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Dnr 405-4674-08
Analys av bostadsmarknaden i Blekinge lan 2008.

1. Sammanfattning

1.1 Bostadssituationen i stort.

Av bostadsmarknadsenkaten 2008-2009 (dnr 405-08967-2007) framgar att lanets kommuner
generellt har brist pa centralt belagna bostader, mojligen med undantag for Olofstrém.
Olofstréms problem ar att kommunen har centralt beldgna bostader, men att dessa har fel
storlek. Dar finns framforallt tvarumslagenheter som idag saknar storre efterfragan, sa
egentligen rader det brist aven i Olofstroms centrala delar.

Ett genomgaende drag i kommunerna ar att lagenhetsreserven ar mycket liten, i vissa fall
obefintlig. Detta gor det svart att fa en fungerande bostadsmarknad, men &ven
arbetsmarknaden blir harigenom lidande genom att normala flyttningsrorelser forsvaras. Det
forsvarar aven normala omflyttningar dar personer sitter i alltfor stora eller for tranga bostader
pa grund av det begransade utbudet. De lagenheter som tidigare inte efterfragats och darfor
placerats i malpase”, ar idag ianspraktagna. Denna dolda reserv ar alltsa fullt ut intecknad.

Kommunerna redovisar i sina bilagor till BME 2008 projekt som &r majliga att paborja under
2008 resp. 2009. Sammanstallningarna ar upprattade dels efter en berédknad befolknings-
utveckling, dels efter tillgangen pa byggklar mark. Faktorer som saknas, och som heller inte
efterfragas i enkatmaterialet, ar kompensation for de lagenhetsavgangar som genom rivning
eller 6vergang till annan anvandning férekommer. Kommunerna saknar underlag for att fullt
ut kunna beakta detta behov.

Arets bostadsmarknadsenkat visar séledes pa ett fortsatt 6kat nybyggnadsbehov, framforallt i
centrala delar, men aven i andra attraktiva lagen, t ex i kust- och strandnéra omraden. En
okande efterfragan pa framforallt hyresratter kan dven noteras i samhéllen utanfor den
egentliga centralorten. Orsaken till denna 6kade efterfragan &r att manga aldre tycker att den
egna villan borjar kédnnas betungande och 6nskar i stéllet en lagenhet med god tillgénglighet,
men vill samtidigt inte flytta ifran orten.

Tillgangen pa ramark for bostadshebyggelse ar dverlag god. Daremot kan vissa markbyten
behdva genomforas for att erhalla stérre sammanhangande arealer i omraden med 6kande
efterfragan.

1.2 Planeringslaget.

En samordning mellan bostadsforsorjningsplaneringen och 6vrig kommunal,
mellankommunal och regional planering starker helhetssynen och forbattrar mojligheterna till
att planerna kan genomforas, t.ex. behovs en samordning med 6versiktsplanering (OP) och
regional utvecklingsplanering (RUP). For att en samordning ska vara mojlig krévs dock att
det finns aktuella bostadsforsoérjningsprogram, OP, RUP m.m. Forutsittningarna for och
situationen vad galler detta liksom huruvida man samordnar bostadsforsérjningsplaneringen
och 6vrig planering varierar fran kommun till kommun. (Lansstyrelsens yttrande till Boverket
och regeringen 2008-02-24)



1.3 Lansstyrelsens bedémning.

Lansstyrelsen har gjort bedomningen att kommunerna kan genomfora intentionerna i arets
bostadsmarknadsenkét. De problem som kan uppkomma ar dels vilket ckat efterfragetryck
som avtalen med Migrationsverket genererar, dels att de allménnyttiga bostadsbolagens
lagenhetsreserv liksom under tidigare ar bedoms vara for liten och bor pa sikt dkas till
atminstone nagon procent av antalet forvaltade bostader. (Lansstyrelsens yttrande till
Boverket och regeringen 2008-02-24)

2. Hur utvecklas/forandras bostadsbestandet?

2.1 Bostadsmarknaden idag i lanets olika kommuner enligt BME 2008-009.

Kommunernas bedémning av bostadsmarknaden for ar 2008 resp. 2009.
januari 2008 foérandringar 2008-2009
central- Ovriga totalt | central- ovriga
orten | kommunen kommunen

totalt

kommun
Karlshamn
Karlskrona
Olofstrom
Ronneby

Sdlvesborg
bostadsbristen
overskott minskar
balans ingen foréndring
brist bostadsbristen okar

2.2 Bostadsutbudet i lanet.

Vilken typ av bostader rader det brist pd 2008?

Bostads-Hyresratter Egnahem
110-150
kommun 1-2RK | 3RK | 4+RK | <110 m2 m2 150 m2-w
Karlshamn H B+H X
Karlskrona H B+H X
Olofstrém H
Ronneby H H
Solveshorg B+H B+H | B+H
B Bostadsratter
H Hyresratter

Solvesborgs kommun har anmalt behov av saval bostadsratts- som hyresrattshostader. |
projektlistan i BMP for 2008 har endast produktion av egnahem redovisats. For 2009 har 75 st
bostadsratter i Ostra Solvesborgsviken redovisats, men eftersom planlaget ar oklart 4r detta
projekt osékert. Av den arbetande befolkningen utgér inpendlare néstan 25 %. Hur stor andel
av dessa som skulle kunna tanka sig att boséatta sig i kommunen for att slippa ifran pendlingen
finns ingen beddémning av.



Ronneby kommun har meddelat att redovisade projekt till viss del &r osékra, dock &r

planfragan for flertalet projekt 16st.

Karlskrona och Karlshamns kommuner har I6st planfragan for huvudparten av de planerade

projekten.

2.3 Bostadsbyggande och andra forandringar i utbudet av bostader.

paborjade bostader 2006-2007

Dalla hus 2006

W alla hus 2007
Ovarav smahus 2006
Ovarav smahus 2007
B varav flerbostadshus

2006

Ovarav flerbostadshus
2007

Pagaende byggnation 2006-2007

Oalla hus 2006

W alla hus 2007
Ovarav smahus 2006
Ovarav smahus 2007
B varav flerbostadshus

2006

Ovarav flerbostadshus
2007




Fardigstallda 2006-2007.
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Kélla SCB statistik
2.4 Allmannyttan.

Fram till dess stopplagen upphorde skedde en del forséljningar av allméannyttans bestand. De
bostader som forsaldes var antingen av samre kvalitet, grupper med ett farre antal lagenheter
eller beldgna pa orter dar efterfrdgan var begrinsad. Aven en del icke l6nsamma projekt
forsaldes, t ex sma objekt belagna langt fran centralorten vilka fororsakade hdga
underhallskostnader pa grund av bl a lang restid.

Efter det att stopplagen tradde ikraft har inga forséljningar av allménnyttans objekt varit
aktuella. Savitt det ar Lansstyrelsen bekant kommer inga radikala forandringar att ske nar det
géller allmannyttornas i Blekinge framtida verksamhet.

3. Vem bor i lanet och vem flyttar in och vem flyttar ut?
3.1 Befolkningsstrukturen.

Aldersstrukturen varierar inte sarskilt mycket i de olika kommunerna. | absoluta tal kan
variationerna naturligtvis vara stora men om man tittar pa fordelningen utslagen i procent av
kommunens totala befolkning varierar alderskikten endast nagon eller nagra procentenheter
uppat eller nerat. (www.scb.se/BE0101).
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Kélla Statistisk arsbok 2008.
Fordelningen mellan kvinnor och méan ar mycket jamn. Méannen har dock en liten dvervikt,
tvars emot vad som géller for riket som helhet.

2010-01-01 2013-01-01
totalt kvinnor man totalt kvinnor man
Karlshamn 31 566 15 730 15 836 32202 16 047 16 155
Karlskrona 63 332 31426 31 906 64609 32 059 32 550
Olofstrom 13 456 6 658 6 798 13727 6 793 6 934
Ronneby 28 937 14 083 14 854 29521 14 367 15154
Solvesborg 17 091 8 506 8 585 17435 8 677 8 758
Summa 154 382 76 403 77 979 157 494 77 943 79 551

Ett markant inslag i befolkningssammanséttningen &r dels det genomslag som fyrtiotalisterna
star for samtidigt som grupperna aldre och aldre-aldre 6kar. Detta sétter fingret pa en framtida
snedbalans i tillgdng och efterfragan pa lampliga bostader. Ett kostnadseffektivt satt att
tillskapa lampliga bostader och forbéttra tillgangligheten i det befintliga bestandet &r att



aterinfora hisshidraget. Pa det sattet underlattar man for dem som gérna skulle vilja avyttra sin
villa och flytta in i en passande lagenhet pa orten och éverlata villan till en yngre familj.

Befolkningstal i Blekinge aren 1950 — 2006.
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Kaélla: Statistisk arsbok 2008.



3.2 Flyttningsrorelser under 2006.

In- och utflyttningar under 2006
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3.3 Befolkningsférandringar under 2007.
Fodelse- Flyttningsnetto
Folk- | Folk- |Levande Over- In- Ut- inom | inom |utom-
mangd | 6kning| fédda |Doda| skott |flyttade |flyttade | Totalt | |Anet | landet | lands
Blekinge 151 1
1&n 900 464 1579| 698 -119| 5447| 4857 590 -756 | 1 346
Karlshamn | 31 052| -127 296 | 379 -83| 1224| 1264| -40| -24| -201| 185
Karlskrona | 62 338 494 736| 658 78| 2937| 2516| 421| 40| -333| 714
Olofstrom | 13198| -157 94| 180 -86 519 591| -72| -53 -84 65
Ronneby 28 491 48 290| 303 -13| 1314| 1255 59| -14| -181| 254
Solvesborg | 16 821 206 163| 178 -15 796 574| 222 51 43| 128




4. Hur ser sambandet ut mellan arbetsmarknad, kommunikationer och
bostadsmarknaden?

4.1 Pendlingsrorelser i Blekinge 1&n 2006, procent av arbetande dagsbefolkning.

arbets- bostads- inpendling forandring utpendling forandring
kommun kommun 2001-2006 2001-2006
Karlshamn Karlshamn 82,1 0,2 73,8 -2,8
Ronneby 4,2 0,3 4,2 0,1
Solvesborg 40 0,1 3,4 0,6
Olofstrom 2,9 0,4 6,9 0,0
Karlskrona 1,6 -0,1 41 0,5
Karlskrona Karlskrona 83,4 -1,6 86,9 0,5
Ronneby 6,5 0,3 4,7 0,4
Karlshamn 1,9 0,2 0,0 0,0
Haninge 0,0 0,0 1,2 0,0
Torsas 0,9 0,1 0,9 -0,2
Stockholm 0,7 0,2 0,8 0,1
Olofstrom Olofstrom 62,3 -4,9 80,6 -3,6
Karlshamn 12,9 1,2 6,3 0,8
Bromolla 6,2 -0,3 15 0,2
Solvesborg 4,5 0,3 2,2 0,3
Goteborg 2,5 2,1 0,0 0,0
Tingsryd 0,0 0,0 15 0,6
Ronneby Ronneby 76,3 -4.3 73,2 -1,0
Karlskrona 11,1 0,8 15,2 1,6
Karlshamn 4,9 -0,1 4,2 0,2
Stockholm 0,9 0,8 0,0 0,0
Tingsryd 0,6 0,0 1,7 0,4
Vaxjo 0,0 0,0 0,7 0,0
Solvesborg Solvesborg 72,4 -3,7 65,0 -1,4
Bromolla 9,8 0,8 9,5 0,5
Karlshamn 7,1 1,1 6,8 -0,4
Kristianstad 4.6 1,1 7,0 1,1
Olofstrom 1,9 0,1 4,5 0,3

Kélla;: Omvarldsfakta fran Arena for Tillvaxt.

Solveshorgs kommun har en forhallandevis stor andel inpendlare vilket mojligen kan ha
samband med det anstrangda laget pa bostadsmarknaden. Aven Olofstréms kommun har stor
andel inpendlare.
Utbyggnaden av kustbanan mellan Karlskrona och Malmd har otvivelaktigt underlattat for
pendlare och kortat av restiden vésentligt. Varre &r det med den nord-sydliga banstrdckningen
mellan Karlskrona och Emmaboda, en banstrécka som pa sikt mycket val kan komma att
laggas ned. Har &r man i forsta hand hanvisad till busskommunikation eller egen bil. I 6vrigt
ar kollektivtrafiken val utbyggd i lanet.
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5 Finns det bostader for alla?

For perioden 2007-2009 har samtliga kommuner tecknat avtal med Migrationsverket om att ta
emot ett visst antal flyktingar. S& som bostadssituationen ser ut i vissa kommuner kan det bli
svart att uppfylla atagandet eftersom flyktingmottagandet kommer som ett extra tillskott
ovanpa det "normala efterfragetrycket”. Eftersom det vanligtvis ar manliga flyktingar som
erhallit uppehallstillstand brukar ett sadant atfoljas av krav pa storre bostad for att dven hustru
och en okénd barnaskara skall fa plats.

Tecknade avtal om flyktingmottagning
for perioden 2007 - 2009.

Karlshamn 50
Karlskrona 100
Olofstrém 30
Ronneby 50-75
Solvesborg 30
Summa 260-285

Kalla BME 2008-2009.

Samtliga kommuner samarbetar med den egna allméannyttan nar det géller flykting-
mottagandet, men dven privata fastighetsagare blir involverade vid behov. Pa kort sikt raknar
man med att det skall ga forhallandevis latt att ordna fram nodvandiga bostader, men pa
langre sikt, tre ar eller mera, nar efterfragetrycket generellt berdknas 6ka, kommer det att bli
svart till mycket svart att 16sa uppgiften.

Nar det galler de bostadsldsas boendesituation har kommunerna kunnat lésa uppgiften pa ett
bra satt, vanligtvis genom samarbete med allménnyttan. Det forekommer lite olika varianter
pa hur upplatelsen sker. Ett par kommuner har kopplat bostadsupplatelsen till ett
behandlingsprogram, om den bostadslse har nagon form av missbruksproblem, som skall
forma den boende att ta ansvar for sitt framtida liv och boende. Kan den boende visa att
han/hon Klarar ett eget boende dverfors andrahandskontraktet efter viss tid till att bli ett
forstahandskontrakt.

Vid forfragan hos Arbetsformedlingen i Karlskrona har inget framkommit som tyder pa att
nagon arbetssokande nodgats avsta fran en anstallning pa grund av att bostadsfragan inte
kunnat l9sas.

6 Hur arbetar kommunerna med boendeplanering?

6.1 Verktyg

En samordning mellan bostadsforsdrjningsplaneringen och 6vrig kommunal,
mellankommunal och regional planering starker helhetssynen och forbattrar mojligheterna till
att planerna kan genomforas t.ex. behdvs en samordning med oversiktsplanering (OP) och
regional utvecklingsplanering (RUP). Foér att en samordning ska vara mojlig kravs dock att
det finns aktuella bostadsforsorjningsprogram, OP, RUP m.m. Férutsattningarna for och
situationen vad galler detta liksom huruvida man samordnar bostadsforsorjningsplaneringen
och 6vrig planering varierar fran kommun till kommun. Flertalet kommuner har relativt
nyligen ocksa antagit nya oversiktsplaner eller har paborjat arbetet med att ta fram nya planer.
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Bland de kommuner som har bostadsforsoérjningsprogram har man i en kommun (Karlskrona)
kopplat samman detta med OP. Kommunen har ocksd genomfort ett stort antal av de
utbyggnadsprojekt som tagits upp i bade OP och bostadsforsorjningsprogrammet och man
avser nu revidera bade programmet och planen. Nar det galler de kommuner som hanterar
bostadsfarsorjningsfragorna som en del i OP ar det vissa fall tveksamt om OP kan fungera
som bostadsforsorjningsplanering/program. Detta eftersom planerna inte alltid &r aktuella och
att bostadsforsorjningsfragorna inte har behandlats med det djup som i sa fall skulle kréavas.
T.ex. saknas beskrivningar av framtida behov av bostader for olika alderskategorier inom
olika geografiska omraden samt kommunens riktlinjer for att mota behovet.

Nar det galler den regionala planeringen tas bostadsforsorjningsfragorna dversiktligt upp i
lanets RUP “Blekingestrategin” fran 2006. Har anger man bl.a. att man vill verka for en
samsyn mellan dversiktplanerna, regionala tillvéxtprogrammet och infrastrukturplaneringen
for att lagga ett regionalt helhetsperspektiv pa boende, arbetsplatser och kommunikationer.
(jfr "flyttningsrorelser i Blekinge 1an”). Man anger ocksa mal och utgangspunkter for
utveckling av “det attraktiva Blekinge” dar bl.a. bostdderna utgér en del samt att de
kommunala éversiktsplanerna ar viktiga instrument. Nagon djupare analys eller 6vriga
riktlinjer for planeringen av bostadsforsarjningsfragorna pa regional niva redovisas inte.
Kommunerna har inte, vad lansstyrelsen kanner till, i ndgon storre omfattning kopplat sin
bostadsforsorjningsplanering till RUP.

Det kan darmed konstateras att det i vissa kommuner fungerar med samordningen mellan
bostadsforsorjningsplaneringen och 6vrig planering medan det i andra kommuner inte
sker. Det finns dock forutsattningar for att situationen kommer att forbéattras i framtiden.
Det dkade intresset for och aktualiseringen av OP och RUP samt den i vissa fall
konstaterade bostadsbristen kan t.ex. bidra till att &ven bostadsforsorjningsfragorna far
storre utrymme och att det kan finnas mgjligheter till en storre samordning. Detta kraver
dock ett samarbete mellan kommunerna liksom mellan kommunerna och den regionala
nivan (Regionférbund, Lansstyrelsen m.fl.). For att bidra till denna utveckling vore det
onskvart att Lansstyrelsen fick mera resurser for att arbeta med att exempelvis ta fram bra
planeringsunderlag som stod for bostadsforsorjningsplaneringen.

Nar det géller 6vrig fysisk planering for att trygga bostadsforsorjningen kan tillaggas att det
kontinuerligt tas fram detaljplaner for nya bostadder. Under 2007 antog kommunerna i
Blekinge ett 30-tal detaljplaner varav merparten var for bostadsandamal. Framfor allt sker
utvecklingen i anslutning till storre tatorter och utmed kusten eller i strandnéra lagen.

12



6.2 Lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar.

Vid varje kommunbesok har L&nsstyrelsen erinrat om kommunernas ansvar for att
upprétta riktlinjer for bostadsférsérjningen under I16pande mandatperiod (5 §). Karlskrona
och Karlshamns kommuner har antagit sadana riktlinjer under foregaende mandatperiod
medan Ronneby, S6lvesborgs och Olofstréms kommuner meddelat att de inte avser att
understalla kommunfullméktige nagon sadan plan. Karlskrona och Karlshamns
kommuner har inte uppdaterat sina planer for innevarande mandatperiod utan anser att
den gamla planeringen galler intill dess att ny plan faststéllts. | samband med tidigare
kommunbesok har Lansstyrelsen lamnat forslag pa vad riktlinjerna kan innehalla. I de fall
oversiktsplanerna ar foremal for revidering kan vissa uppgifter, som till viss del beror
bostadsforsorjningen, aterfinnas dar.

I remissvar (Ds 2006:9) till regeringen har Lansstyrelsen foreslagit en tidsgréns for nar
bostadsforsorjningsplanen senast skall ha understallts kommunfullméktige. Lamplig
tidpunkt foreslogs till nar minst halva mandattiden aterstod. Lansstyrelsen ansag att, om
en bostadsforsorjningsplan skall ha nagot genomslag, bor den fa verka under minst ett par
ar.

6.3 Lansstyrelsens arbetssatt och kvalitetssakring av enkdtmaterialet.

Vid insamlandet av uppgifterna har Lansstyrelsen besokt lanets samtliga kommuner.
Lansstyrelsen har representerats av lansarkitekten Kristina Stark, socialdirektéren Ann-
Christine Petersson, socialkonsulent Thomas Lilja, ingenjor Erica Larsson samt
undertecknad. Fran kommunerna har deltagit ansvarigt kommunalrad alt. kommunchef,
stadsarkitekt, representant fran sociala sektorn samt i vissa fall chefen for det
allménnyttiga bostadsbolaget.

Syftet med besoken har varit att penetrera ett forsta utkast till enkéatsvar for att fa
aterkoppling till att kommunerna uppfattat fragorna korrekt. Utifran samtalen har sedan
en slutversion av enkéten kunnat upprattas.

I samband med besdken har Lénsstyrelsen tagit tillfallet i akt att informera om nya eller
kommande forandringar inom byggandet och vilka statliga stodformer som eventuellt ar
kopplade till dessa. Motsvarande information har lamnats for planfragor och social
verksamhet.

Bertil Haggstrom
Sakkunnig i bostadsfragor
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