ett
bostadsforetag eller
fastighetsagare, for att
sedan hyra ut lagenhe-
terna i andra hand.

61



Lansstyrelsen e

62

Bostadsunderskott

5.

eventuellt beslutande i kommunerna, avseende nyanlindas bostads-
behov, ersittning till kommuner och 6vriga regelverk kring nyanlan-

das boséittning.

Bostadssituationen f6r nyanldnda flyktingar har i princip sett
likadan ut sedan kartliggningarna borjade i forsta BMA 2008. De
tvé vanligaste anledningarna till att kommunerna inte anser sig
kunna tillgodose behovet av bostader till denna grupp ar underskot-
tet pa hyresligenheter och stora ligenheter. Dessa tva problem har

dominerat de senaste atta aren.

Hir miérks dock en stor skillnad jamfért med tidigare ar, da
underskott pa stora ligenheter inte anges som skél av lika manga
kommuner i ar som forra aret (20 kommuner BME 2012/2013 och
14 kommuner BME 2013/2014). Férklaringen kan vara att behovet
av stora ligenheter minskat. Likasa visar drets enkatsvar att hyres-
vardarna fortfarande stiller hoga krav pa de inflyttade, men att fa

hyresvardar ser ett problem med att ta emot stora barnfamiljer.

Hyresvérdar ir obendgna att ta emot stora barnfamiljer
Antal

Hyresvirdar stiller hiiga krav (inkomst, anstillning)
’ Lot —— Kommuner

Underskott pd smé la

Underskot i igenheter med rimlighyresivi s

Underskott pé stora ligenh,

Underskott pa hyr

0 5 10 15 20 25 30
Underskott pi Hyresvirdar Hyresvirdar ir
Underskott pi | Underskott pd | HECEROL P derskott pésmd| staller hogakrav | obendgnaatt ta
. 3 ligenheter med . .
hyresligenheter | stora ligenheter | © . L. ligenheter (inkomst, emot stora
/ rimlig hyresniva s 0
’ anstillning) barnfamiljer

W BME 2007/2008 25 20 11 12 9 9
BME 2010/2011 21 15 9 10 11 6
= BME 2013/2014 25 14 12 11 10 1

Figur 5.11: Svarigheter att tillgodose behovet av bostéder till flyktinghushall
BME 2007/2008, 2010/2011 och 2013/2014 (BME)

Framgangsfaktorer i det kommunala arbetet gidllande
bostadsférsérjning for flyktingar

Lansstyrelsen har fran hosten 2012 till viren 2014 genomfért ett
flertal kommunbesok for att ta del av kommunens arbete for att
forebygga hemldshet och utestingning fran bostadsmarknaden (se
kapitel 5.3). Flyktingar utgér en mycket utsatt grupp i detta sam-
manhang. Linsstyrelsen har utifrdn dessa dialoger identifierat ett
antal framgangsfaktorer nér det giller bostadsf6rsérjning for

ﬂyktingar.

o Att kommunledningen ger ett tydligt uppdrag till allménnyttan

om att tillgodose bostadsbehoven for nyanlinda.

* Att det pd tjinstemannanivan etableras en god relation mellan

kommunens flyktingmottagning och bostadsféretaget.

o Att bostadsféretag och ﬂyktingmottagning samverkar och har en
hég ambitionsniva nar det giller att introducera nya hyresgaster i
bestandet.

Kapitel 5.4 - Framtida utmaningar

« Att alla Skdnes kommuner skriver 6verenskommelse om
mottagande av nyanlanda flyktingar och att fler anvisningsbara
platser skrivs in i 6verenskommelserna for ett hogre
kommunmottagande.

« Att kommunerna beaktar gruppen nyanlanda flyktingar i sina
riktlinjer for bostadsférsérjningen.

+ Att lansstyrelsen tillsammans med kommunerna skapa ett
mer langsiktigt och kvalitativt arbete kring bostadsfoérsorj-
ningsfragan i syfte att underlatta flyktingmottagandet.




5.5 | Sémre bostadslage for personer
med funktionsnedsattning

Bostadssituationen
for funktionsnedsatta i Skane — Omvarldsbevakning

Kommunerna har ansvar for att inratta anpassade bosti-
der for funktionsnedsatta

Det ar kommunen som enligt socialtjanstlagen (2001:453) har
ansvar for att inratta sarskilda boendeformer for service och om-
vardnad f6r personer med funktionsnedsattning. Fér att kunna bo i
sarskilt boende krévs en bistandsprévning och ett beslut av kommu-
nen. Enligt Socialstyrelsens statistisk bodde det 510 personer i
aldern 0-64 ar med funktionsnedsattning i srskilda boendeformer i
Skéne den 1 oktober 2013.”* Boverket konstaterade i rapporten
Bostadsmarknaden 2012-2013, att bostadslaget f6r denna grupp ar
ndgot simre dn for gruppen aldre som ocksa behéver sarskilt
boende. Om en kommun inte kan erbjuda en bostad med sarskild
service enligt lagen om st6d och service till vissa funktionshindrade,

kan sanktionsavgifter utdémas.

De funktionsnedsattas bostadssituation i kommunerna
enligt BME 2013/2014

Enligt svaren i BME har drygt hilften av Skanes kommuner, 19
stycken, balans i utbudet av bostader till personer med funktions-
nedsattning som &r i behov av sarskilt boende. Resterande 14
kommuner uppger att de har underskott (Figur 5.12). Tva tredjede-
lar av kommunerna i Skane sager dock att det ar latt eller relativt latt
att fa tag i en tillginglig bostad i deras kommun. Bara tre kommuner
uppger att det dr svart. 17 kommuner svarar att det kommer att
paborjas nybyggnad eller ombyggnad av sirskilda bostider for denna
grupp under 2014-2015. Sammanlagt bedomer de att antalet
bostader kommer att uppga till cirka 260 i nybyggnation och 50 i

ombyggnation. Det ar frimst allmannyttan som utgor byggherre,
men tre kommuner har aven uppgett privata aktorer. Ungeféir
hélften av kommunerna uppger att behovet av anpassat boende

kommer att vara tickt pa tva respektive fem ars sikt.

Fa kommuner uppger att de har tillginglighetsinventerat flerbo-
stadshusbestdndet helt eller delvis. De flesta kommuner svarar nej pa
denna fraga. De som har gjort en inventering har huvudsakligen haft
den som underlag for att skapa ett atgardsprogram. Den metod som
flest kommuner anvant ar TIBB (tillginglighet i det befintliga
bestandet) eller sd har kommunen anvént en egen variant av denna.
Det kommunerna har inventerat dr frimst entréer och trappupp-
gangar, forekomst av hiss, bostidernas niromrade, soprum, tvitt-
rum, ligenheternas invandiga utformning samt upprustningsbehov.
De har i mindre grad tittat pa fragor som nérhet till service och

kommunikationer.

Analys for Skane lan 2013/2014

Svaren i BME visar att 14 av Skdnes kommuner har underskott pa
bostader till personer med funktionsnedsattning. Manga kommuner
planerar dock for savél ny- som ombyggnad av bostader for att
tillmétesga behovet av sérskilda boendeformer fér denna grupp. Det
ser daremot ut att vara fi kommuner som hittills har tillginglighets-

inventerat flerbostadshusbestandet eller tagit fram atgardsprogram.

Kapitel 5.5 - Framtida utmaningar

« Att samtliga flerbostadshus tillganglighetsinventeras och att
atgardsprogram for tillganglighetsanpassning tas fram i alla
Skanes kommuner.

« Att alla kommuner tar upp och vager in frdgan om sarskilda
boendeformer for service och omvardnad fér personer med
funktionsnedsattning i riktlinjerna fér bostadsforsorjningen.

93. Socialstyrelsen (2013): Aldre och personer med funktionsnedsittning — regiform ar 2013
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Figur 5.12: Bostadsmarknadslaget
fér funktionsnedsatta personer
2013 (BME)

Begrepp

Sdrskilda boendeformer
for funktionsnedsatta

Med sarskilda boendefor-
mer for funktionsnedsatta
avses boende enligt Lag

(1993:387) om stod och

service till vissa funktions-
hindrade (LSS), eller SoL (5
kap. 7 § Socialtjanstlagen).
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Information om investerings-
stod till ldrebostader

Sarskilda boendeformer for aldre
Trygghetsbostéder

Information om
investeringsstod till
aldrebostader

Boverket (2014)

alta
Boverket

5.6 | Fler flexibla boendeformer
behovs for en
aldrande befolkning

Skane star infér en markant férandring i dlderstrukturen

Skane stdr infér en markant férandring i dlderstrukturen under den
nérmaste tiodrsperioden. Gruppen 65-79 aringar kommer att 6ka
kraftigt. Det dr de stora fodelsekohorterna fran 1940-talets slut som
kommer upp i pensionsaldern i mitten av detta artionde. Gruppen
som ar dldre, mellan 65-79 ar, forvintas 6ka med néstan 20 procent
fram till ar 2022. Fler lever allt langre, vilket gor att &ven gruppen
som ar 80 ar eller dldre 6kar i antal. Medellivslingden f6r kvinnor i
Skane ér idag 84,2 ar medan den ligger pa 80,0 ar f6r méan. For
prognosaret 2022 forvantas motsvarande siffror vara 85,5 ar for

kvinnor och 82,3 &r for man.”*

De dldre har sirskilt svart att fa en bostad som passar
deras behov

Bostéader for dldre personer ar, och kommer &ven framover att vara,
en mycket aktuell fraga. Enligt Boverket utgor de aldre en av de
grupper som har sarskilt svart att fa bostad som passar just deras
behov. Det handlar framf6rallt om behovet av bostader for pensioni-
rer eller medeldlders personer som vill flytta till en mindre bostad.”
En allt stérre andel av befolkningen ar dldre (55+) och manga bor
kvar (och vill bo kvar) i sina villor langre upp i aldrarna, vilket ocksa
har varit inriktningen i dldrepolitiken. Det kommer dock att finnas
ett behov av att utveckla bostadsbestandet fér att kunna tillgodose
ett vaxande efterfragan av bostader anpassade for en dldrande

befolkning. Behovet av sarskilt boende for aldre kan komma att oka

markant efter 2020, da den stora 40-talistgenerationen bérjar
efterfraga en mer anpassad form av boende. Ett langsiktigt perspek-

tiv och en god framférhillning i planeringen kravs for att mota detta

bostadsbehov.

Manga dldre bor i en bostad med bristande tillginglighet

Enligt dldreboendedelegationens utredning ar trefjardedelar av
landets bostader inte tillgingliga for personer med rullstol. Manga
bostader saknar exempelvis hiss. Nastan halften av alla personer som
ar 80 ar eller aldre bor i en bostad med bristande tillginglighet.
Bristande tillganglighet kan medféra att en aldre person behover
flytta till ett sarskilt boende alltfor tidigt eller far behov av hem-
tjanst. Det paverkar den enskilde personen likval som det medfér
stora samhallsekonomiska konsekvenser. I Sverige utbetalades cirka
70 000 bostadsanpassningsbidrag till en kostnad av cirka 1 miljard
kronor under 2012 enligt forra arets BME.” Den langsiktiga
16sningen dr att alla bostader byggs tillgingliga frain borjan.

Svaren i arets enkat visar att det &r &ver tva tredjedelar av Skanes
kommuner, d.v.s. 26 stycken, som bedSmer att de har balans i
utbudet av bostader till gruppen éldre personer i behov av sérskilt
boende. Endast en kommun anger 6verskott, resten av kommunerna
har underskott (Figur 5.13). Nio kommuner bedémer att de kommer
att pabérija byggandet av sirskilda boenden fér aldre genom nybygg-
nad eller ombyggnad under 2014-2015. De tva kommande dren
berdknas en byggnation pa totalt 436 bostader, dar nyproduktion
utgdr 373 ligenheter och ombyggnad 63 ligenheter. Savil allmén-
nyttan som privata aktérer dr byggherrar for dessa byggprojekt.

94. Region Skane (2013): Skanes befolkningsprognos 2013-2022 — Bilaga Antaganden
95. Boverket (2010): Bostadsmarknaden 2010-2011.
96. Boverket (2013): Bostadsanpassningsbidragen 2012 (2013:34)
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Flertalet kommuner, 25 stycken, anser att bostadsbehovet kom-
mer att vara tickt de kommande tva dren. Betydligt farre kommu-
ner, 17 stycken, anser daremot att behovet kommer att vara tickt

dven pa 5 drs sikt.

Det dr 23 kommuner som anger att det finns seniorbostader i
kommunen idag. Huvuddelen av kommunerna har svarat att de
saknar underlag for om det fanns vakanser i bestandet av seniorbo-
stdder i kommunen 1 januari 2014, eller sd har de inte besvarat
fragan alls. Tio kommuner uppger att de kommer att pabérja
byggande av seniorbostader under 2014-2015. Sammanlagt beraknas
383 bostider tillkomma genom nybyggnation. Det dr ungefar lika
manga allménnyttiga bolag som privata aktérer som utgér byggher-

rar for byggprojekten.

Av Skénes 33 kommuner ar det 21 som uppger att de har trygg-
hetsbostader i sin kommun. Néstan hélften av kommunerna sager att
det inte finns vakanser i bestdndet, resten vet inte eller har inte
besvarat fragan. Endast 12 kommuner bedémer att de kommer att
byggas trygghetsbostider under de narmaste tva aren. Totalt
beréknas det bli en produktion pa cirka 411 trygghetsboenden, dér
337 nyproduceras och 74 utgoér ombyggnad eller omvandling. Det ar

ungefir lika manga allmannyttiga bolag som privata aktorer som

utgor byggherrar for byggprojekten.

Analys for Skane lan 2013/2014
Bostader for dldre dr enligt kommunerna i balans

2013 ér det 26 av Skanes 33 kommuner som uppger balans pa
bostader for dldre personer i behov av sarskilt boende. Av férra drets
enkatsvar framgick att 19 kommuner bedémde att behovet for
sarskilt boende f6r dldre (enligt SoL) var tillgodosett. Antalet
kommuner som uppger balans har dirmed 6kat betydligt mellan de
tvd dren (6kning med sju kommuner). Sex kommuner anger att de
har underskott pa sirskilt boende fér dldre. Fyra av dessa pabérjar
ny-/ombyggnad 2014-2015). Efterfragan pa denna typ av boende
kommer att 6ka markant efter 2020 p.g.a. den stora 40-talistgenera-
tionen, vilket gér att kommunerna behéver ha ett langsiktigt
perspektiv och en god framférhallning i planeringen for att méta det

kommande bostadsbehovet for gruppen aldre.

Begrepp

Sdrskilda boendeformer for dldre

Med sérskilda boendeformer for dldre avses boende enligt 5
kap. 5 § socialtjanstlagen. For att kunna bo i sarskilt boende
krévs en bistandsprévning och ett beslut fran kommunen.

Trygghetsbostdder

Med trygghetsbostader asyftas bostader som riktar sig till
personer over 70 ar och dar det dagligen finns personal som pa
olika satt kan stodja de boende. Bostdderna ar hyresratt,
kooperativ hyresratt eller bostadsratt.

Seniorbostdider

Med seniorbostader &syftas bostader som riktar sig till medel-
alders och &ldre, men som inte forutsatter bistandsbeslut enligt
5 kap. 5 § Socialtjanstlagen.

Bostadsmarknadsanalys 2014

Aldres flyttningar och motiv till att
flytta eller bo kvar

Las mer

Aldres flyttningar och
motiv till att flytta och
bo kvar.

Abrahamsson, M;
EImqvist, A &
Magnusson Turner, L

Hjalpmedelsinstitutet,
Stockholm (2012)
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Statligt investeringsbidrag

Sdrskilda boendeformer for dldre

For att trygga tillgdngen pa anpassade aldrebostader har
regeringen sedan 2007 infort ett statligt investeringsbidrag.
Stodet kan sokas for att bygga sarskilda boenden for dldre, men
ocksa for att bygga trygghetsbostader for personer som fyllt 70
ar. Stodet kan sokas for projekt som pabodrjas senast 31 decem-
ber 2014. (Figur 5.13)
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Figur 5.13: Beviljade stod for sarskilda boenden och trygghetsbostader for
aldre i Skane 2013 (Boverket)

O St&d till trygghetsbostider

Kapitel 5.6 - Framtida utmaningar

- Att alla kommuner kartlagger den aldrande befolkningens
Onskemal samt skapar bostader som moter denna samhalls-
grupps behov av ett brett utbud av bostader och
boendeformer.

- Att alla kommuner tar fram en strategi for hur man tanker
tillgodose bostadsbehovet for den aldrande befolkningen, samt
anvander strategin som underlag till kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjningen.

- Att samtliga flerbostadshus tillganglighetsinventeras och att
atgardsprogram for tillganglighetsanpassning tas fram i alla
Skanes kommuner.




6. | Roster
— Vad sager olika roster pa bostadsmarknaden?

Sammanfattning kapitel 6

I stort sett varje dag kan vi i medierna ldsa och hora om bostadskrisen i Sverige. Det dr mdanga som vill gora sina roster horda, savdl politiker som representanter
_frdn bygg- och fastighetsbranschen, intresseorganisationer, finansvirlden och universiteten. Kloka kvinnor och man uttalar sig. Grupper som Bokriskommitén och
Nybyggarkommissionen bildas och utreder - fragan, som privata initiativ. Linga listor med forslag pa losningar tas fram. Inte sillan gdr forslagen stick i stav mot

varandra. Ingen lyssnar aktivt pa den andre. Man skyller pd nagon annan. Bostadskrisen verkar vara en tillsynes omdjlig knut att losa — eller?

Bostadsmarknadsanalys 2014
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[ 6.1 Bostadsdebatten
— "Résten fran andra sidan planket”

I stort sett varje dag kan vi i medierna lisa och héra om bostadskrisen i Sverige. Det &r méanga som vill gora sina réster horda, saval politiker
som representanter fran bygg- och fastighetsbranschen, intresseorganisationer, finansvarlden och universiteten. Kloka kvinnor och mén uttalar
sig. Grupper som Bokriskommitén och Nybyggarkommissionen bildas - som privata initiativ - och utreder fragan. Langa listor med f6rslag pa
16sningar tas fram. Inte sillan gar forslagen stick i stav mot varandra. Ingen lyssnar aktivt pd den andre. Man skyller pad nigon annan. Bostads-
krisen verkar vara en tillsynes oméjlig knut att 16sa - eller? T detta kapitel gors ett forsok att finga upp ett antal aktuella fragor i bostadsdebat-

ten 2013-2014... och att lyssna pa nagra av rosterna fran bada sidor planket.

6. | Roster

“Bostadsminister Stefan Attefall
har i denna situation tilldelats en roll som har vissa likheter
med kapten Sofring Hanssons pa regalskeppet Vasa under dess korta
Jjungfruférd 1628. Under full seglats och i tilltagande politisk stormstyrka rusar
han och styrmannen, statssekreterare Ulf Perbo, pa ett fortjdnstfullt satt upp och ner
ldngs lejdare och krutdurkar fér att med den ena utredningen och lagéndringen efter den
andra tdppa igen ldckor, trimma segel, finjustera roder och sldcka brénder pa ett i grunden
felkonstruerat skepp, Moder Sveas genomruttna byggnadsjuridiska komplex.

Under ddck tilltar samtidigt tumultet, dér trdngbodda matroser och passagerare slar varandra i
huvudet med den ena kompromisslésa patentlosningen efter den andra:

Marknadshyror! Investeringsbidrag! Regional samordning! Infrastruktur! Parkeringsnorm! Hoghus!
Skatterabatt! Hyresrditt! Byggmoms! Fastighetsskatt! Handikappregler! Overklagandeavgift!
Strandskydd! Allmdnnyttan! Regelférenklingar! Statsbidrag! Ungdomsboende! Bosparande!
Bidragsreform! Subventioner! Undantagsregler! Incitamentsstrukturer! Bankerna! Réntan!

Skuldberget! Frihet! Kontroll!..."

Jerker Soderlind, tekn.dr., arkitekt och journalist,
om regeringens uppdrag att l6sa bostadsbristen i Sverige
(DN 2014-04-20)*

97. http://www.dn.se/debatt/
inratta-fristader-dar-byggen-kan-pro-
vas-utan-stela-regler/
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@ — Som den utévas idag

Contra

Statens regleringar av byggandet "genom” PBL &r inte forenligt med
behoven av regional ekonomisk utveckling, god bostadsforsorjning
och uppbyggnad av infrastruktur och andra kollektiva nyttigheter.®®
Det ar allt for manga omraden som utgor "riksintressen”, d.v.s.
omraden som anses ha vissa geografiska varden och darfér skyddas
med stdd av miljobalken. Riksintressen begrédnsar utvecklingsméjlighe-
terna for byggandet.®® De olika reglerna for buller och bostadsbyg-
gande har hdmmat bostadsbyggandet.’®®

Pro

Enligt PBL:s portalparagraf syftar lagen till “att med hdnsyn till den
enskilda mdnniskans frihet, frimja en samhdillsutveckling med jimlika
och goda sociala levnadsférhallanden och en god och langsiktigt hallbar
livsmiljé fér ménniskorna i dagens samhdille och fér kommande genera-
tioner”. PBL tillsammans med miljébalken (MB) beskriver vikten av att
arbeta for en langsiktigt hallbar samhallsutveckling, dar saval sociala
som miljdmassiga och ekonomiska aspekter vags in, vilket bor
efterstravas for att uppna en god bostadsforsorjning.

Regeringens initiativ

Regeringen tillsatte i december 2013 en utredning som har till uppgift
att gora en bred 6versyn av miljobalkens hushallningsbestéammelser
och séarskilt riksintressereglerna. (Dir. 2013:126 - Hushallning med mark
och vatten - omraden av riksintresse).’%*

Regeringen vill underlatta planering av bostader i miljoer utsatta for
buller. I en proposition “Samordnad prévning av buller enligt miljobal-
ken och plan- och bygglagen” féreslar regeringen att miljobalkens
(MB) och plan- och bygglagens (PBL) regler om prévning och tillsyn av
buller samordnas. Enklare bygga bostéader i bullriga miljéer (Prop.
2013/14:128)

Lénsstyrelsen Skdnes reflektion

Lansstyrelsen konstaterar att det ar ovanligt att detaljplaner for
bostader upphavs i Skdne pa grund av att bostader innebar skada pa
nagot riksintresse. Det har inte skett i Skane under de senast fem aren
2008-2013.

@ — Som den ser ut idag

Contra

Plan- och byggprocessen saknar transparens och tydliga spelregler for
byggherrarna, vilket skapar lag forutsagbarhet och minskar gruppens
vilja att bygga da riskerna ar svéra att forutse. En transparent process
behovs for att forkorta, forenkla och reducera olika typer av risker i
produktionsprocessen.1®

Pro

En 6versyn av plan- och byggprocessen gjordes nyligen i samband
med revideringen av PBL 2011. Behov finns att lata den nya lagstift-
ningen implementeras, féljas upp och utvarderas innan nya forand-
ringar foreslas. Tid och kraft bor laggas pa att utreda konsekvenserna
av nya forslag till forandringar i PBL, innan de trader i kraft. Snabba
forandringar i lagstiftningen skapar forvirring och reformtrétthet.

Regeringens initiativ

Regeringen har gett Plangenomférandeutredningen i uppdrag att se
over reglerna om genomférande av detaljplan i syfte att astadkomma
en tydlig, effektiv och transparent plangenomférandelagstiftning.

Uppdraget redovisades till regeringen i december 2012. Uppdraget har

senare utvidgats till att ocksa utreda forutsattningarna for att forenkla
och férkorta plan- och byggprocessen.l (SOU 2013:34 - En effekti-
vare plan- och bygglovsprocess)

Lénsstyrelsen Skdnes reflektion

Lansstyrelsen Skane konstaterar i rapporten "Varfor byggs det inte pa
detaljplanelagd mark i Skane — exempel fran atta kommuner” att
byggherrarna inte lyfter plan- och byggprocessen som ett hinder for
bostadsbyggande.

98. http://www.jaffarer.se/

99. http://rod.
se/%E2%80%9Davskaffa-kommunala-
planmonopolet%E2%80%9D/

100. http://www.fastighetsagarna.se/
aktuellt-och-opinion/nyheter/
nyheter-2013/
fastighetsagarna-positiva-till-nya-buller-
regler

101. http://www.riksdagen.se/sv/
Dokument-Lagar/ Utredningar/
Kommittedirektiv/
Hushallning-med-mark-och-vatte_
H1B1126/

102. http://fastighetsnytt.se/2014/01/
ett-recept-for-bostadsbyggande/

103. http://www.regeringen.se/
sb/d/16818/a/216293
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"For 14 ar
sedan, skrev jag en

debattartikel 4 i Aftonbla-

det som jag funderar pa att

skicka in igen. Jag behdver
ndmligen inte ldgga nagot krut pa
att hitta nya formuleringar. Beskriv-
ningen fran ar 2000 haller, ldget pa
bostadsmarknaden dr sorgligt nog

detsamma nu som dd. Med ett undantag.
Det var nog virst i Stockholm dd. Idag dr
det dnnu vdrre [ Stockholm och det har

spridit sig till resten av landet
i smad som i stora orter...”

Barbro Engman,
forbundsordférande
i Hyresgdistforeningen
(barbroengman.blogspot.se
2014-04-14)*5

104. http://wwwec.aftonbladet.se/
debatt/0010/04/debatt.html

105.http://barbroengman.blogspot.se/

106. http://fastighetsnytt.se/2014/01/
ett-recept-for-bostadsbyggande/

107. http://www.fokus.se/2014/01/
de-fegar-ur-i-bofragan/

108. http://rod.
se/%E2%80%9Davskaffa-kommunala-
planmonopolet%E2%80%9D/

109. http://www.bokriskommitten.se/
wp-content/uploads/2014/02/
Bokriskommitten-vision_uppdaterad.

pdf

110. http://www.fastighetstidningen.
se/
var-ska-vi-bo-palm-och-attefall-i-lugn-
bostadsdebatt/
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@ — Utokad makt pa regional niva

Contra

Kommunernas planmonopol hotas (se dven nasta punkt om det
kommunala planmonopolet).

Pro

Saval bostads- som infrastrukturfragor ar regionala frédgor. Besluten
maste tas av stat och kommun inom ramen fér gemensamma malbil-
der och regional samverkan. I detta sammanhang krévs en reformering
av det kommunala planmonopolet. I grunden samverkar alla kommu-
ner frivilligt i en region for det egna och regionens basta. Vissa beslut
tas dock pa regional niva. Det kan galla beslut om dimensionering och
inriktning pa byggandet.1%

Regeringens initiativ

Regeringen har tillsatt en parlamentarisk kommitté for att utreda och
vid behov foresla sadana férandringar i de regelverk som styr fysisk
planering och framtagande av planeringsunderlag pa regional niva
som behdvs for att tillgodose bostadsforsorjningsbehovet och en
langsiktigt hallbar utveckling i alla delar av landet. (Dir. 2013:78 - Re-
gional planering och bostadsbyggande)

Lénsstyrelsen Skanes reflektion

Lansstyrelsen konstaterar i sin uppféljning av samtliga skanska
kommuners oversiktsplaner att det ar mycket séllan det sker en
mellankommunal samordning av bostadsfragorna och att
kommunerna relaterar sin bostadsutbyggnad till vad som hander i
angransande kommuner.

@ — Som systemet ser ut idag

Contra

Kommunernas planmonopol férdréjer byggandet och driver upp
byggkostnaderna.’” Med den nuvarande ordningen stélls kommunala
séarintressen framfor regionala och samhélleliga behov.1%® Det kommu-
nala planmonopolet bor begrénsas och ett regionalt perspektiv
forstarkas liksom att man bor ifrdgasatta lampligheten i att kommu-
nerna ansvarar for bygglovsbesluten 1%

Pro

Det kommunala planmonopolet &r en av de viktigaste forutsattning-
arna for att fa en demokratisk process dar medborgarna involveras.
Planmonopolet innebar att kommunen pa lokal niva bestammer hur
mark skall anvdndas och bebyggas inom kommunen. Besluten fattas av
folkvalda politiker samt nara de berérda invédnarna. Samhallsinsatserna
kan utformas med hansyn till skiftande lokala forhallanden.

Regeringens initiativ

Regeringen haller med om att det kommunala planmonopolet utgor
en bromskloss nér det galler nyproduktion av bostader.?*Regeringen
har tillsatt flera utredningar som paverkar det kommunala
planmonopolet.

Lansstyrelsen Skdnes reflektion

Lansstyrelsen konstaterar att kommunerna inte tar sitt ansvar inom
planmonopolet fullt ut. Planmonopolet innebar bade skyldigheter och
rattigheter och ar en forutsattning for den demokratiska processen dar
medborgarna involveras. Nar ansvaret flyttades 1987 fran staten till
kommunerna var det for att fa besluten att ligga néra medborgare och
de som var berérda samt sa nara genomférandet som mgjligt. Tanken
var ocksa att kommunerna med sin breda kunskap kring, t.ex. de
sociala forhallandena i kommunerna, hade battre mojlighet att ta fram
de planer som behovdes for att skapa relevanta bostader utifran
behoven.



@ — Som de anvinds idag

Contra

Med de kommunala sarkraven ar det svart att utveckla hus som kan
uppféras pa manga olika platser i Sverige. Antingen far fabriken stallas
om for de olika kraven eller sa far huset byggas pa plats. Oavsett blir
resultatet detsamma — langre byggtid och hégre kostnader. Sma och
medelstora foretag har ocksa svart att konkurrera, eftersom de inte har
samma resurser som byggjattarna att rita varje hus fran grunden och
stalla om sina fabriker utifran lokala 6nskemal 't

Pro

Utan de kommunala séarkraven finns en risk att hus blir allt mer
likformiga och att kreativa och innovativa byggprojekt med t.ex.
miljoprofil forsvinner.? Kommunala séarkrav bidrar till att ge svenska
foretag ett forsprang mot utlandska konkurrenter och bidrar med
viktiga exportframgangar.!** Utan mgjlighet till kommunala sarkrav
riskerar Sverige att inte langre vara ett foregangsland inom hallbart
byggande, vilket naturligt leder till ett minskat intresse hos utlandska
delegationer att besdka Sverige.}**

Regeringens initiativ

Regeringen presenterade i september 2013 en promemoria innehal-
lande ett forsta forslag till andring i PBL. Innebérden i promemorian ar
att en kommun inte fér stalla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska
egenskaper vid planlaggning, genomforande av detaljplaner och andra
arenden enligt PBL. Regeringen inleder samtidigt ett arbete med att se
over de nationella kraven, t.ex. for energiférbrukning, i syfte att skarpa
dessa.l*> (S2013/6411/PBB - Tekniska egenskapskrav och kommunala
markanvisningar)t®

Lénsstyrelsen Skdnes reflektion

Lansstyrelsen Skane konstaterar i rapporten "Varfor byggs det inte pa
detaljplanelagd mark i Skane — exempel fran atta kommuner” att
kommunala sarkrav kan vara ett problem i Skane. Denna fraga ar dock
helt underordnat de fragor som rér marknadens forutsattningar och
mojligheten och viljan att bygga for alla kundgrupper.

@

Contra

I manga fall 6verklagas saval detaljplanen som bygglovet, vilket gor att
det kan ta manga ar innan ett beslut vinner laga kraft. De langa tiderna
vad galler 6verklaganden skapar oséakerhet hos fastighetsdgare,
byggherrar och exploatérer och medfor darfér generellt en begrans-
ning i konkurrensen, 6kade produktionskostnader och darmed ocksa
hogre boendekostnader.!t’

Pro

Ratten att 6verklaga myndighetsutdvning ar en grundbult i
demokratin.

Regeringens initiativ

Regeringen beslutade i maj 2013 att utse en sérskild utredare som ska
se pa hur man kan gora det mer effektivt att préva kommunala beslut
som Overklagats med stéd av PBL. (Dir. 2013:53 - Utredning om att
effektivisera prévning av kommunala beslut)

Lansstyrelsen Skdnes reflektion

Lansstyrelsen Skane konstaterar i rapporten "Varfor byggs det inte pa
detaljplanelagd mark i Skane — exempel fran atta kommuner” att
Overklaganden av planer inte ar ett stort problem i Skane. Av 32
detaljplaner som undersdktes hade enbart 5 6verklagats.
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"Mycket
av diskussionen
hittills, manifesterat med

uttryck som "sega gubbar” och
"skdrpning gubbar”, tyder pd att
l6sningarna i stor utstréickning séks pd

fel stdlle! Gubbarna ldr nog kunna
producera de 40 000 efterfragade

ladgenheterna per dr om alla i produktions-

processen har tydliga incitament och

gemensamma madlbilder...”

Stellan Lundstrom,

professor i foretagsekonomi pa KTH

(Fastighetsnytt 2014-01-21)**¢
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lagga ut dimridder. | stdllet for att
ratta till vdra fel sdger man att det dr fel
ndgon annanstans och pekar till exempel
pd en oerhdrt oseri6s undersékning som
gjorts ( Tyskland. Byggandet fungerar sémst i
Sverige eftersom vi har de hégsta bygg-
kostnaderna och det beror pa att det dr en

stdnga ute allt industriellt tdnkande....
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“Jag tror att vi har
varit vildigt duktiga pa att

inhemsk industri. Man férséker

Fredrik von Platen, arkitekt och
tidigare stillforetrddande
generaldirektor for Boverket
(Byggvirlden
2013-08-22)'*°
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S

Contra

En konsekvens av inférandet av marknadshyror kan bli skyhdga hyror i
staderna, som ligger pa gransen till vad de mest valbestallda ar
beredda att betala.!? Marknadshyror medfér att de nuvarande
hyresgasterna ersatts av hyresgaster med hogre betalningsvilja.t?
Likasa kan en mycket pataglig bostadssegregation uppsta da mark-
nadshyror stanger ute till exempel unga, ldgre socialgrupper och
invandrare fran vissa bostadsomraden.’?? Marknadshyror forutsatter en
marknad som &r i ndgorlunda balans.1? Ar det rimligt att tro att balans

pa bostadsmarknaden kommer att uppnas?

Pro

Marknadshyror leder till en mer balanserad marknad med béttre
roérlighet och storre omsattning. Hyror som ligger langt under mark-
nadsniva och laga kostnader for boendet i relation till alternativen,
minskar incitamentet att flytta samt hammar rorligheten oavsett om
det ar hyresboende eller &gt boende.’* Hyresregleringen bor radikalt
skalas ner. Detta ar nodvandigt for att minska inlasningseffekter i det
existerande bestandet, vilka blockerar de flyttkedjor som ar centrala pa
en vél fungerande bostadsmarknad. Systemet med marknadshyror i
nybyggda bostader bor darfér utvidgas, samtidigt som en successiv
anpassning av hyrorna i det existerande bestandet bor inledas.
Processen bor foljas av sociala skyddsatgarder for att minska omstall-
ningskostnaderna for de hushall som paverkas.'?

Regeringens initiativ

Marknadshyror ar inte aktuellt i Sverige. Om forbattringar kan goras av
dagens férhandlingssystem ar regeringen beredd att forutsattnings-
|6st diskutera dessa.'?® (SOU 2012:88 - Att hyra, fran en ratt for allt farre
till en mojlighet for allt fler)

Ldnsstyrelsen Skdnes reflektion

I Skane har det forts en livlig debatt i media kring marknadshyror. Hur
det utvecklas beror helt pa politiska beslut som galler for hela Sverige.

@ - Om fastighetsskatten héjs och reavinstskatten
sdnks

Contra

Det nuvarande systemet med lag arlig fastighetsskatt och hog
reavinstskatt gynnar aldre manniskor som under lang tid &gt hus och
som nu, med en |ag arlig boendekostnad, kan bo kvar trots begransad
pension.t?

Pro

En hojd fastighetsskatt innebar i dagsldget inte ett hot for bostadsa-
gare med laga inkomster, t.ex. garantipensioner, da de enkelt kan
betala en fastighetskatt genom att beléna sin fastighet.!?® Lag arlig
fastighetsskatt och hdg reavinstskatt vid forsaljning av bostaden, gor
att manga — framforallt dldre - hushall valjer att bo kvar i sina dgda och
nedamorterade hus och ldgenheter, vilket hammar rérligheten pa
bostadsmarknaden.'®

Regeringens initiativ

Ar 2008 tog regeringen bort fastighetsskatten som ersattes med en
kommunal fastighetsskatt, med ett fast maxbelopp for varje bostadsla-
genhet i en byggnad. Regeringen inforde ocksa ett undantag fran
fastighetsavgift de forsta femton dren. Statens minskade intdkter
kompenserades genom att kapitalvinstskatten (reavinstskatten) for
privatbostader hojdes fran 20 till 22 procent av vinsten.



S

Contra

Hushallens 6kade belaning, bland annat p.g.a. laga rantor, leder i
langden till 6kad sarbarhet for de som koper sin bostad. Uppstar
storningar i landets ekonomi blir den ekonomiska situationen svar att
hantera for manga.**® Vid kop av en bostad utgor bolanetaket en
begransande faktor som ska skydda lantagaren mot orealistiskt hdga
|an.*! Bolanetaket bor avskaffas, parallellt med att Sverige aterigen far
en amorteringskultur, med huvudregeln att bolanen amorteras.'*?

Pro

Hushallen har det ganska bra férspant och en vandning i konjunkturen
kan skonjas, vilket borgar for att hushallens belaning for att t.ex.
finansiera ett bostadskop ar under kontroll.*** Det &r framst hushall
med stora tillgdngar och hég inkomst som bar de storsta skulderna.
Det finns med andra ord lite som tyder pa att hushallens skulds&ttning
skulle vara ett stort problem for den finansiella stabiliteten.!** Bolane-
taket har fatt negativa effekter pa bostadsbyggandet.’®

Regeringens initiativ

Regeringen medger att boldnetaket har haft en negativ effekt pa
bostadsbyggandet och haller med om att bolanetaket kan behdva ses

Bokriskommittén

Fastighetsagarna Sverige och handelskamrarna i Sveriges tre storstads-
regioner — Stockholms Handelskammare, Vastsvenska Handelskamma-
ren och Sydsvenska Handelskammaren — utsag i september 2013 den
fristaende Bokriskommittén under ledning av Klas Eklund, senioreko-
nom SEB. Kommittén har i uppdrag att presentera konkreta forslag pa
reformer som kan fa den svenska bostadsmarknaden i allmanhet och
hyresbostadsmarknaden i synnerhet att fungera battre.

Nybyggarkommissionen

Nybyggarkommissionen bestér av Géran Persson, fore detta statsminis-
ter, Olle Wastberg, tidigare statssekreterare i finansdepartementet och
generalkonsul i New York, samt Agneta Dreber, tidigare borgarrad i
Stockholm, generaldirektdr och senast vd for Livsmedelsféretagen.
Tillsammans representerar kommissiondrerna ett brett politiskt
spektrum och en mangarig erfarenhet fran regering, myndigheter,
kommuner, naringsliv och folkrérelser. Nybyggarkommissionens
uppdrag har varit att sjalvstandigt utforma ett bostadspolitiskt
krisprogram. Finansiarer till initiativet ar NCC, Nordea och Tyréns.
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“"Man maste veta vad man
onskar sig for att fa vad man vill

ha” (Hoola Bandola Band) — Det finns
en podng med att tala om vad man vill
uppnd, vilket Bokriskommitén nu vill géra.
Men bland politiker dr detta inte det
vanliga. Bostadsminister Stefan Attefall (KD)
har tillsatt en médngd utredningar pa begrin-
sade omrdden, men inte tagit nagot samlat
grepp som visar vad han egentligen vill
med bostadsmarknaden...”

over.136

Klas Ekelund, SEB:s seniorekonom,
som leder Bokriskommitén
(DN 2014-01-21)*%
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Lansstyrelsen Skane
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Namn:
Elisabet Weber

Befattning:
Lansarkitekt, pa Lansstyrel-
sen Skane.

Min forsta bostad:
Hyresldgenhet, 1 ro ki ett
mindre flerfamiljshus i
Sundsvall.

Bostad idag:
Atriumhus i ett plan i Malmé.

Sa vill jag bo pé éaldre dar:
Kvar i min nuvarande bostad,
i kollektivhus med goda
vanner eller i mitt sommarhus
vid havet.

"Vi ger rad och stod till
kommunerna, samt verkar
for att utveckla bostads-
marknaden i Skane
genom samverkan...”

6.2 ‘ Statens och lansstyrelsens rost

Vilken roll har du?

Jag dr chef fér enheten fér samhillsplanering pa Lansstyrelsen och
ansvarig for linsstyrelsens arbete med bostadsfragor, fysisk plane-
ring, infrastrukturplanering, klimatanpassning och stéd till byg-
gande

Hur ser du pa bostadsmarknaden i Skane?

Skane ér en fantastisk del av Sverige att bo i. Genom var goda
kollektivtrafik finns det stor tillgang till rekreationsomraden och
stora forutsattningar for att fa ett bra liv. Skdningen har det mesta
néra och det finns goda méjligheter till att hitta en bra bostad i nagon
av ldnets alla tatorter. Tyvérr ar det svarare att hitta hyresligenheter
om du vill bo i ndgon av lanets stérre stider, om du inte har gott om

pengar eller statt lange i bostadskén.

Vilka problem och hinder ser du pa bostadsmarknaden i
Skane idag?

Alla skaningar har inte valméjligheter nar det giller att hitta en
bostad. Det leder till att médnga manniskor inte far en egen bostad.
De far flytta runt i olika andra och tredjehandsligenheter eller far bo
pa ett sdtt som de inte 6nskar eller vill. Ett problem ar att det byggs
for fa hyresligenheter. I kommuner som saknar férutsattningar fér
bostadsritter skapar hyresritten den enda méjligheten for den som
vill flytta fran en villa. I de storre stiderna med dyra bostadsritter
ar en billig hyresritt ofta den enda méjligheten att ta sig in pa
bostadsmarknaden. Skdnes kommuner saknar idag férutsattningar
att ge alla ménniskor méjlighet att ta sig in pa bostadsmarknaden

eller att vélja bostad efter behov.

Vad kan du och din organisation gora?

Lansstyrelsens roll ar att stdja kommunerna i deras arbete med
bostadsférsorjningsfragor. Vi arbetar dven med att ta fram plane-
ringsunderlag till kommunernas arbete med riktlinjer fér bostads-
férsérjning och med éversikts- och detaljplaner. T samband med
detta ordnar vi seminarium och utbildningar. Lansstyrelsen har &ven
i uppdrag att folja upp kommunernas arbete och beskriva laget i linet

t.ex. genom en Bostadsmarknadsanalys eller andra rapporter.

Hur kan det goras och vilka samarbetar ni med?

I forsta hand samarbetar vi med lanets 33 kommuner i deras arbete
med bostadsfragorna. Dessutom samarbetar Lansstyrelsen med
ovriga regionala aktérer i linet sasom Region Skdne och Kommun-
forbundet i Skdne. Vi har tillsammans t.ex. bildat Ledarskapsforum i
Skane och forsoker gemensamt verka for att utveckla bostadsmarkna-
den i Skane. Lansstyrelsen samarbetar dven med Boverket och évriga
lansstyrelser kring gemensamma fragor i projekt och genom att ta

fram Véigledningar och rapporter.

Om du fick dromma — hur skulle det da se ut?

Att bostadsmarknaden i Skine fungerar. Att alla medborgare i Skane
har méjlighet att bo pd det sitt som var och en 6nskar. Det innebar

att alla unga vuxna som vill flytta hemifran far méjlighet till en egen

bostad.



6.3 ‘ Regionens rost

Vilken roll har du?

Jag dr chef fér enheten strategisk fysisk planering pad Region Skane.
Vi arbetar med att linka samman det regionala utvecklingsuppdraget
med fysisk planering pa regional niva fér att skapa langsiktigt
héllbara fysiska strukturer i Skane. Arbetsuppgifter dr bland annat
den regionala utvecklingsstrategin for Skane, Strukturbild for

Skéne, langsiktig infrastrukturplanering, bredbandsutveckling,

héllbar mobilitet m.m.

Hur ser du pa bostadsmarknaden i Skane?

Skénes befolkning ékar med motsvarande ett nytt Lund vart tionde
ar, det vill saga runt 100 000 personer. Samtidigt har bostadsbyg-
gandet varit lagt under lang tid och detta har skapat ett gap mellan
utbud och efterfragan pa bostadsmarknaden. Den rddande bostads-
situationen i Skéne dr pa manga sitt alarmerande och trenden visar
pa en utveckling som finns i Stockholmsregionen, dér situationen i
dagslaget ar akut. Den successivt 6kande bristen pa bostader riskerar
paverka regionens ekonomiska tillvaxt. Detta ar allvarligt med tanke
pa Skanes betydelse for Sverige som helhet och var roll som tillvaxt-

motor.

Vilka problem och hinder ser du pa bostadsmarknaden i
Skane idag?

Det byggs for lite helt enkelt. Manga har synpunkter pa hur bostads-
byggandet ska 6ka, debatten tenderar dock att resultera i att alla
skyller pa alla. Processen kring bostadsbyggande fran plan till
byggnad dr komplex och dgs av flera aktérer. Aktérerna maste i
hégre grad samverka for att 16sa problemen. Det ar tydligt att det
ocksa beh6vs en storre kunskap om de regionala bostadsmarknads-

fragorna, sarskilt kopplat till en fungerande regional arbetsmarknad.

Vad kan du och din organisation gora?

Situationen i Skdne kraver ett agerande for att bryta en eventuellt
fortsatt trend med lagt bostadsbyggande. Det behévs flera aktiva
atgarder av inblandade akt6rer pd kommunal, regional och statlig
niva for att oka bostadsbyggandet och rérligheten pa bostadsmarkna-
den. Det beh6vs ocksa en bred samverkan av samtliga aktérer pa
bostadsmarknaden, bade privata och offentliga. Region Skane har
med sitt ansvar for regional tillvixt och planeringen av transportin-
frastrukturen en viktig roll att spela for att synliggéra det regionala
perspektivet pa bostadstragan och koppla fragestillningen till Skanes

framtida tillvaxt.

Hur kan det goras och vilka samarbetar ni med?

Region Skane har tillsammans med Léansstyrelsen i Skane och
Kommunforbundet Skane tagit initiativ till ett regionalt bostadsnat-
verk i Skane for att aktivt agera kring ett 6kat bostadsbyggande och
en balanserad bostadsmarknad i Skane. Syftet ar att samla de olika
aktérernas kompetens, forstd den skdnska utmaningen for att kunna

agera mer samlat och kraftfullt.

Om du fick dréomma — hur skulle det da se ut?

Att vi sd klart fick i ging bostadsbyggandet i Skane. Tillgingen till
bostader dr en central fraga for att arbetsmarknaden ska fungera val
och ar avgorande for regionens fortsatta ckonomiska tillvaxt. Bra
bostader och goda boendemiljder &r grundliggande kvaliteter i en
region och forutsattningar for saval tillvixt som vilfird. Bostaden
och bostadsomradet ger férutsattningar for att regionens invanare

kan levaien god miljé med hég livskvalitet.

Bostadsmarknadsanalys 2014

"Tillgdngen till bostdder
dr en central fraga for att
arbetsmarknaden ska
fungera vil och dr
avgorande for regionens
fortsatta ekonomiska
tillvéixt..”

Namn:
Therese Andersson

Befattning:
Enhetschef strategisk fysisk
planering, Region Skane.

Min forsta bostad:
Inneboende i villa i
Karlskrona.

Bostad idag:
Lagenhet pa Mollevangen i
Malmaé.

Sa vill jag bo pa aldre dar:
Vid havet med narhet till
service och mina kara.
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Christer Larsson

Stadsbyggnadsdirektor
Malméo Stad.

Korridorsrum i Lund.

Lagenhet i Malmo centrum.

Lagenhet i Malmo centrum.
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6.4 | Koommunernas rost

Jag dr stadsbyggnadsdirektér i Malmé stad. Vart kontor ansvarar f6r
arbetet med bostadsforsorjning. Vi arbetar systematiskt med detta

och girna i samverkan.

Det ér en stark inflyttning till sydvastra Skane, inte minst till
Malmé. Vi dr inte tillrdckligt bra pa att méta den, det finns inte
fardigstallda bostader till alla. Lyckas vi inte bryta den utvecklingen
finns en risk for att detta himmar tillvixten i regionen. Annars
kommer vi forr eller senare till en punkt nar problemen med
bostadsforsorjningen blir en sd stark motkraft och att tillvaxten

avstannar.

Det har mycket att géra med betalningsformaga. Men det ar inte sa
enkelt att vi kan méta efterfragan enbart genom prisnivan pa nya
lagenheter. Vi kan inte bygga bostdder for debutanter pa bostads-
marknaden, det kommer vi aldrig att klara av. Daremot behéver vi
bygga bra bostider till rimliga kostnader. Lésningen ar att skapa
bostader som leder till stora omflyttningar inom medelklassen. Da

far vi flyttkedjor som fylls pa underifran.

Vi kan vara forutsagbara. Marknaden behéver férutsagbarhet for att
unna minimiera risker och osakerhet. Vi ska forstas ocksa ha en bra
k inimi isk h osakerhet. Vi ska forst. ksa h b
planberedskap. Det hér ar en fraga som ar viktig ocksa for var
politiska ledning som har gett oss ett uppdrag att inratta en bostads-
lots. Uppgiften for bostadslotsen ar att facilitera for féretag sa att de

sa smidigt som méjligt gfir igenom i processen.

I Malmé stad har vi vira byggherredialoger dar vi vid stérre exploa-
teringar samlar en grupp byggherrar for ett samlat genomférande.
Fran Malmé stads sida bistar vi med projektledning och hallbarhets-
samordnare som hjalper till i processen och bistar med kontakter.
Bostadslotsen kommer att arbeta pa ett liknande satt, i mindre

projekt med enstaka aktorer.

Drommen ar en bostadsmarknad i balans. Da har vi ett bostadsutbud
som gor det lockande att flytta till Malmé. Da kan vi anvinda
bostadsproduktionen till att koppla ihop staden och ge den ett bittre
sammanhang, Bostaden ér i sig den kanske viktigaste byggstenen i

var ambition att bygga ihop staden och gora den mindre delad.



6.5 ‘ Byggherrarnas rost

Vilken roll har du?

Jag ar sedan 2004 ansvarig fér bostadspolitiska fragor inom Sveriges
Byggindustrier Region Syd och leder arbetet inom vart regionala
bostadsutskott. Utskottet bestar av representanter fran bade riks-
tickande bostadsutvecklare och regionala aktérer. Utskottet var en

av de drivande krafterna i dialogprojektet ”Skéne bygger”,

Hur ser du pa bostadsmarknaden i Skane?

Den skénska bostadsmarknaden &r inte homogen utan bestér av olika
delmarknader. Den vastra delen och orter med utvecklad infrastruk-
tur kdnnetecknas av en stark inflyttning. I 6vriga delar av Skdne &r
trycket pd bostadsmarknaden svagare. Andelen resurssvaga hushall
pa bostadsmarknaden ar alltfor stor for att en mer omfattande

nyproduktion av bostader skall kunna komma till stand.

Vilka problem och hinder ser du pa bostadsmarknaden i
Skane idag?

Den otillrickliga infrastrukturen ar det storsta hindret fér en
dynamisk bostadsmarknad. Méjligheterna till arbetspendling med
kollektivtrafik ar underutvecklade och Skane riskerar darfor att fa
“vita flackar” ddr bostadsinvesteringar uteblir. Kommunstrukturen
med 33 kommuner f6rsvarar en helhetssyn pa hur den skanska

bostadsmarknaden skall kunna utvecklas.

Ett annat viktigt hinder fér bostadsbyggandet ér den linga
processen fran idé till fardig bostad. I denna process géller det att
jaga tidstjuvar. De kommunala tjinstemannen och bostadsproducen-
ten madste starta samarbetet pa ett tidigare stadium &n vad som sker
idag. Samarbete i tidiga skeden av processen ar avgoérande for att
skapa attraktiva miljéer och méjliggor effektiva och genomforbara

projekt som dessutom blir battre for de boende.

For att fa volym i bostadsbyggandet kravs det att byggandet ar
rationellt och férutsagbart och att samma krav giller oavsett kom-
mun. Sa dr inte fallet idag. Alltfor manga kommuner i Skane har sina
egna sarkrav. Samma krav inom och mellan kommunerna ger ett
mer rationellt byggande. Om samma krav dven giller 6ver kommun-
granserna kan bostadsproducenterna vissa sin organisation och
anvinda snarlika arbetsmetoder fran projekt till projekt, vilket ger

férutséttningar att bygga snabbare och billigare.

Vad kan du och din organisation gora?

Sveriges Byggindustriers uppgift ar att sprida kunskap, skapa insikt
och delge erfarenheter om hur dagen och morgondagens spelplan f6r

bostadsbyggandet i Skane ser ut frdn vart perspektiv.

Hur kan det goras och vilka samarbetar ni med?

Opinionsbildning och nitverksbyggande med olika aktorer inom
byggsektorn, sdvil offentliga som privata, dr en viktig del i arbetet.
Vi har nyligen genomf6rt en enkatundersékning ”Byggdialogindex”
som omfattar nio kommuner i Skane. Syftet med underskningen &r
att fa en bild av hur relationerna mellan kommuner och byggbran-
schen ser ut och fungerar. Resultaten fran undersékningen diskute-
ras i form av dialogméten med kommunerna. Vi samarbetar for

nérvarande med Fastighetsigarna Syd.

Om du fick drdomma — hur skulle det da se ut?

Ett drémscenario utifran Sveriges Byggindustriers perspektiv ar
foljande:

* Ramverk och spelreglerna f6r bostadsinvesteringar och byggande
ar lika i hela Skéne.

* En effektiv och driftsdker infrastruktur ar pa plats sa att avstandet

mellan bostadsort och arbetsort med kollektivtrafik r hégst 60 min.

Bostadsmarknadsanalys 2014

"Ett dromscenario

dr att ramverk och
spelregler for bostads-
(nvesteringar och
byggande dr lika i hela
Skane...”

Namn:
Bo Adling

Befattning:
Chef Sveriges Byggindustrier
Helsingborg.

Min forsta bostad:
Ett korridorrum pa Smalands
Nation i Lund.

Bostad idag:
En 1%z plansvilla i Nyhamns-
lage, dganderétt.

Sa vill jag bo pa aldre dar:
Bo kvar i var villa.
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Namn:
Stefan Prahl

Befattning:
Kreditchef i “blivande”
Sparbanken Skane.

Min forsta bostad:
Inackorderingsrum i Ystad
under gymnasietiden.

Bostad idag:
Villa pa landet, sydost om
Lund.

Sa vill jag bo pa aldre dar:
Jag har svart att tankte mig
att flytta Overhuvudtaget, sa
jag vill nog bo kvar.

"Vdr bank vill

finansiera bra
bostadsprojekt,

gdrna hyresfastigheter..."

7

0.0 ‘ Finanisarernas rost

Vilken roll har du?

Min blivande roll som kreditchef i Sparbanken Skane (jag har idag
motsvarande jobb i Fars & Frosta Sparbank) innebir att jag har ett
évergripande ansvar f6r bankens kreditgivning. Vi har idag lanat ut

cirka 80 miljarder, en stor del av dessa till bostader.

Hur ser du pa bostadsmarknaden i Skane?

Bostadsmarknaden i Skdne skiljer sig fran 6vriga Sverige genom
paverkan fran bostadsmarknaden pa den danska sidan av Oresund.
Nar den danska ekonomin gar bra sa spiller det 6ver i 6kad efterfra-

gan och pris pa den svenska sidan och vice versa.

Det finns samtidigt mycket stora skillnader i efterfrigan och prisbild
pa bostader i Skdne. Hoga prisnivaer och stort efterfragetryck i
vastra Skdne men betydligt svalare marknad bara ett fatal mil fran de

storre staderna.

En annan faktor som haft stor betydelse fér bostadsmarknaden ar
tillgangen till kommunikationer, en ”pagatagstation” héjer attraktivi-

teten avsevart.

Vilka problem och hinder ser du pa bostadsmarknaden i
Skane idag?

De storsta problemen pa den skanska bostadsmarknaden ar den laga
nyproduktionen av bostdder. Framfér allt beh6vs det hyreslagenhe-
ter. De senaste drens koncentration pa att bygga nya bostadsritter,
tillsammans med ombildningar av hyresritter till bostadsréttsforen-
ingar, gér att bristen blivit &n mer uppenbar. Avsaknad av en vil
fungerande hyresmarknad far en negativ paverkan pa savil bostads-
marknaden som arbetsmarknaden. Ett bra utbud av hyresritter ger
hégre omsittning av bostdder och underlattar dessutom

arbetsflyttningar.

Vad kan du och din organisation gora?

Bostadsfinansiering ar en av vara viktigaste verksamheter och var

bank vill finansiera bra bostadsprojekt, garna hyresfastigheter.

Hur kan det goras och vilka samarbetar ni med?

Vi samarbetar redan idag med de flesta bostadsproducenter och har

madnga privata bostadsképare som kunder.

De viktigaste utmaningarna for bostadsmarknaden i
Skane de narmaste aren?

* Bygg fler hyresligenheter — for att lyckas med detta maste

investeringen for en fastighetsigare vara ckonomiskt férsvarbar.
* Fortsitt utbyggnaden av kollektivtrafiken.

* For att en enskild kommun ska fa en attraktiv bostadsmarknad
och locka folk att flytta dit beh6vs, féorutom bostader och kommuni-
kationer, en bra och vil fungerande skola. Jag tror det kan vara

avgérande f6r manga barnfamiljer nér man viljer bostadsort.



6.7 ‘ De bostadssdkande ungdomarnas rost

Vilken roll har du?

Som ordférande i medlemsorganisationen ”jagvillhabostad.nu” &r
min roll att féra fram de bostadss6kandes perspektiv i den bostads-
politiska debatten. Med kunskap om bostadsmarknaden och god
insyn i manga unga bostadslosas situationer ar min roll att informera
om laget och férutsittningar fér denna ckonomiskt utsatta grupp.
Som organisation férsdker vi paverka bostadsmarknadens aktérer att

bygga bra och billiga bostader.

Hur ser du pa bostadsmarknaden i Skane?

Skane har en stor grupp unga som star utan bostad. Det ar hogt
tryck pa bostadsmarknaden. Skanes befolkning férvantas 6ka med
drygt 105 000 invanare till 2021 och unga vuxna utgér en stor del av
den 6kningen. Nybyggnationstakten har i flera ar legat efter befolk-
ningsdkningen. Det finns alltsd en ackumulerad bostadsbrist i Skane.
Studentstiderna och storstiderna Malmé, Lund och Helsingborg har
storst brist pa bostader och da framst billiga hyresratter. 2006
slopades investeringsstodet for hyresbostader vilket ocksa lett till
minskad nybyggnation av hyresrétter.

Vilka problem och hinder ser du pa bostadsmarknaden i
Skane idag?

Det storsta problemet dr de stora grupper unga, ensamstaende
forildrar, pensionarer, studenter och andra ekonomisk utsatta som
helt star utanf6r bostadsmarknaden. Dessa grupper har frémst behov
av billiga hyresrétter. I Boverkets senaste undersdkning redovisar
néstintill samtliga av Skdnes kommuner brist pa just hyresratter. Vi
ser i vissa kommuner till och med en minskning av antalet hyresrét-
ter till foljd av utf6rsaljningar av hyresbestandet. Nybyggnadstakten
ligger langt efter behovet. Samtidigt ser vi att de stora byggbolagen
fokuserar sin produktion till en smal och kapitalstark kundgrupp for

att méta aktiedgares vinstkrav. Det ar problematiskt att féretagen
forvintas ta ansvar for det samhallsbygge som innefattar bostéder.
Principen om utbud och efterfragan pa en privat marknad kan och
bér inte tillimpas pa den ménskliga rattighet som bostaden faktiskt
ar. Vi ser att vissa grupper gynnas pa bostadsmarknaden och att
klyftorna 6kar mellan olika samhallsgrupper. De som bor i bostads-
ritt och villa har gjort stora privatekonomiska vinster t.ex. genom
avdragsgilla férmaner i form av rotavdrag. Detta dr férmaner som de

som bor i hyresritt inte far ta del av.

Vad kan du och din organisation gora?

Vi kan ge ett bra kunskapsunderlag om ungas boendesituation.
Genom att delta i den bostadspolitiska debatten med relevant fakta

kan vi presentera lésningar for en fungerande bostadsférsérjning.

Hur kan det goras och vilka samarbetar ni med?

Vi férsoker skapa forandring fraimst genom dialog men dven genom
att 6ka ungas kunskap och inflytande i beslutsprocesser som paver-
kar boendesituationen, till exempel genom att involvera unga i
bostadsprojekt som vi bedriver. Vi samarbetar med myndigheter,

intresseorganisationer, kommunala bostadsbolag och kommuner.

Om du fick dromma — hur skulle det da se ut?

Ritten till bostad dr en ménsklig rattighet och kommunens ansvar
for bostadsforsorjningen regleras i lag. Kommunen kan anvinda sig
av dgardirektiv till de kommunala bostadsbolagen f6r att bygga mer.
Med en gemensamt dgd allmannytta gar hyror till det gemensamma
forvaltandet och underhall. Idealet ar séklart ett lige dar ett grund-
liggande ménskligt behov inte dr konkurrensutsatt pa en privat

marknad. Boendet ska vara billigt, bra och tryggt.

Bostadsmarknadsanalys 2014

“Vi ser att vissa
grupper gynnas pa
bostadsmarknaden och
att klyftorna okar..”

Namn:
Rebecka Engvall

Befattning:

Ordforande i Malmos
lokalavdelning for “jagvillha-
bostad.nu”.

Min forsta bostad:
Inneboende i en etta,
darefter manga flyttar mellan
kortvariga andrahandskon-
trakt och kollektiv.

Bostad idag:
Mitt forsta egna hyreskon-
trakt sedan ett ar tillbaka.

Sa vill jag bo pa aldre dar:
Bra och billig hyresratt eller
kollektivhus med tappa.
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7. | Verkstad
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Verkstad
—Vem gor vad pa bostadsmarknaden?

Sammanfattning kapitel 7
Kommunerna har planmonopol och kan skapa goda ﬁrutsiittningar ﬂir ett okat bostadsbyggande med hjdlp av olika verktyg och styrmedel.

Lansstyrelsen har ett flertal uppdrag enligt lag och forordning med koppling till bostadsforsorjningen i ldnet. Lansstyrelsen foretrdder staten och samordnar
statens intressen regionalt. En annan viktig del i Lansstyrelsens arbete ar att bidra med det regionala perspektivet. Det handlar bland annat om att ldmna
kommunerna i ldnet rdd, information och underlag for deras planering av bostadsforsorjningen. Den nyligen reviderade bostadsforsorjningslagen skapar bdttre
forutsdttningar for sival kommunerna som linsstyrelsen att arbeta aktivt med bostadsforsorjningsfragorna.

Regeringen vill stimulera bostadsbyggandet och oka takten i planliggandet for att minska bostadsbristen i landet. Regeringen har ddrfor under mandatperio-

den tagit initiativ till en mdngd olika uppdrag och utredningar som har resulterat i éver hundra skarpa forslag.



/1 | Kommunerna
— Har planmonopolet
och verktygen

Kommunerna har genom planmonopolet goda forutsattningar att skapa ett
okat bostadsbyggande med hjdlp av olika styrmedel. Det dr en kommunal
angeldgenhet att planldgga mark, vilket skapar skyldigheter och rattigheter
_for kommunen. Antagna kommunala visioner och mal satta i relation till
tillvixt- och utvecklingsprognoser styr utvecklingen. Den overgripande
lagstiftningen sdtter ramen for arbetet, bland annat lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar och plan- och bygglagen, dar bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestandet nu forts in som ett sadant allmdnt intresse som

kommunerna skaﬁ'a'mja vid planldggning.

Varje kommun, inte bara de som &r beldgna inom en tillvixtregion,
behéver en vil genomtankt strategi for hur forutsittningarna fér
boenden i olika delar av kommunen ska utvecklas och forbattras. Det
handlar om saval omfattning och inriktning av nyproduktionen som
anpassning av det befintliga bestandet. Ett aktivt och medvetet
arbete med bostadsférsérjning kan bidra till att 6ka kommunens
attraktionskraft med en stark identitet for existerande och framtida
medborgare. Att det finns bostader i kommunen som svarar upp mot
medborgarnas behov i olika faser av livet, ar av stor vikt utifran
évergripande strategiska stallningstaganden och utifran de 6vergri-
pande fragor som berér tillvaxt pa bide kommunal, mellankommu-
nal och regional niva. Lagen om kommunernas bostadsf6rsérjnings-

ansvar och plan- och bygglagen satter ramen for detta arbete.

Lagen om kommunernas bostadsférsérjiningsansvar (SFS
2000:1383) innebdir i korthet att:

« Kommunen ska planera bostadsforsérjningen i syfte att
skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda
bostader.

 Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommunfull-
maktige minst en gang under varje mandatperiod.

« Vid planeringen av bostadsférsérjningen ska kommunen
samrada med berérda kommuner och ge lansstyrelsen och
andra regionala organ tillfalle att yttra sig.

 Lansstyrelsen ska ge kommunerna rad, information och
underlag for planeringen.

« Om det behdvs for att framja bostadsférsorjningen ska
kommunen anordna bostadsférmedling, eventuellt tillsammans
med andra kommuner.

Bostadsforsorjningslagen innehaller dven bestammelser om
avgifter i samband med bostadsférmedling. Det star ocksa att
regeringen kan begara in uppgifter om planering av bostads-
forsorjningen samt alagga en kommun att anordna
bostadsférmedling.

- Hela lagtexten finns med i denna rapports bilaga 3.

Plan och bygglagen (SFS 2010:900)

Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet infordes
1 januari 2014 i 2 kap. 3§ Plan -och bygglagen som ett sadant
allmant intresse som kommunerna ska frdmja vid planlaggning.
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Nedan redovisas och beskrivs nagra av de verktyg och metoder
som kommunen kan anvanda sig av i det strategiska arbetet
med bostadsfragorna. Verktygen ar sorterade efter Boverkets
struktur i BME:

- Fler metoder och verktyg presenteras i kapitel 4.7
@ Strategier for bostadsforsérjningen

« Riktlinjer for bostadsforsorjningen

Enligt Lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar
(2000:1383) ska riktlinjer for bostadsférsdrjningen antas av
kommunfullmaktige minst en gang varje mandatperiod.
Riktlinjerna for bostadsférsorjningen klargér kommunens
bostadspolitiska mal, medel och ambitioner samt ger kommu-
nen battre mojligheter att styra vilken typ av bostader som
behdver byggas och for vilka grupper. Analysen bor aven
kopplas till bostadsmarknadslaget i grannkommunerna och den
regionala bostads- och arbetsmarknaden i stort.

Minsta innehall i de kommunala riktlinjerna for bostadsfoérsorj-
ningen enligt lagen:

2 § Kommunens riktlinjer for bostadsférsorjningen ska minst
innehalla féljande uppgifter:

1. kommunens mal fér bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet,

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

3. hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och
regionala mal, planer och program som ar av betydelse for
bostadsforsorjningen.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av den demogra-
fiska utvecklingen, av efterfragan pa bostader, bostadsbehovet

« Genomforandestrategi

Genomforandestrategins syfte ar bade att tydliggora riktlin-
jerna for bostadsforsorjningen och att omsatta riktlinjerna i
konkreta atgarder. Det kan till exempel handla om nya agardi-
rektiv till det allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolaget,
prissattning och fordelning av mark, prioriteringar i planaren-
den eller samarbete med fastighetsagare for att fa till bostader
for ensamkommande asylsokande barn.

« Oversiktsplan

I 6versiktsplanen redovisas, forutom kommunens intentioner
fér mark- och vattenanvandning, dven dess plan for bebyggel-
seutvecklingen. Kommunen har har méjlighet att koppla
samman de boendestrategiska fragorna och kommunens
riktlinjer fér bostadsférsérjningen med den fysiska planeringen.
Darmed uppnas en hog legitimitet for boendeplaneringen, da
oversiktsplanen fungerar som en dverenskommelse mellan stat
och kommun. I PBL 3 kap 5 § p.5 finns fran 1 juli 2014 en
skyldighet att i OP redovisa “Hur kommunen avser att tillgodose
det langsiktiga behovet av bostdder”. (Figur 7.1)

@ Markpolitik

» Markpolicy och markinnehav

Ett viktigt instrument fér kommunen i arbetet med att styra
bostadsbyggandet ar dess markinnehav och strategiska kép
och forséljningar av byggbar mark. Att 4ga mark som kan
exploateras innebar att kommunen har méjlighet att paverka
tilldelningen och i viss man prissattningen av mark. Ett markin-
nehav innebar att kommunen kan valja att salja eller upplata
mark med tomtratt vid exploatering och kan genom markanvis-
ningar eller forsaljningar aktivt arbeta for att fa in fler aktorer
for att framja den lokala konkurrensen. Kommunen kan aven
arrangera markanvisningstavlingar for att locka nya aktorer. Pa
mark for bostadsandamal har kommunen mojlighet att satta
olika priser och skriva olika avtal beroende pa bostadernas
upplatelseform.



« Markanvisnings- och exploateringsavtal

Avtal kan tecknas bade nar kommunen saljer eller hyr ut egen
mark, och nar planlaggning sker pa privatagd mark. Genom
olika avtal kan kommunen i viss man anvanda méjligheten att
styra forutsattningarna och fa sarskilda villkor uppfyllda av
byggherren. Genom markanvisningsavtal kan kommunen stalla
villkor som styr inriktningen pa bostadsbyggandet, exempelvis
nar det galler upplatelseformer eller storlekar pa bostader.

@ Allmdénnyttan och bostadsférmedling

. Agardirektiv

Ett allmannyttigt bostadsbolag ger kommunen majlighet att
genom agardirektiv och politisk styrning paverka produktion
och férvaltning av bostéaderna pa den lokala bostadsmarkna-
den. Genom ett ndra samarbete med bostadsbolaget och andra
fastighetsagare i kommunen, kan kommunen bl.a. paverka
boendet for de grupper som kommunen har sarskilt ansvar for.

« Bostadsformedling och fortur i bostadskon

Kommunerna ska, enligt lagen om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar (2000:1383), anordna bostadsférmedling om
det behovs for att framja bostadsforsérjningen. Kommuner och
kommunala bostadsbolag kan valja att samarbeta kring
formedling pa den regionala bostadsmarknaden. En samlad
bostadsformedling underlattar for de bostadsckande, och da
férmedling sker efter kétid blir villkoren och méjligheterna
tydliga. Kommunen kan ocksa besluta om vilka férmedlings-
principer som ska galla, vilket kan innebara att vissa grupper far
fortur i systemet exempelvis personer med rorelsehinder,
studenter och nyanlanda flyktingar.

« Hyresgarantier

En kommunal hyresgaranti ar ett borgensatagande fran
kommunens sida, som omfattar en hyresgasts skyldighet att
betala hyra. Syftet med en kommunal hyresgaranti &r att ge
stod till hushall som har ekonomisk férmaga att klara kostna-
derna for ett eget boende men som trots detta har svarighet
att etablera sig pa bostadsmarknaden och fa en hyresratt med
besittningsskydd. Garantin atfoljs av ett bidrag fran Bostadskre-
ditnamnden (BKN) till garantigivaren, det vill saga kommunen.

@ Samverkan

« Samverkan internt och externt

Utover de mer handfasta verktygen som en kommun har till sitt
férfogande ar det viktigt med samverkan, kunskapsférmedling
och omvarldsbevakning. Samverkan handlar bade om att
arbeta mot samma mal mellan férvaltningar och namnder och
att arbeta nara andra aktorer pa bostadsmarknaden och inte
minst med andra kommuner. Den mellankommunala samver-
kan kring bostadsforsorjningen ar viktig for hela regionens
utveckling. Skanes kommuner befinner sig i “olika” delregioner
och bér samverka inom dessa. Att samla in och férmedla
kunskap saval mellan forvaltningar som till andra aktorer pa
bostadsmarknaden (bostadsbolag, fastighetsagare, hyresvar-
dar, entreprenérer m.fl) ar en betydelsefull uppgift for
kommunen.

Bo
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* Kommunernas anvandning av de kommunala verktygen De som inte har nagra riktlinjer fér bostadsférsérjningen forkla-
for bostadsforsorjningen enligt BME 2013/2014 rar detta med: att de invintar antagande av 6versiktsplan innan de
pabériar arbetet med riktlinjerna, att de tinker integrera riktlin-
. e jerna senare i en kommande &éversiktsplan, att arbetet med riktlin-
Strategier for bostadsférsorjningen S ) e ,
jerna ar pa gang, att handliggaren blivit sjuk/slutat, resursbrist, att
kommunen prioriterat annat eller att behovet har saknats.

I ar ar det 19 kommuner som uppger att de har kommunala riktlinjer

g for bostadsférsérjningén s.orTl ar antagna i kommunfullmaktige. Av @ Markpolitik
v dessa 19 kommuners riktlinjer dr det 13 som kan anses vara aktuella
) d.v.s. antagna dr 2010 och framat, medan resterande sex &r inaktu-

= ella di de antagits ndgon ging mellan 1998-2009. Tretton kommu- Samtliga Skines 33 kommuner uppger att de dger mark som &r

_. ner uppger att de har riktlinjerna i ett sarskilt program, medan sex lamplig fér bostadsbyggande. Tva tredjedelar, d.v.s. 22 kommuner,

- kommuner integrerat riktlinjerna i den kommunomfattande 6ver- planerar att képa mer mark som passar for andamalet. Av Skanes
siktsplanen. Tre kommuner uppger att de (dven) har riktlinjerna i kommuner ar det 13 stycken som har en antagen policy for prissatt-
andra dokument t.ex. i en projektkatalog, i en strategi mot bostads- ning av mark och sju som har en antagen policy for férdelning av
16shet, i markpolicyn, i miljoprogrammet samt i ett dokument kallat mark.

Overgripande mdl och riktlinjer”. (Figur 7.2) Hur kommunerna varderar marken skiljer sig at. Kant marknads-

pris och oberoende vardering ar vanligast, vilket 18 respektive 18

kommuner svarat. Andra sitt att vardera marken pa ér att ta in

anbud, anvinda antagen taxa, gora kostnadskalkyler, anlita en

Bastad
o . professionell virderingsman, anvinda egna erfarenheter eller att
‘ anvanda ett tavlingsférfarande med ”pris” som en
utvéarderingsparameter.
Klippan
Hel 2006 . . . o
, Det vanligaste sittet att vélja ut den byggherre som far markan-

visningen har varit genom direktanvisning, vilket 19 kommuner

Landskrona
2006 el . T .
_ “ [ Har aktuella riktliner svarat. Darefter kommer tavlingsforfarande (tio kommuner),
Har inalctuella riktlinjer anbudsforfarande (dtta kommuner) samt tilldelning av mark (sju
W Har inga riktlinjer o .
0000 Artal f6r antagande kommuner). Atta kommuner har under de senast tva dren styrt
upplatelseformen i samband med markanvisning. Av Skanes 33

kommuner ar det 31 som aldrig har upplatit mark med tomtritt i

bl

samband med markanvisning. De tva kommuner som har gjort detta
ir Malmé och Hoganis.

Figur 7.2: Kommuner med riktlinjer for bostadsférsorjning samt ar for
antagande (BME)
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Av kommunerna i Skane dr det 22 stycken som uppger att det
finns tomtké i deras kommun. Totalt uppgick antalet hushall som
stod i ké 1 januari 2014 till drygt 7 000. Antalet férdelade tomter
under 2013 var drygt 220, d.v.s. cirka 3 procent av det som
efterfragades.

@ Allmdénnyttan och bostadsférmedling

Pa fragan om vilken service som erbjuds de som soker bostad i
Skanes kommuner, svarade 29 kommuner att deras allmannyttiga
bostadsbolag erbjéd en egen bostadsks. En kommun (Malmé) angav
att de hade en kommunal bostadsférmedling som omfattade flera
olika fasighetsigare. Alla kommuner i Skane med ett allménnyttigt
bostadsbolag erbjuder med andra ord denna tjinst. 19 kommuner
svarade att de har en lista med hyresvérdar pa sin webbplats, ytterli-
gare nagra att de har en bostadsportal pd kommunens webbplats, att
de ar med i en regional bostadsportal (t.ex. Boplats Syd) eller att de
ar anslutna till en annan kommuns bostadsférmedling. En delregio-
nal bostadsportal uppges vara pa ging i Skanes nordvéstra hérn.
Andra sitt som uppges fér att ge service till de bostadssokande ar att
hiénvisa till exploatérers och markdgares bostadskéer, eller att ge
information om tomter eller tomtkén. Endast en kommun uppger
att de inte har ndgon service alls till de som séker bostad i

kommunen.

Den genomsnittliga kétiden i bostadskén som uppgavs fér olika
lagenhetsstorlekar varierade fran 1-96 méanader, dar Lund har lingst
kotider for samtliga storlekar. Aven Burlév, Svedala, Helsingborg
och Ystad har langa kétider for samtliga storlekar. Langst kotid
verkar det vara att f en stor hyresritt pd 4 r o k. Det &r svart att dra
nagra slutsatser utifran underlaget da langt ifran alla kommuner har

besvarat frigorna i denna del.

Tolv kommuner uppger att det finns nagon slags forturssystem
for att fa en bostad inom kommunen, medan 20 kommuner svarar
nej pa fragan. De grupper som prioriteras ar frimst nyanlanda
flyktingar (6 kommuner) samt personer som fatt arbete i kommunen
och som bor utom pendlingsavstand (4 kommuner). Andra grupper
som prioriteras av ett fatal kommuner 4r personer med littare
rérelsehinder, hushall som behéver flytta av ekonomiska skl till en
billigare bostad, personer som behdver bostad av andra sociala skil,
ungdomar i behov av ungdomsbostader samt dldre som vill flytta till

seniorboende.

Nio av 32 kommuner uppger att de anvinder sig av sociala
hyresgarantier. Fem kommuner svarar att hyresgarantierna inte
uppfyller kraven for att fa statliga bidrag, medan tvd kommuner
uppger att de stiller ut hyresgarantier som de har méjlighet att fa
statligt bidrag for. P fraigan om kommunen har for avsikt att
anvinda sig av kommunala hyresgarantier i framtiden svarar 22 av 22
kommuner nej. Kommunerna har dock inget svar pa vad som
behéver férandras for att de ska borja anvinda sig av hyresgarantier.
En kommun svarar att det kravs en tredubbling av arbetslésheten
och utdkad social utslagning for att den kommunen ska bérja

anvanda sig av hyresgarantier.

@ Samverkan

Manga av Skdnes kommuner, 28 stycken, samverkar 6ver flera
forvaltningar nér det giller planeringen fér bostadsférsérjningen. 15
kommuner uppger att samverkan sker i en grupp bestdende av
handldggande tjinsteman fran flera olika férvaltningar, medan nio
kommuner uppger att den interna samverkan sker mellan berérda
forvaltningschefer. Andra sitt att samverka pa ar i grupp bestaende
av savél tjansteman som politiker, eller i grupp bestdende av tjinste-
mién och allménnyttan/bostadsbolaget. En kommun uppger att
arbetet sker vid behov, en annan att det sker ad hoc och en tredje att

en ensam tjdnsteman inhdmtar uppgifter fran 6vriga férvaltningar.

Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtal
tecknas nar kommunen
séljer mark till en exploa-
tor. I avtalet kan kommu-
nen ge vissa fordelar eller
subventioner for en viss
typ av byggande.

Exploateringsavtal

Inom ramen for exploate-
ringsavtal som skrivs nar
privatdagd mark ska
planlaggas, kan kommu-
nen anvanda mojligheten
att styra forutsattningar
och fa sarskilda villkor
uppfyllda av byggher-
rarna, t.ex. storlek och
upplatelseform pa
bostader.
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Cirka hilften av Skdnes kommuner, d.v.s. 17 stycken, uppger att
de samverkar externt med andra kommuner. Samarbetet har bl.a.
resulterat i en boendestrategi for elva kommuner i Nordvéstskane
(SKNV), "Living” i samband med ESS, en strukturplan fér Malmé-
Lund dér elva kommuner ingar i det nu pagaende arbetet, méten och
utbyte av ideer i tidiga skeden som eventuellt kan leda till en gemen-

sam férdjupad 6versiktsplan (FOP) éver kommungrinsen m.m.

[ bostadsmarknadsanalysen ska en uppf6ljning goras "om kommunerna
lever upp till sitt lagstadgade bostadjérsﬁrjningsansvar”.138 Likas3 ska
rapporten redovisa och analysera “hur samordningen av bostadsforsorj-
ningsplaneringen hanterats savdl inom som mellan kommuner och regio-

nalt”'*’

Lever kommunerna upp till sitt lagstadgade

bostadsf 6rsiirjningsansvar. .

Enligt lag (2000:1383) om kommunernas bostadsfrsérjningsansvar
ska kommunen med sin planering “skapa forutsattningar for alla i
kommunen att leva i goda bostdder och for att frimja att dndamalsenliga

dtgdrder for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors”.

Varje kommun ska “med riktlinjer planera for bostadsforsorjningen i
kommunen”. Endast 19 kommuner i Skdne har antagna riktlinjer f6r
bostadsférsérjningen och av dessa ar det endast 13 som kan anses
vara aktuella, d.v.s. dr antagna efter 2010. Antalet kommuner med
antagna och aktuella riktlinjer har varit konstant de senast aren.
Lansstyrelsen kan konstatera att det ar ett begransat antal av kom-
munerna i Skane som har riktlinjer och att manga kommuner
dérmed inte féljer lagen om bostadsférsérjning. Manga av kommu-
nerna har dock startat arbetet med att ta fram riktlinjer f6r bostads-

férsérjningen eller har ambitionen att paborja arbetet.

Samtliga kommuner i Skane dger mark som ar lamplig for
bostadsbyggande och manga planerar att kdpa mer. De arbetar dock
valdigt olika med markfragorna. Det dr fi kommuner som har
antagna policys f6r prissittning av mark och férdelning av mark,
vilket hade skapat tydligare spelregler for byggherrarna om de
funnits. Det vanligaste sittet att vélja byggherre ar genom direktan-
visning, vilket inte gynnar utvecklingen att fa in fler aktérer for att
framja den lokala konkurrensen. Kommunernas begransade utbud av
tomter och linga tomtkéer bekriftar att méjligheten att bygga ett

hus som privatperson ar bcgrénsad i mdnga kommuner i Skéane.

De flesta kommunerna i Skane har ett allmannyttigt bostadsbolag
och dven en bostadsférmedling kopplad till detta bolag. Tre skanska
kommuner har valt att silja ut hela sin allménnytta, vilket dr en
6kning med en kommun sedan forra aret. Flera kommuner planerar
dven i ar att silja ut delar av sin allmannytta. Kétiden hos allmannyt-
tan for att fd en bostad varierar fran 1-96 manader. Den lingsta
kotiden finns framforallt i de storre kommunerna och kranskommu-
nerna till dessa. De linga bostadskéerna ar problematiska da de
drabbar individen som fir vinta pa att f en bostad, men de himmar
ocksa tillvixten i linet pd kort och lang sikt. En tredjedel av kom-
munerna i Skdne har nigon slags fértursystem hos allmannyttan.
Férturen giller i forsta hand olika utsatta hushéll och grupper, men
dven personer som fatt arbete i kommunen och bor utom

pendlingsavstind.

Med utgangspunkt i svaren i bostadsmarknadsenkaten verkar det
finnas en utvecklingspotential i kommunernas arbete med dgardirek-
tiv till allmannyttan, dir kommunerna skulle kunna vara mer
drivande och paverka produktion och férvaltning av bostader pa den
lokala bostadsmarknaden, likasd boendet fér de grupper som

kommunen har ett sarskilt ansvar for.

138. SFS (2000:1383): Lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar

139. SES (2011:1160): Forordningen om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommuner-
nas bostadsforsériningsansvar



Bostadsmarknadsanalys 2014

Har kommunerna samordnat bostadsforsorjnings-

planeringen savil inom kommunen som mellankommunalt Kapitel 7.1 - Framtida utmaningar

och regionalt...  Att strdva mot att uppna det nationella bostadspolitiska

malet om "en langsiktigt val fungerande bostadsmarknad dar
De flesta kommunerna i Skane samverkar internt vad giller bostads- konsumenternas efterfragan méter ett utbud av bostader som
férsériningsplaneringen. Det framgar dock av svaren i bostadsmark- svarar mot behoven”.
nadsenkaten att detta.sker pa man'ga oh'ka satt. Arbetet kan involvera C i i s o v v | et e >
en eller flera forvaltningar eller nivaer inom kommunen t.ex. ningslagen, som bland annat anger att kommunen ska uppritta surse
tjanstemin, chefer, politiker, bostadsbolag m.fl. riktlinjer fér sin bostadsférsérjning minst en géng varje ‘

. . e mandatperiod.
Det ar endast halften av kommunerna i Skdne som svarar att de P

sovo
« Att anvanda sina verktyg och utveckla sitt samarbete kring

bostadsforsorjningsfragorna for att skapa battre forutsattning- B Skane Nordost

ar for att tillgodose befolkningens behov och efterfragan av

goda bostader.
7.3). I 6versiktsplanearbetet sker alltid en mellankommunal dialog, sOsK
 Att se till att alla samhallsgruppers behov beaktas i den

kommunala bostadsplaneringen, bl.a. i de kommunala riktlin-
jerna for bostadsforsorjningen.

samverkar externt. Samverkan verkar framst ske mellan kommu-
nerna i vastra Skane, dar det finns etablerade samverkansorgan sedan
lange i Skdne NordVast (SKNV) och MalmSLund-regionen (Figur

I MalmoéLundregionen

vilket inte alltid verkar vara fallet hittills vid framtagandet av M Familjen Helsingborg

riktlinjerna for bostadsférsérjningen.

Figur 7.3: Kommunala

+ Att lyfta blicken och se bostadsbehovet i ett stérre delregio- samverkansorgan i Skane
nalt sammanhang. Alla kommuner delar saval bostadsmarknad 2013/2014

som arbetsmarknad med sina ndrmaste grannkommuner.

Bild

Skoghem Park
i Malmo
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REDOVINNG

Lansstyrelsen i Skanes redovisning av RB 42, 2013

Sammanfattning

Ldnsstyrelsens
dterrapportering av
RB 29-2013

Lansstyrelsen Skane
(2013)

7.2 | Lansstyrelsen -
Ger rad, information och
tar fram underlag

Lansstyrelsen har ett flertal uppdrag enligt lag och forordning med koppling
till bostadsforsorjningen i ldnet. Det handlar bland annat om att limna
kommunerna i ldnet rdd, information och underlag for deras planering av
bostadsforsorjningen. En annan viktig del i Linsstyrelsens arbete dr att bidra

med det regionala perspektivet.

Lansstyrelsen ska enligt lag (SFS 2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar ge kommunerna i linet rad, information
och underlag i deras planering av bostadsférsérjningen. Samtidigt
ska lansstyrelsen se till att mellankommunal samordning sker i
denna process. Lansstyrelsen ska dven ges méjlighet att yttra sig dver
forslag till riktlinjer f6r bostadsforsérjningen innan de antas av

kommunfullmaktige.

1§ ..Vid planeringen av bostadsférsérjningen ska kommunen
samrada med berérda kommuner och ge lansstyrelsen, aktoren
med ansvar for regionalt tillvaxtarbete i lanet och andra
regionala organ tillfalle att yttra sig.

3 § Lansstyrelsen ska lamna kommunerna i lanet rad, informa-
tion och underlag for deras planering av bostadsférsorjningen.
Lansstyrelsen ska uppméarksamma kommunerna pa behovet av
samordning mellan kommuner i frdgor om bostadsforsérjning
och verka for att sddan samordning kommer till stand. Lag
(2013:866).

Enligt férordning om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsférsérjningsansvar ska linsstyrelsen varje ar ta
fram en skriftlig rapport dar bostadsmarknaden i linet analyseras.
Rapporten ska limnas till Boverket den 15 juni. I bostadsmarknads-
analysen ska Lansstyrelsen redovisa hur savil kommunerna som
Lansstyrelsen har arbetat med bostadsf6rsérjningsfragorna under
aret, och om arbetet har skett i enlighet med

bostadsférsérjningslagen.

2 § Lansstyrelsen ska i en skriftlig rapport analysera bostads-
marknaden i lanet. Utover en regional bostadsmarknadsanalys
ska rapporten innehalla en redovisning av:

— hur kommunerna lever upp till kraven enligt lagen (2000:1383)
om kommunernas bostadsférsorjningsansvar,

— hur lansstyrelsen lever upp till kravet i 3 § lagen om kommu-
nernas bostadsférsorjningsansvar, och

— hur planeringen av bostadsférsérjningen samordnas inom
kommunen, med andra kommuner och regionalt.

Rapporten ska lamnas till Boverket senast den 15 juni varje ar.

Har linsstyrelsen limnat rad, information och underlag

for kommunernas planering av bostadsférsérjningen

Lansstyrelsens bostadsmarknadsanalys utgér ett regionalt kunskaps-
underlag om bostadssituationen i linet som beskriver hur bostads-

marknaden har utvecklats de senaste dren. Denna rapport ér tillsam-
mans med bostadsmarknadsenkiten (BME) exempel pé information

till kommuner, byggféretag och andra aktérer om linets bostads-



marknad. I samband med de kommunbesok som genomfors kring
BME och diskussionerna kring sammanstéllningen av uppgifterna,
kan kommunerna se sitt bostadsforsorjningsarbete i relation till
6vriga kommuner i lanet.

Lansstyrelserna har aven fatt ett sarskilt regeringsuppdrag att
stodja kommunerna i arbetet med att motverka hemloshet.'*? 1
samband med detta uppdrag har Linsstyrelsen Skdne genomfért ett
antal kommunbesok for att fora en diskussion med Skanes 33
kommuner med fokus pa hemléshet, déar bostadsfragan kopplats till
fragor som ror flyktingar, ensamkommande flyktingbarn och

vréikningsf('jrebyggande arbete av barnfamiljer.'"!

Varje ar arrangerar Lansstyrelsen Skine en "Stadsarkitektdag” for
kommunerna och andra aktérer som ér intresserade av plan- och
byggfragor i Skine. Temat for stadsarkitektdagen hosten 2013 var
"Bygger Skane bostader for alla”. Seminariet hade fokus pa bostads-
férsériningsfragorna med koppling till social hallbarhet. I mitten av
januari 2014 arrangerades aven ett seminarium pd Lansstyrelsen
med anledning av behovet av information kring den reviderade
bostadsférsériningslagen som tradde i kraft 1 januari 2014 och

Boverkets bostadsmarknadsenkat som ocksa reviderats.

Niér Léansstyrelsen yttrar sig 6ver kommunernas forslag till
éversiktsplaner, fordjupade 6versiktsplaner och program, ges
synpunkter pa kopplingen till bostadsférsérjningen. Det kan handla
om att pavisa vikten av att analysera befolkningsutvecklingen pa lang
sikt for att kunna bedéma hur denna paverkar behovet av olika
hustyper och upplatelseformer. Lansstyrelsen ger kontinuerligt rad
om att i tid uppmarksamma behovet av sdrskilda bostider for unga
och studenter, dldre och for personer med funktionshinder, men
dven andra utsatta grupper i samhillet. Yttrandena syftar bland
annat till att stédja kommunerna att se sin roll i ett regionalt

perspektiv.

Enligt den nya plan- och bygglagen som tridde i kraft maj 2011,
ska lansstyrelsen pa eget initiativ minst en gang under mandatperio-
den ta fram en sammanfattande redogorelse infor kommunernas
aktualitetsprévning av 6versiktsplanen. Aven i den sammanfattande
redogérelsen lyfter Lansstyrelsen bostadsforsorjningsfragorna

speciellt.

Lansstyrelsen bidrar med rdd och stéd vad géller tillimpningen av
PBL och med tillsynsvéglcdning av kommunernas tillsyn over den
byggda miljon. Detta bland annat for att frimja bostidernas kvalite,
sikerhet och tillginglighet. Lansstyrelsen behandlar som férsta
instans 6verklaganden enligt plan- och bygglagen, bland annat
detaljplaner och bygglov. Regeringen har pa senare tid tillskjutit
sarskilda resurser vilket gjort det méjligt fér lansstyrelsen att
hantera dldre drenden och korta handliggningstiderna fér saval

detaljplaner som bygglov.

Har linsstyrelsen uppmiarksammat kommunerna pa och
sett till att kommunerna samordnat bostadsf(’irsi')rjnings-
planeringen saval inom kommunen som mellankommunalt

och regionalt

Det ar forordningen som preciserar linsstyrelsens uppdrag att
dterrapportera hur kommunerna samordnar arbetet med bostadsfor-
sérjningsplaneringen internt, mellankommunalt och regionalt.
Férordningen tradde i kraft den 1 januari 2012. Under de tva ar som
gatt har lansstyrelsen f6ljt kommunernas samordningsarbete, genom
att analysera kommunernas svar i bostadsmarknadsenkaten (se
kapitel 7.1).

140. Regeringsbeslut 11:5 (2012)

141. Fram till maj 2014 har Lansstyrelsen Skdne besokt Helsingborg, Hoganis, Klippan,
Kristianstad, Landskrona, Lomma, Lund, Malmé, Simrishamns, Skurup, Staffanstorp,

Svedala, Vellinge, Angelholm och Ostra Goinge kommuner.
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Lansstyrelsen har @ven informerat kommunerna om behovet av
samordning, bl.a. vid pigdende kommunbesok som rér bostadsfér-
sérjningsfra‘igorna, vid egna arrangerade seminarier, samt i yttran-
den/aktualitetspréovningar/sammanfattande redogérelser 6ver de
kommunala éversiktsplanerna. Lansstyrelsen kommer att fa annu
bittre mojlighet att hantera denna uppgift i och med det fértydligade
uppdraget i den reviderade bostadsférsérjningslagen om samordning
och Lansstyrelsens méjlighet att yttra sig 6ver de kommunala

riktlinjerna.

Lansstyrelsen Skane, Region Skane och Kommunférbundet Skane
har tagit initiativ till ett regionalt bostadsndtverk i Skéne for att
aktivt agera kring ett ékat bostadsbyggande och en balanserad
bostadsmarknad i Skane. Syftet ar att samla de olika aktérernas
kompetens och att férsta den skanska utmaningen for att kunna

agera mer samlat och kraftfullt.

Har linsstyrelsen givits tillfille att yttra sig 6ver
kommunernas riktlinjer f6r bostadsforsorjning

Det ar bostadsforsorjningslagen som preciserar att kommunerna ska
ge Lansstyrelsen majlighet att yttra sig 6ver kommunernas forslag
till riktlinjer f6r bostadsférsérjningen. Den reviderade lagen tradde i
kraft 1 januari 2014. Ingen kommun i Skane har under de forsta tre
maénaderna 2014 skickat in riktlinjer fér synpunkter. Tidigare ar har
dock Llansstyrelsen yttrat sig 6ver kommunernas riktlinjer pa

frivillig basis.

Kapitel 7.2 - Framtida utmaningar

« Att lansstyrelsen tillhandahaller relevanta kunskaps- och
planeringsunderlag i syfte att stédja kommunerna i deras
arbete med riktlinjer fér bostadsférsérjning och med
oversiktsplanering.

+ Att lansstyrelsen utvecklar sitt arbete att samordna kommu-
nernas arbete med riktlinjer for bostadsférsorjning och med
oversiktsplanering.

 Att lansstyrelsen ger tydliga och samlade besked i tidiga
skeden.




/.3 | Regeringen
— "Vander pa varje sten”

Regeringen vill stimulera bostadsbyggandet och Gka takten i planldggandet
_for att minska bostadsbristen i landet. Regeringen har ddrfor under mandat-
perioden tagit initiativ till en mangd olika uppdrag och utredningar som har
resulterat i over hundra forslag. Tre propositioner har lagts med lagforand-

ringar, vilka beslutas om under sommaren 2014.

Regeringens reformagenda

Regeringens bedémning ar att den samlade bostadsproduktionen i
Sverige bor ligga pa cirka 45 000 —50 000 nya bostader per ar under
de niarmaste dren. Langsiktigt bér nivan stabiliseras pa cirka 40 000
nya bostader per ar. Jamfért med SCB:s prelimindra siffror for 2013,
som pekar pa att cirka 31 000 nya bostader byggts under aret,
innebér det en 6kning med 10 000 — 20 000 ligenheter per ar for
hela Sverige.

Regeringen har under mandatperioden darfér tagit fram och
genomfért en méangd bostadspolitiska reformer for att stimulera
bostadsbyggandet och éka takten i planliggandet. Totalt ar det 80-
talet utredningar och myndighetsuppdrag som har lett fram till cirka
112 skarpa férslag. Regeringens strategi ar att forenkla och fortyd-
liga, 6ka transparansen och forutsigbarheten samt att skapa langsik-

tiga spelregler pa bostadsmarknaden.
Lagférandringar som trader i kraft inom kort
Redan nu har riksdagen beslutat om ldttnader i plan- och bygglagen

bland annat vad giller mindre bostader, tidsbegransade bygglov samt
om att den obligatoriska byggfelsforsikringen ska tas bort.

Lagindringarna f6r mindre bostdder och tidsbegransade bygglov
bérjar gilla den 1 juli 2014. Andringarna medfor aven en snabbare
byggprocess vid flyttning av enkla byggnader. Den 1 juni 2014, tas
byggfelsférsikringen bort.

For att det ska kunna byggas fler studentbostider och mindre
bostader vill Boverket ocksa genomféra éndringar i Boverkets
byggregler. Dessa ar skickade pd EU-anmalan och om allt gir som

det ska kommer reglerna att borja gilla den 1 juli 2014.

Om riksdagen réstar igenom propositionen med fler bygglovsbe-

friade iitgéirder vantas reglerna bérja géilla den 2 juli 2014.

Andra regeringsinitiativ som Lansstyrelsen Skane anser
viktiga att lyfta fram

Regional planering och bostadsbyggande (Dir. 2013:78)

Regeringen har tillsatt en parlamentarisk kommitté for att utreda
och vid behov foresla sidana férandringar i de regelverk som styr
fysisk planering och framtagande av planeringsunderlag pa regional
niva som behovs for att tillgodose bostadsférsorjningsbehovet och en
langsiktigt hallbar utveckling i alla delar av landet. Uppdraget ska

redovisas senast den 27 mars 2015.
Aktuella statliga bidrag

Trygghetsbostider och inventering av bostider anpassade
for aldre

Sedan 2010 limnas stod till sa kallade Trygghetsbostdder. Investerings-
stédet ges for projekt som skapar dldrebostider genom nybyggnad
eller ombyggnad. Stdd ges till bostider som riknas som sarskilda
boendeformer enligt socialtjinstlagen och till trygghetsbostader.
Byggnadsprojektet maste pabérias senast den 31 december 2014 fér
att du ska kunna fa st6d. St6det séks hos lansstyrelsen. Efterfragan
pa stodet ar hog. Det har dock tagit tid for kommuner och byggher-

“Langsiktigt
vdl fungerande
bostadsmarknader
ddr
konsumenternas
efterfragan
moter ett utbud
av bostdder
som svarar mot
behoven”

(prop. 2009/2010:1).
Regeringens
bostadspolitiska
mal
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rar att fa kunskap om det. Regeringen aviserade i budgetpropositio-
nen 2014 ett uppdrag till Boverket att vigleda och informera
kommunerna om trygghetsbostéider som upplatelseform och satsar

nu tva miljoner kronor per ar under 2014 och 2015 pa detta arbete.

Stéd till innovativt byggande av ungdoms- och
studentbostider

Mellan 2013 och 2015 stéder regeringen innovativt byggande av
ungdoms- och studentbostader. Stédet giller fran den 1 juni 2013
och dr pa totalt 50 miljoner kronor. Stédet hanteras av Boverket och
far ga till dtgirder som innebér utveckling eller anvindning av en ny
cller visentligt forbattrad vara, tjanst eller process och som framjar
ett innovativt byggande fér att 6ka utbudet av bostader f6r unga.
Stodet kan sokas till och med 1 augusti 2015.

Ett urval av regeringens insatser i bilaga 5

Regeringen har genomfort en méngd olika insatser, savl pa kort
som pa lang sikt. En del insatser &r omfattande och évergripande
medan andra ar mindre och konkreta. D4 antalet insatser ar omfat-

tande kan det vara svart att f en helhetsbild. I bilaga 5 féljer ett

urval av regeringens insatser inom omradet.

Kapitel 7.3 - Framtida utmaningar

Framtida utmaningar for regeringen utifran bostadsmarkna-
dens aktorers synvinkel:

« Att regeringen genom sina myndigheter ser éver och
uppdatera de statliga intressena i den fysiska planeringen.

« Att regeringen ger i uppdrag till de nationella myndighe-
terna att ta fram och/eller uppdaterar de nationella kunskaps-
underlagen kring aspekter som pekats ut som hinder i
bostadsbyggandet.

 Att regeringen prioriterar bostadsbyggnadsbehov i samband
med fordelning av resurser for transportinfrastruktur.

« Att regeringen medverkar till en stabilare byggtakt oavsett
konjunkturlage.
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9.1 Bilaga 1 - Tabell dver bostadslage per
Kommun Befolkning Kalkylerat Kalkylerat Kalkylerat Kvot: Laget pa Forvantad utveckling
december 2012 bostadsbestand bostadsbestand bostadsbestand| Genomsnitt antal | bostadsmarknaden pa bostadsmarknaden
(SCB) 2012 (SCB) 2012 boende per ldgenhet| december 2013 (BME)
Varav flerbostadshus (F) 3 2012 (BME)

Bjuv 14 866 6258 1722 4536 2,38 Balans -
Bromoélla 12 250 5553 1441 4112 221 Underskott Underskott minskar

6 Burlév 17 011 6942 3914 3028 2,45 Underskott Underskott minskar

(@) Bastad 14 263 7112 1552 5560 2,00 Overskott 5

.L_D Eslov 31744 13 690 5550 8140 2,32 Underskott Underskott minskar

- Helsingborg 132011 63 269 41 893 21376 2,09 Balans -

_. Héssleholm 50163 23305 8532 14773 2,15 Balans -

o Hoganas 24 863 11 042 2964 8078 2,25 Underskott Underskott minskar
Horby 14 958 6721 1646 5075 2,23 Balans -
Hoor 15526 6784 1481 5303 2,29 Balans -
Klippan 16 660 7 829 2819 4970 2,13 Underskott Underskott 6kar
Kristianstad 80 507 37348 16 064 21284 2,16 Underskott Underskott minskar
Kavlinge 29 427 11 946 3368 8578 2,46 Underskott Underskott 6kar
Landskrona 42 560 19919 12721 7198 2,14 Balans =
Lomma 22298 8639 2607 6032 2,58 Underskott Underskott minskar
Lund 112 950 57 081 38 866 18 215 1,98 Underskott Underskott minskar
Malmé 307 758 148 537 122 309 26 228 2,07 Underskott Underskott okar
Osby 12 637 5989 1887 4102 2,11 Underskott Ingen férandring
Perstorp 7 096 3399 1536 1863 2,08 Underskott Ingen forandring
Simrishamn 18 997 9 906 3009 6897 1,92 Balans =
Sjobo 18 290 8159 1386 6773 2,24 Underskott Underskott minskar
Skurup 14 995 6 446 1246 5200 2,32 Underskott Underskott minskar
Staffanstorp 22534 8929 2700 6229 2,52 Balans -
Svalov 13 275 5727 1216 4511 2,32 Balans =
Svedala 19971 7944 2146 5798 2,51 Underskott Underskott minskar
Tomelilla 12917 5990 1509 4481 2,16 Underskott Balans uppstar
Trelleborg 42 605 18 987 8 249 10 738 2,24 Underskott Underskott minskar
Vellinge 33615 13 697 2402 11295 245 Balans =
Ystad 28 558 14323 6782 7 541 1,99 Underskott Underskott minskar
Astorp 14 806 6278 2168 4110 2,36 Underskott Underskott minskar
Angelholm 39742 18 666 7586 11 080 2,13 Balans -
Orkelljunga 9655 4526 1279 3247 213 Balans -
Ostra Gainge 13 620 6314 1888 4426 2,16 Underskott Underskott 6kar
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9.2 Bilaga 2 - Tabell 6ver bostadsbyggande

Kommun

Bjuv
Bromolla
Burlov
Bastad
Eslov
Helsingborg
Hassleholm
Héganas
Horby
Hoor
Klippan
Kristianstad
Kavlinge
Landskrona
Lomma
Lund
Malmo
Osby
Perstorp
Simrishamn
Sjobo
Skurup
Staffanstorp
Svalov
Svedala
Tomelilla
Trelleborg
Vellinge
Ystad
Astorp
Angelholm
Orkelljunga

Ostra Gainge

Befolkning
december2013
(SCB)

14 801
12336
17114
14 275
31920
132 989
50 227
25 084
14917
15637
16 715
81009
29 600
43073
22 496
114 291
312994
12713
7139
18951
18 401
15025
22672
13332
20 067
12891
42 837
33 807
28 623
14927
39 866
9653
13 687

Flyttnings-
overskott 2013
(SCB)

1341
5236
76
43

111
70
138
57
96

232
192
65
121
124
-2
67

Kalkylerat
bostadsbestand 2012
(SCB)

6258
5553
6942
7112
13 690
63 269
23305
11 042
6721
6784
7829
37 348
11 946
19919
8639
57 081
148 537
5989
3399
9 906
8159
6446
8929
5727
7944
5990
18 987
13 697
14 323
6278
18 666
4526
6314

Paborjas
nybyggnation

(F)/(S) 2014-2015
(BME)

Ja/Ja
Ja/)a
Ja/)a
Ja/la
Ja/)a
Ja/)a
Ja/la
Ja/Ja
Ja/la
Ja/)a
Ja/)a
Ja/la
Ja/)a
Ja/la
Ja/)a
Ja/Ja
Ja/la
Ja/)a
Ja/la
Ja/Ja
Ja/)a
Ja/la
Ja/)a
Ja/la
Ja/la
Ja/)a
Ja/la
Ja/Ja
Ja/)a
Nej/Ja
Ja/)a
Ja/Ja
Ja/la

Foérvantat bostads-
byggande 2014
(F)/(S)
(BME)

32/1
61/1
0/16
42/0
106/16
521/37
75/30
138/130
0/3
40/14
8/10
114/30
52/10
135/70
65/72
1170/90
1400/ 200
35/5
3/5
120/15
35/5
0/10
6/50
8/10
46/11
25/10
34/50
110/70
81/24
0/49
170/50
20/5
14/5

Foérvantat bostads-
byggande 2015
(R)/(S)

(BME)

0/3
90/0
100/15
39/35
120/25
100/0
60/30
365/30
12/2
8/33
15/10
132/30
100/30
100/100
140/25
1570/ 160
1400/ 200
40/5
12/5
24/20
30/10
65/26
42/138
20/15
87/30
0/10
150/125
60/85
102/53
0/30
120/70
15/0
40/5
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9.3 | Bilaga 3 — Lag (2000:1383)
om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar

1 § Varje kommun ska med riktlinjer planera fér bostadsf6rsérjning-
en i kommunen. Syftet med planeringen ska vara att skapa férutsatt-
ningar for alla i kommunen att leva i goda bostider och fér att frimja
att andamalsenliga atgirder fér bostadsférsérjningen férbereds och

genomfors.

Vid planeringen av bostadsférsérjningen ska kommunen samrada
med berérda kommuner och ge lansstyrelsen, aktéren med ansvar
for regionalt tillvixtarbete i lanet och andra regionala organ tillfille

att yttra sig.

Riktlinjer f6r bostadsférsorjningen ska antas av kommunfullmaktige
under varje mandatperiod. Férdndras forutsittningarna for de
antagna riktlinjerna ska nya riktlinjer upprittas och antas av kom-
munfullméiktige. Lag (2013:866).

2 § Kommunens riktlinjer f6r bostadsférsérjningen ska minst

innehalla féljande uppgifter:

1. kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av

bostadsbestandet,
2. kommunens planerade insatser fér att nd uppsatta mal, och

3. hur kommunen har tagit hinsyn till relevanta nationella och
regionala mal, planer och program som ér av betydelse for

bostadsférsérjningen.

Uppgifterna ska sirskilt grundas pa en analys av den demografiska
utvecklingen, av efterfragan pa bostader, bostadsbehovet f6r sar-

skilda grupper och marknadsférutsattningar. Lag (2013:866).

3 § Lansstyrelsen ska lamna kommunerna i lanet rad, information

och underlag fér deras planering av bostadsférsorjningen. Lanssty-
relsen ska uppmirksamma kommunerna pa behovet av samordning
mellan kommuner i frﬁgor om bostadsférsérjning och verka for att

sadan samordning kommer till stand. Lag (2013:866).

4 § Kommunens riktlinjer for bostadsférsérjningen ska vara vigle-
dande vid tillimpningen av 2 kap. 3 § 5 plan- och bygglagen
(2010:900). Lag (2013:866).

5 § En kommun ska limna regeringen de uppgifter om kommunens

bostadsférsérjningsplanering som regeringen begar. Lag (2013:866).

6 § Om kommunens riktlinjer f6r bostadsférsérjningen saknar
ndgon sadan uppgift som avses i 2 § forsta stycket 3, far regeringen

foreligga kommunen att anta nya riktlinjer. Lag (2013:866).

7 § Om det behdvs for att fraimja bostadsfrsérjningen ska en
kommun anordna bostadsférmedling. Om tva eller flera kommuner
behdver gemensam bostadsférmedling, ska dessa kommuner

anordna sadan bostadsférmedling.

Regeringen far féreléigga en kommun att anordna kommunal

bostadsférmedling enligt forsta stycket. Lag (2013:866).

8 § En kommunal bostadsférmedling som férmedlar lagenheter i
turordning efter kétid far, utéver sidan formedlingsersittning som
far tas ut vid yrkesmassig bostadsférmedling enligt 12 kap. 65 a §
jordabalken, ta ut en avgift for ritten att std i ko (kéavgift) av den
hyressckande. Kravet pa férmedling efter kotid ska inte hindra att
ett begransat antal ligenheter som ér tillgangliga fér kon fordelas

enligt ett forturssystem.

Kéavgiften far tas ut for hogst ett ar i taget. Kommunen far bestam-

ma avgiften och grunderna for hur den ska tas ut. Lag (2013:866).
f)vergingsbestﬁmmelser 2013:866

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2014.
2. Aldre foreskrifter giller fortfarande for riktlinjer fér bostadsfor-

sOrjning som antagits fore den 1 januari 2014.



94 ‘ Bilaga 4 — Férordning om
regionala bostadsmarknads
analyser och kommunernas
bostadsférsorjningsansvar

1 § I denna forordning finns bestimmelser om regionala bostads-
marknadsanalyser och bestimmelser som kompletterar lagen

(2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.

2 § Lansstyrelsen ska i en skriftlig rapport analysera bostadsmarkna-
den i ldnet. Utéver en regional bostadsmarknadsanalys ska rapporten

innchélla en redovisning av

— hur kommunerna lever upp till kraven enligt lagen (2000:1383)

om kommunernas bostadsférsérjningsansvar,

— hur lansstyrelsen lever upp till kravet i 3 § lagen om kommunernas

bostadsférsorjningsansvar, och

—hur planeringen av bostadsférsérjningen samordnas inom kommu-

nen, med andra kommuner och regionalt.

Rapporten ska limnas till Boverket senast den 15 juni varje ar.
3 § Boverket ska stodja linsstyrelserna i deras arbete med att
— analysera bostadsmarknaderna, och

— lamna rdd, information och underlag till kommunerna f6r deras

planering av bostadsférsérjningen.

Boverket ska arligen i en skriftlig rapport redovisa sin verksamhet
enligt forsta stycket. I rapporten ska Boverket dven sammanfatta och
analysera rapporterna enligt 2 §. Rapporten ska limnas till

regeringen.

Denna férordning trader i kraft den 1 januari 2012.
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9. | Bilagor

9.5 | Bilaga 5 — Regeringens initiativ
inom bostadsomradet

Ett urval av regeringens insatser

Regeringen har genomfort en mangd olika insatser, savil pa kort
som pd lang sikt. En del insatser &r omfattande och évergripande
medan andra ar mindre och konkreta. D4 antalet insatser ar omfat-
tande kan det vara svart att f4 en helhetsbild. Har féljer en kortare
beskrivning av ndgra av dessa, presenterade utifrdn regeringens

reformagenda i dtta punkter dvs:'*?

Forbittrad plan och bygglag

Fler bygglovsbefriade atgirder

Enklare byggregler fér studentbostider
Samordnade bullerregler

Kortare 6verklagandeprocesser
Gemensamma byggregler

Bittre villkor pa bostadsmarknaden

i BN S i e

Littare att hyra ut

=

. Forbattrad plan- och bygglag

En effektivare plan- och bygglovsprocess (SOU 2013:34)

Regeringen har tillsatt en utredare med uppdrag att undanréja de
hinder for ett okat bostadsbyggande som kan relateras till regelver—
ket. Ett betdnkande presenterades i maj 2013 och innehéll ett 25-tal

férslag om bland annat féljande fragor:

¢ Stérre tyngd i kommunernas 6versiktsplanering med ett nytt

planinstrument, omradesplanen.
* Farre steg i plan- och bygglovsprocessen fran ide till byggstart.

. Begréinsande bestammelser i gamla detaljplaner som hindrar

fortitning och bebyggelseutveckling upphévs.

* Listan 6ver bygglovsbefriade dtgarder utékas och kommunens

hantering av detaljplaner och bygglov forenklas.

* Bostadsférsorjningen fortydligas i lagstiftningen som ett allméant

intresse och regeringen foreslas kunna utfarda planféreléggande.

En enklare planprocess (Prop. 2013/14:126)

Regeringen 6verlimnade i mars 2014 en proposition till riksdagen
med f6rslag pa andringar i plan- och bygglagen (PBL) som ska leda

till att planprocessen blir enklare och mer effektiv.
[ propositionen féreslar regeringen bland annat:
* Enhelt ny lag for kommunala markanvisningar.

* Att detaljplanekravet begrinsas och att dagens enkla forfarande
for att ta fram en detaljplan blir standard.

* Att kommunstyrelsen eller byggnadsnémnden ska kunna anta fler

slags planer.

* Ett dnnu enklare sitt att ga tillviga for att upphava detaljplaner

och férlénga genomférandetiden.

* Att planbestimmelser om utformning av byggnadsverk och

tomter i huvudsak upphér att géilla efter genomférandetidens slut.

* Att bestammelser infors om vad som far regleras i ett sa kallat

exploateringsavtal.

* Att vissa férfaranderegler inférs som ska éka insynen i och

éppenheten kring genomférandet av detaljplaner.

* Att de sd kallade exploatorsbestimmelserna férsvinner.

142. Denna attapunktslista 6ver insatsomraden presenterade av bostadsminister Stefan
Attefall vid ett seminarium den 27 mars 2014 pa temat ”Branschdialog om ytterligare
reformer i svenska bostadspolitik”



¢ Att méjligheten utdkas att ge bygglov for atgarder som innebar

avvikelse fran detaljplan eller omradesbestammelser.

¢ Att méjligheten inférs att kunna vinta med att genomféra en

5tgéird som foljer ett sd kallat planvillkor.

* Attritten till bygglov for atgarder pa mark, som enligt detaljpla-
nen utgor kvartersmark fér allmént dndamal, ska dven gélla om den

som ansoker inte ar ett offentligt organ.

* Att kommunernas utrymme f6r att stilla egna tekniska egen-

skapskrav regleras.

* Att lagindringarna trader i kraft den 1 januari 2015 med undan-
tag for bestimmelserna om detaljplanekravet och tre féljdéndringar

som trader i kraft den 1 juli 2015.

Kompetensutvecklar i plan- och bygglagen

Regeringen beslutade i mars 2013 att ge Boverket i uppdrag att
genomf6ra kompetensinsatser sa att plan- och bygglagen far genom-
slag och kommunerna tillimpar lagen mer enhetligt och effektivt.
Kompetensinsatserna ska paga under dren 2015 till 2016. Den nya
satsningen ar en fortséttning pa regeringens Boverkets tidigarc
satsning "Ny PBL pa ritt sitt”. Uppdraget omfattar utveckling av hur
man tillimpar PBL, PBL-utbildning fér anstillda i kommuner och pa
lansstyrelser samt vidareutveckling av nétverk av PBL-experter.
Uppdraget ska genomf6ras i samverkan med lansstyrelserna,

Lantmiteriet och Sveriges Kommuner och Landsting (SKL).

2. Fler bygglovsbefriade atgarder

Regeringen limnade i mars 2014 éver en proposition till riksdagen
som innehéller fyra bygglovsbefriade dtgirder. Forslaget innehéller
bland annat méjligheten att uppféra ett komplementbostadshus pa 25
kvadratmeter, ett sd kallat "Attefallshus”. Propositionen ska nu

behandlas, och votering vintas ske i riksdagen den 4 juni 2014. Om

forslaget godkanns foreslas de nya reglerna triada i kraft den 2 juli
2014.

Nedan redovisas kortfattat de fyra forslagen till bygglovsbefriade

éitgéirder:

¢ Ett 25 kvadratmeter stort komplementbostadshus i omedelbar
nérhet till ett befintligt en- eller tvabostadshus. Byggnaden far
anviandas som till exempel permanentbostadshus, garage, forrad

eller gaststuga.

* En tillbyggnad pa 15 kvadratmeter till ett en- eller tvabostadshus.

Tillbyggnaden géller inte for komplementbostadshus.

* Bygga till tva takkupor pa ett en- eller tvibostadshus som inte
redan har takkupor. Bygglov krivs dock fortfarande fér takkupor
som innebar ingrepp i husets barande konstruktion. Tillbyggnaden

av takkupor giller inte fér komplementbostadshus.

* Inreda ytterligare en bostad i ett enbostadshus. Detta giller inte

for komplementbostadshus.

Aven om forslagen i propositionen ar bygglovsbefriade kan kommu-

nen krava bygglov:

* Om kommunen i detaljplan kraver bygglov for ett omrade som

utgor vardefull miljo.

* Om byggnaden ér sarskilt virdefull fran historisk, kulturhisto-
risk, miljomissig eller konstnérlig synpunkt eller ingar i sadant

omrade.

*  Om komplementbostadshuset, tillbyggnaden och inredandet av
ytterligare en bostad ar inom eller i anslutning till en flygplats eller
ett 6vning- och skjutfalt som ar av riksintresse f6r totalférsvaret

enligt bestammelser i miljobalken.
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3. Enklare byggregler for studentbostader - Sarskilt
prioriterat omrade 2014

Forenklade byggregler skapar fler bostider at unga och
studenter (prop. 2013/14:59)

Regeringen limnade i december en proposition till riksdagen med
férslag pa éindringar i plan- och bygglagcn, vilka ska gora det enklare
att bygga ligenheter for ungdomar och studenter. Lagindringarna
foreslas trada i kraft den 1 juli 2014. Forslagen innebar att:

* Detkan goras avsteg fran kraven pa tillgénglighet och anvandbar-
het nar man pé vindar inreder bostader pa hogst 35 kvadratmeter.
Det innebar till exempel att hisskravet tas bort vid inredning av

Vindsviningar till sidana bostader.

* Den maximala tiden for tidsbegréinsat bygglov férléings fran

dagens tio ar till femton ar.

* Byggprocessen férenklas sa att kravet pa tekniskt samréd slopas

nir vissa byggnader flyttas.

* Det ska bli littare att uppféra sa kallade modulbostader for att

minska den akuta bostadsbristen.

Utéver forslagen i propositionen arbetar Boverket vidare med ett
antal férandringar i sina regelverk. Férslagen innebér bland annat att
littnader inférs i kraven pa bostadsutformning sa att olika funktio-
ner, till exempel matlagning och férvaring, slis samman, och att ett
nytt allmant rad inférs som méjliggér lokalisering av enkelsidiga

lagenheter i bullerutsatta ligen.

Regeringen har vidtagit fler dtgarder for att underlitta for studenter

att fa en bostad:

* Under 2013 avsatte regeringen ekonomiskt stod till kommunerna
for att inventera mark som kan lampa sig for byggande av

studentbostader.

* Mellan 2013 och 2015 stéder regeringen innovativt byggande av

ungdoms- och studentbostader.

* Regeringen i flera etapper héjt schablonavdraget for att underldtta
och stimulera andrahandsuthyrning och pa sa sitt battre utnyttja de
bostader som redan finns. Bostadsrattshavare kan sedan 2013 aven ta

ut en hyra som ticker ligenhetens kapitalkostnader.

* Mellan 2010 och 2016 undantas nio hégskolor fran kraven i
férordningen om statens lokalférsoérjning och kan hyra ligenheter

och hyra ut i andra hand aven till studenter.

* Sedan 2007 kan kommunerna lamna hyresgarantier till personer
som trots att de har betalningsformaga har svart att fa en bostad med

besittningsskydd.

4. Samordnade bullerregler

Enklare bygga bostader i bullriga miljéer (Prop.
2013/14:128)

Regeringen vill underlitta planering av bostader i miljoer utsatta for
buller. T en proposition ”Samordnad prévning av buller enligt
miljobalken och plan- och bygglagen” som har lamnats till riksdagen,
foreslar regeringen dérfor att miljobalkens (MB) och plan- och
bygglagens (PBL) regler om prévning och tillsyn av buller samord-
nas. Propositionen utgor ett delbetinkande av bullersamordningsut-
redningen och syftet har varit att underlitta planering och byggande

av bostader i bullerutsatta miljoer.

Regeringens féreslag medf6r nya krav i PBL. Nar man lokaliserar,
utformar och placerar bostadshus krévs att man férebygger de
oldgenheter for ménniskors hilsa som bullret i omgivningen férorsa-
kar. Vid planlaggning och bygglovsprévning ska bullervarden
redovisas. Miljobalken reglerar tillsynen av buller i en bostadsbygg-
nads omgivning. Enligt regeringens forslag far tillsynsmyndigheten
- som huvudregel - inte féreldgga eller férbjuda om omgivningsbull-

ret inte 6verskrider de bullervirden som detaljplanens planbeskriv-



ning eller bygglovet anger. Regeringen foreslar att lagstiftningen
trader i kraft den 2 januari 2015.

5. Kortare 6verklagandeprocesser

Htredning om att effektivisera pr('ivning av kommunala
beslut (Dir. 2013:53)

Regeringen beslutade i maj 2013 att utse en sarskild utredare som
ska se pd hur man kan géra det mer effektivt att préva kommunala
beslut som éverklagats med stéd av Plan- och bygglagen (PBL).
Tanken ér att utredaren, pa ett rittssikert sitt, ska skapa en ordning
for prévningen som ar mer effektiv. I uppdraget ingér att utredaren

bland annat ska:

* Analysera om instanskedjan kan férkortas, dels om handliggning-

en kan koncentreras till ett begrénsat antal lansstyrelser.
* Se 6ver mojligheterna att klaga pa de kommunala besluten.
¢ Studera vissa frigor som rér mark- och miljéprocessen.

e Foresla léimpliga féréndringar och lamna de férfattningsférslag

som behovs.

* Analysera och féresla de ytterligare férenklingar som bedéms

lampliga.

Uppdraget ska redovisas senast den 15 mars 2014.
6. Gemensamma byggregler

Tekniska egenskapskrav och kommunala markanvisningar
(S2013/6411/PBB)

Regeringen presenterade i september 2013 en promemoria innehal-
lande ett forsta forslag till andring i plan- och bygglagen (PBL).
Innebérden i promemorian &r att en kommun inte far stilla egna

krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper vid planliggning,

genomf6rande av detaljplaner och andra drenden enligt PBL. Om en
kommun stiller sidana egna krav &r dessa krav utan verkan. Bygg-
kravsutredningen foreslog i SOU 2012:86 att kommunala sérkrav
skulle férbjudas i vissa avtal. Promemorian innebar en justering av
utredningens forslag pa sa vis att promemorian féreslar att regle-
ringen mot s.k. sirkrav ska gilla generellt ndr kommunen tillimpar

PBL i cgcnskap av myndighct.

Promemorian innehéller aven ett férslag till ny 1ag om kommu-
nala markanvisningar, som en foljd av ett forslag fran Statskontoret
(rapport 2012:25). Statskontoret féreslog ett fortydligande i bostads-
férsérjningslagen med innebérden att en kommun ska ha en policy
for markanvisningar, medan forfattningsférslaget i promemorian

innebar att ett sidant krav inférs i en separat lag.

Syftet med bade den nya lagen och fértydligandet i PBL ar att oka
transparensen och konkurrensen i framfér allt kommunala avtalsfor-
handlingar for att pa sa sitt effektivisera byggprocessen. Andring—

arna foreslds trada i kraft den 1 januari 2015.
7. Battre villkor pa bostadsmarknaden

Regeringen vill med sin bostadspolitik sitta langsiktigt stabila villkor
i frimsta rummet. Denna vilar pa tre ben: en smidigare bostads-
marknad, béttre fungerande andrahandsuthyrning och bittre
forutsattningar for byggande. Regeringen har gjort flera insatser
inom dessa tre omraden, varav nigra beskrivs ovan och nedan. Har

redovisas ytterligare ett par:

Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjning

Andringar i bostadsférsorjningslagen (BFL), som innebir att
innehallet i och processen fr att ta fram kommunala riktlinjer for
bostadsforsorjningen preciseras. Lagindringarna tridde i kraft den 1
januari 2014. (Prop.2012/13:178)
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Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

Inférandet av ett nytt hyressittningssystem tillsammans med nya
férutsittningar fér de kommunala bostadsbolagen, dar bruksvérdet
har fatt en rendssans och konkurrensen mellan privata och kommu-
nala fastighetsdgare nu sker pa mer likvirdiga villkor. Lagandring-
arna tradde i kraft den 1 januari 2011 (Prop 2009/10:185)

Dir (2013:68) EU-rittsliga forutsattningar f6r kommunal
bostadspolitik

Tillsittning av en utredning for att se éver bostadssituationen pa
“svaga bostadsmarknader”. I direktiven ingdr bland annat att under-
soka hur manga bostadsféretag som verkar pa sa kallat svaga markna-
der och hur deras ekonomiska situation ser ut i dagsliget. Utredaren
ska ocksa se 6ver vilken typ av stéd dessa bostadsbolag kan behéva
for att i framtiden kunna verka pa normala villkor, och hur ett sddant
stod i sa fall skulle kunna utformas utan att strida mot EU:s regel-
verk. Utredaren ska ocksé se over under vilka former som kommu-
nala bostadsbolag pa svaga marknader kan avvecklas, om férutsitt-
ningarna gér att en rekonstruktion inte ar realistisk. En viktig
uppgift ar att generellt analysera de EU-rittsliga férutsittningarna
for kommunerna att ta sitt ansvar for bostadsforsérjningen. Utred-
ningen ska limna sitt betinkande till regeringen senast den 29 maj

2015. (Dir.2013:68)
8. Lattare att hyra ut - Sarskilt prioriterat omrade 2014

Forandringar i regler om andrahandsuthyrning av bo-
stadsritter (Prop. 2013/14:142)

Regeringen limnade februari en proposition till riksdagen med
férslag pa att gora det enklare att hyra ut bostadsratter i andra hand.
Regeringen anser att befintliga bostider bér kunna anvandas mer
effektivt. Propositionen bygger pa de forslag som togs fram under

2013 tillsammans med de tre stora bostadsrattsorganisationerna.

Forslaget innebér dels en mer gener6s syn pa bostadsrattshavarens
skél for en upplatelse av ligenheten i andra hand, dels att bostads-
rittsforeningar ska kunna ta ut en sarskild avgift vid sadan upplatelse

i andra hand. Lagf6rslagen foreslas trada i kraft den 1 juli 2014.

Regional planering och bostadsbyggande (Dir. 2013:78)

Regeringen har tillsatt en parlamentarisk kommitte for att utreda
och vid behov féresld sidana forandringar i de regelverk som styr
fysisk planering och framtagande av planeringsunderlag pa regional
niva som behdvs for att tillgodose bostadsférsoérjningsbehovet och en

langsiktigt hallbar utveckling i alla delar av landet.

Kommittén ska utvirdera systemet med regionplanering enligt 7
kap. plan- och bygglagen (PBL) och hur detta férhaller sig till dels
systemen med regionala utvecklingsstrategier respektive lansplaner
for transportinfrastruktur som regleras i lagen (2002:34) om
samverkansorgan i linen och lagen (2010:630) om regionalt utveck-
lingsansvar i vissa lin, dels regionala trafikférsérjningsprogram
enligt lagen (2010:1065) om kollektivtrafik. Vidare ska kommitten
utvardera hur samordningen av hanteringen av bostadsférsérjnings-
fragorna pa regional och kommunal niva fungerar i dag. Som en féljd
av utviarderingen ska kommittén analysera behovet av férandringar i

berorda regelverk.

Kommittén ska dven bland annat utreda vad som bor inga i fysisk
planering pa regional nivd och i detta sammanhang sérskilt analysera
behovet av att pd regional nivé avvaga nationella och regionala mal,
planer och program. Kommittén ska limna de férslag till dtgarder,
forfattningsf6rslag och andra forslag som behévs. Kommitténs
uppdrag ska inte omfatta den i budgetpropositionen for 2013
aviserade utredningen att se 6ver riksintressesystemet. Uppdraget

ska redovisas senast den 27 mars 2015.
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Bostadsmarknadsanalys for Skane 2014
- Résten frédn andra sidan planket

Lansstyrelserna har ett arligt uppdrag att ta fram en skriftlig rapport dar bostadsmarknaden i lanet analyseras. Rapporten Bostadsmark-
nadsanalys for Skadne 2014 utgdr ett regionalt kunskapsunderlag om bostadssituationen i lanet och hur bostadsmarknaden har utvecklats de
senaste dren. Innehdll, fakta och analyser baseras huvudsakligen pé resultatet frdn Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME) 2013/2014 men
aven pa statistik frén Statistiska Centralbyran (SCB). Rapporten vander sig till alla som ar intresserade av bostadsmarknadens utveckling i ett
kommunalt, regionalt och Skanskt perspektiv. I rapporten redovisas bland annat vad som byggs i Skdne och vad som behover byggas, samt
vilka grupper som behover uppmarksammas sarskilt vad galler tillgéng till bostader. Likasé redovisas och analyseras tydliga trender, tendenser
och eventuella problem inom omrédet. Arets rapport fokuserar extra pa den debatt som har férts under det géngna aret kring bostadskrisen

i Sverige. Vi far aven hora sex berérda aktorers réster, som var och en ger oss en bild frdn “sin sidan av planket”.

Lansstyrelsen
Skane

www.lansstyrelsen.se/skane



